Wojt Gminy
Aleksandrow Kujawski
Aleksandrow Kujawski, dnia 04.11.2026 r.
PL.6730.323.5.2026.ML

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY
NR 567/2026

Na podstawie:

1. art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1, art. 63 ust. 2 i art. 64 ust. | ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz.
538 ze zm.)

2. rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116)

3. art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z
2025 r. poz.1691)

z wniosku z dnia 11.06.2026r.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego na cze¢sci dz. nr
31/39 w miejscowosci Stawki, gmina Aleksandrow Kujawski,

I. Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

II. Funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:

1. sposob uzytkowania obiektu: budynek mieszkalny jednorodzinny,
sposob zagospodarowania terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

W N

zakres inwestycji: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z towarzyszaca
infrastruktura.
II.  Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisow odrebnych:
1. Ochrona i ksztaltowanie ladu przestrzennego:
1) inwestycje¢ nalezy projektowac zgodnie z obowigzujacymi przepisami Ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2026 r. poz. 524 ze zm.) oraz przepisami
wykonawczymi do ww. ustawy;

2) parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) linia zabudowy: — jak na zalaczniku graficznym do decyzji,

b) linia zabudowy dotyczy gltownej bryly budynku z wylaczeniem balkondw,
wykuszy, gzymsow, okapow dachu, schoddéw zewngtrznych, pochylni oraz innych
elementow detalu architektonicznego, przy czym okapy i gzymsy nie moga
przekracza¢ tej linii o wigcej niz 0,8m, natomiast takie czgsci budynku jak balkony,
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¢) max. wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
wyznaczonego terenu: 0,17,
d) max. intensywno$¢ zabudowy: 0,50,
e) max. nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,33,
f) min. nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,01,
g) udzial powierzchni biologicznie czynnej: min. 0,60 powierzchni dzialki
budowlane;j,
h) szeroko$¢ elewacji od frontu dziatki: max. 16m,
i) wysokos¢ zabudowy:
0  budynku mieszkalnego z dachem wysokim: (max. 2 kondygnacje nadziemne):
max. 9,0m;
0  budynku mieszkalnego z dachem ptaskim: (max. 2 kondygnacje nadziemne):
max. 6,5m,
j) geometria dachéw: dach dwu lub wielospadowy o kacie nachylenia pofaci
dachowych 20°- 45°, lub ptaski do 12°;
k) max. powierzchnia do przeksztalcenia/ powierzchnia terenu inwestycji: 1195m?,
I) powierzchnia sprzedazy: nie dotyczy.

2. Ochrona $rodowiska i zdrowia ludzi:

a)

b)

c)

d)
e)

a)

nakaz uwzglednienia warunkow korzystania ze Srodowiska w fazie realizacji i
eksploatacji lub uzytkowania przedsigwzigcia zawartych w decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsigwzigcia polegajacego na: ,,Podziale
dziatek ewidencyjnych 31/35 i 31/36 potozonych w obrebie Stawki, gmina Aleksandrow
Kujawski z przygotowaniem do zabudowy indywidualnej jednorodzinnej” z dnia
20.03.2025 r. znak: 0S.6220.35.18.2024.AJ,

przedmiotowa inwestycj¢ nalezy projektowa¢ i budowa¢ w sposob okreslony
w przepisach w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy
technicznej, zapewniajac spelnienie wymagan dotyczacych: bezpieczenstwa
konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczefistwa uzytkowania, odpowiednich
warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, ochrony przed
hatasem i drganiami, oszczedno$ci energii i odpowiedniej izolacyjnosci cieplnej
przegrod -art. 5 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane ( Dz. U. z 2026 r. poz.
524 ze zm.);

w zakresie obszarow objetych ochrong na podstawie przepisow o ochronie przyrody:
teren inwestycji potozony w OCHK - nakaz uwzglednienia zakazéw i nakazow
zawartych w uchwale Nr X1/257/19 Sejmiku Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego z
dnia 13 listopada 2019 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Niziny
Ciechocinskiej (Dz. Urz. Woj. Kuj. Pom. z 2019 r. poz. 6119);;

w zakresie stref sanitarnych: nie dotyczy;

w zakresie uje¢ wody: nie dotyczy.

Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej:

na dzialce nr 31/39 potoznej w miejscowosci Stawki, gm. Aleksandrow Kujawski
znajduje si¢ stanowisko archeologiczne: nr 2 w miejscowosci Stawki, gmina
Aleksandrow Kujawski (nr 89 na obszarze AZP 43-44) - ujete w wojewddzkiej oraz w
gminnej ewidencji zabytkow, objete ochrong konserwatorska na podstawie art. 6 ust. 1
pkt 3 lit. ,,a”, art. 19 ust. 1a pkt 2, art. 22 ust. 5 pkt 2 Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o
ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (t. j. Dz. U.z 2024 r., poz. 1292, z p6zn. zm.).
Zamierzenie jest dopuszczalne przy spelnieniu  nastgpujacych  warunkow
konserwatorskich:



b)

¢)

. .
b)

c)
d)

e)
f)
g)
h)
i)

),

a) Zgodnie z art. 31 ust 2 ww. Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami zakres i rodzaj niezbednych badan archeologicznych podczas
ww. inwestycji okresla Wojewddzki Konserwator Zabytkow w drodze decyzji
administracyjnej. W celu uzyskania ww. decyzji nalezy ztozy¢ w Delegaturze
WUOZ we Wloctawku wniosek o okreslenie zakresu i rodzaju niezbg¢dnych badan
archeologicznych.

b) W przypadku stwierdzenia przez Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow
istnienia kolizji inwestycji ze stanowiskiem archeologicznym i okreslenie w ww.
decyzji zakresu i rodzaju niezbednych badan archeologicznych w celu realizacji
przedmiotowych warunkow nalezy zgodnie z art. 36 ust. 1 pkt 5 ww. Ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, uzyska¢ pozwolenie
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdw.

¢) Na etapie uzyskiwania pozwolenia budowlanego przedtozy¢ w Delegaturze WUOZ
we Wiloctawku za posrednictwem wlasciwego organu architektoniczno-
budowlanego projekt budowlany dla ww. zamierzenia celem uzgodnienia
powyzszej inwestycji.

w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji przedmiotu, ktéry posiada cechy
zabytku lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty budowlane i
ziemne sg zobowigzane zabezpieczy¢ znaleziska, wstrzymac¢ wszelkie prace mogace je
uszkodzi¢ lub zniszczy¢ i niezwlocznie powiadomi¢ Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkow lub Wojta Gminy Aleksandrow Kujawski;

w zakresie obiektow objetych ochrong konserwatorska: nie dotyczy.

Obstuga infrastruktury technicznej:

zaopatrzenie w wodg: projektowane przylacze do sieci wodociagowej;

odprowadzenie $ciekéw sanitarnych: projektowany bezodptywowy zbiornik na
nieczystosci ciekte do 10m?, docelowo przytacze do sieci kanalizacji sanitarnej;
zasilanie w energig elektryczna: projektowane przyfacze do sieci elektroenergetycznej;
gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na
terenie gminy Aleksandrow Kujawski;

energia cieplna: indywidualne zrodlo ciepta, instalacja pozyskujaca energie cieplna ze
zrddet odnawialnych;

odprowadzenie wdd opadowych i roztopowych: na wilasny nieutwardzony teren
inwestycji;

zaopatrzenie w gaz: nie dotyczy;

zaopatrzenie w $rodki tacznosdci: nie dotyczy;

dostep do drogi publicznej: posredni z drogi gminnej (dz nr 31/9) przez dz nr 31/29,
31/40, 31/41 (na zasadzie stuzebnosci przejazdu).

wymagana ilos¢ miejsc parkingowych: min. 2 miejsca postojowe/1 lokal mieszkalny.

Ochrona intereséw 0sob trzecich: nalezy spelni¢ wymagania dotyczace poszanowania

interesu osob trzecich, w szczego6lno$ci ochrony przed:

a)
b)

d)

pozbawieniem dostepu do drogi publicznej;

pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i
cieplnej oraz ze srodkow tacznosci; w trakcie robot budowlanych chroni¢ istniejace
uzbrojenie terenu albo uzyskac¢ zgode wiascicieli na jego przebudowe;

pozbawieniem dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi;

ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas wibracje, zaklocenia elektryczne i
promieniowanie;



€) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.
6. Ochrona obiektow budowlanych na terenach gorniczych: nie dotyczy;
7. Szczegolne zasady zagospodarowania terenu wynikajacych z przepisow odrgbnych:
a) sasiedztwo lasu: nakaz uwzglednienia warunkéw p.poz od lasu na dz. nr 31/39;
b) sasiedztwo terenow kolejowych: nie dotyczy;
¢) sasiedztwo napowietrznych linii elektroenergetycznych: teren inwestycji w strefie
ochronnej napowietrznej linii elektroenergetycznej SN nakaz uwzglednienia ograniczen
w uzytkowaniu terenu w pasie ochronnym napowietrznej linii elektroenergetycznej w
zakresie: a) zapewnienia dostepu dla utrzymania bezpieczenstwa eksploatacji linii tj.
tworzenia hatd, nasypow oraz sadzenia roslinnosci wysokiej pod linig i w odlegtosci
6,0m od rzutu poziomego skrajnego przewodu fazowego linii w $wietle koron, b)
spetnienia dopuszczalnych pozioméw pdl elektromagnetycznych w srodowisku, w tym
zakaz realizacji budynkéw mieszkalnych oraz obiektow budowlanych przeznaczonych
na staty pobyt ludzi — zgodnie z przepisami odrgbnymi, c) zapewnienia bezpieczefistwa
i higieny pracy podczas wykonywania robot budowlanych — zgodnie z przepisami
odrebnymi;
d) sasiedztwo sieci gazowych: nie dotyczy;
e) sasiedztwo rurociagu naftowego: nie dotyczy;
f) sasiedztwo obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia: nie dotyezy.
IV. Linie rozgraniczajace teren inwestycji: linie rozgraniczajace teren inwestycji - jak na
zalaczniku graficznym do decyzji o warunkach zabudowy.

UZASADNIENIE
W dniu 11.06.2026 r. do Wojta Gminy Aleksandréw Kujawski wplynat wniosek |
' 1 zlozonego przez petnomocnika o wydanie

decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na czgsci dz. nr 31/39 w miejscowosci Stawki, gmina Aleksandréw Kujawski, powiat
aleksandrowski, wojewodztwo kujawsko-pomorskie. Wniosek zawiera informacje zgodnie z art. 52 ust.
2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.).
Do wniosku zalaczono mape zasadnicza niezbedna i wystarczajaca do przeprowadzenia analizy.

Teren objety wnioskiem zlokalizowany jest na obszarze, na ktérym nie obowiazuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, dlatego okreslenie  sposobow  zagospodarowania
przestrzennego i warunkéw zabudowy nastgpuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, w oparciu o przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.). Sporzadzenie projektu decyzji
powierza si¢ osobie, o ktorej mowa w art. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Projekt przedmiotowej decyzji sporzadzita mgr inz. architekt Aleksandra Lewna — projektant w
planowaniu przestrzennym na podstawie art. 5 ust. 4 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W toku postepowania zgodnie z art. 53 ust. 3 Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, dokonano analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz
jego zabudowy wynikajacych z przepisow odrgbnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na
ktorym przewiduje sie realizacje inwestycji oraz w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu wyznaczono wokot dzialki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie
warunkow zabudowy obszar analizowany i przeprowadzono na nim analizg¢ funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwiazku z Rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan



dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116).

W przeprowadzonej analizie oceniono spetnienie warunkow niezbednych do uzyskania decyzji o

warunkach zabudowy, o ktérych mowa wart. 61 ust. | ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.):

)

2)

4)

5)

6)

W odniesieniu do art. 61 ust.l pkt 1: Co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej
samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacej nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i
wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytdw i
formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;
- Dla wnioskowanej inwestycji powyzszy warunek uzna¢ za spelniony;
W odniesieniu do art. 61 ust.1 pkt 2: Teren ma dostep do drogi publicznej: po$redni z drogi
gminnej (dz nr 31/9) przez dz nr 31/29, 31/40, 31/41(na zasadzie stuzebnosci)
- Dla wnioskowanej inwestycji powyzszy warunek nalezy uzna¢ za spetniony;
W odniesieniu do art. 61 ust.l pkt 3: Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z
uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego:
a) zaopatrzenie w wodg: projektowane przytacze do sieci wodociagowej;
b) odprowadzenie Ssciekow sanitarnych: projektowany bezodptywowy zbiornik na
nieczystosci ciekte do 10m?, docelowo przytacze do sieci kanalizacji sanitarne;j;
c) zasilanie w energig elektryczna: projektowane przylacze do sieci elektroenergetycznej;
d) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na
terenie gminy Aleksandrow Kujawski;
e) energia cieplna: indywidualne Zrodlo ciepta, instalacja pozyskujaca energie cieplng ze
zrodet odnawialnych;
f) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych: na wiasny nieutwardzony teren
inwestycji;
g) zaopatrzenie w gaz: nie dotyczy;
h) zaopatrzenie w $rodki tacznosci: nie dotyczy;
- Dla wnioskowanej inwestycji powyzszy warunek nalezy uznaé za spelniony.
W odniesieniu do art. 61 ust.l pkt 4: Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety
zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktére utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1: ze wzgledu na klase gruntéw -Lzr-RVI
- Dla wnioskowanej inwestycji powyzszy warunek nalezy uzna¢ za spelniony.
W odniesieniu do art. 61 ust.1 pkt 5: Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi: realizacja
zamierzenia okreslonego we wniosku nie narusza przepisow odrebnych;
- Dla wnioskowanej inwestycji powyzszy warunek nalezy uzna¢ za spelniony.
W odniesieniu do art. 61 ust.1 pkt 6: Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:
a) w stosunku, do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
(Dz. U. 22024r. poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu;
- Dla wnioskowanej inwestycji powyzszy warunek nalezy uzna¢ za spelniony.



Decyzje wydano po uzgodnieniu z:

Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 w zwiazku z art. 64 ust | ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
uzgodniony zostat ze Starosta Aleksandrowskim — na podstawie art. 53 ust. 5 w/w ustawy uznaje si¢ za
uzgodniony po niewyrazeniu stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia otrzymania projektu decyzji, ).
do dnia 11.08.2026 r.

Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 w zwiazku z art. 64 ust 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
uzgodniony zostal z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie — Zarzad Zlewni w Toruniu
— na podstawie art. 53 ust. 5 w/w ustawy uznaje si¢ za uzgodniony po niewyrazeniu stanowiska w
terminie 2 tygodni od dnia otrzymania projektu decyzji, tj. do dnia 11.08.2026 r.

Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2 w zwiazku z art. 64 ust 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
uzgodniony zostat z Wojewoddzkim Urzegdem Ochrony Zabytkow w Toruniu — Delegatura we
Wioclawku -  po  uwzglednieniu  uwarunkowan  zawartych ~w  piSmie  znak:
WUOZ.DW.WZN.5151.1.563.2026.LS z dnia 07.08.2026 r. — postanowieniem nr ZN/449/2026 z dnia
05.10.2026r. brak uwag.

Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2a w zwiazku z art. 64 ust 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
uzgodniony zostat z Pafistwowa Powiatowg Inspekcja Sanitarna w Aleksandrowie Kujawskim — na
podstawie art. 53 ust. 5 w/w ustawy uznaje si¢ za uzgodniony po niewyrazeniu stanowiska w terminie
2 tygodni od dnia otrzymania projektu decyzji, tj. do dnia 11.08.2026 r.

Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 16 w zwiazku z art. 64 ust 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
uzgodniony zostal z Spotka Celowa Centralny Port Komunikacyjny S.A. -na podstawie art. 53 ust. 5
w/w ustawy uznaje si¢ za uzgodniony po niewyrazeniu stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia
otrzymania projektu decyzji, tj. do dnia 11.08.2026r.

Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 16 w zwiazku z art. 64 ust 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
uzgodniony zostal z Generalng Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad w Bydgoszczy. -na podstawie
art. 53 ust. 5 w/w ustawy uznaje si¢ za uzgodniony po niewyrazeniu stanowiska w terminie 2 tygodni
od dnia otrzymania projektu decyzji, tj. do dnia 11.08.2026r.

Na podstawie art. 60 ust. 1 w zwiazku z art. 64 ust | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym projekt decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uzgodniony zostat
z Energa Operator S.A. Oddziat w Radziejowie— na podstawie art. 53 ust. 5 w/w ustawy uznaje si¢ za
uzgodniony po niewyrazeniu stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia otrzymania projektu decyzji,
tj. do dnia 11.08.2026r.

Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 8 w zwiazku z art. 64 ust 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
uzgodniony zostal z Regionalng Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy. W odpowiedzi organ
poinformowat, ze przedmiotowe zamierzenie zostato uzgodnione na podstawie raportu o oddziatywaniu
na $rodowisko dla zamierzenia polegajacego na ,,Podziale dziatek ewidencyjnych 31/35 i 31/36
potozonych w obrebie Stawki, gmina Aleksandrow Kujawski z przygotowaniem do zabudowy
indywidualnej jednorodzinnej. Ponadto dla przedmiotowego zamierzenia zostata wydana decyzja o
$rodowiskowych —uwarunkowaniach z dnia  20.03.2025r. znak: 0S. 6220.35.18.2024.AJ.

Z uwagi na powyzsze zgodnie z art. 53 ust. 5b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym projekt decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nie wymaga



uzgodnienia z regionalnym dyrektorem ochrony srodowiska.
POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we
Wioctawku, ktoére nalezy wnies¢ za posrednictwem Wojta Gminy Aleksandrow Kujawski w terminie
14 dni od dnia dorgczenia. Odwotanie od decyzji o warunkach zabudowy powinno zawieraé zarzuty
odnoszace si¢ do decyzji, okreslajace istote i zakres zadania bedacego przedmiotem odwotania oraz
wskazywa¢ dowody uzasadniajace to zadanie. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona
moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat
decyzje¢. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.
Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z
zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do wniesienia odwotania.

Stwierdza si¢ wygasnigcie decyzji w przypadku, gdy:
1) inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,
2) dla niniejszego terenu uchwalony zostal plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w
wydanej decyzji, chyba, ze zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.
Whioskodawcy przystuguje prawo do wniesienia zadania wymierzenia kary pieni¢znej w przypadku
niewydania przez wlasciwy organ decyzji w ustawowym terminie. Zadanie wnosi si¢ za posrednictwem
Wojta Gminy Aleksandréw Kujawski. Wpltywy z kar pienigznych stanowia dochdd budzetu panstwa.

Z up. Wéjta
Anna Eizenchart

Kierownik Wydzialu Planowania
/podpisano elektronicznie/

Zalaczniki:

1. Zalacznik nr 1 do decyzji — Zatacznik graficzny do decyzji o warunkach zabudowy,

2. Zatlacznik nr 2 do decyzji - Analiza warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajacych

z przepisow odrgbnych oraz analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sig
realizacje inwestycji wraz z analizg funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,

3. Zatacznik nr 2a do decyzji - Zalacznik graficzny do analizy warunkdw i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy,

Otrzymuja:
l.
2.
3«
4.
5.
6.
7.
8.
9. g . .
10. Gmina Aleksandrow Kujawski
11. PL-a/a



Do wiadomoSci:

Starostwo Powiatowe w Aleksandrowie Kujawskim

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Toruniu
Wojewddzki Konserwator Zabytkéw w Toruniu - Delegatura we Wioctawku
Panstwowa Powiatowa Inspekcja Sanitarna w Aleksandrowie Kujawskim
Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy

Energa Operator S.A Oddziat w Toruniu — Rejon Dystrybucji Radziejow
Centralny Port Komunikacyjny w Warszawie

Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad w Bydgoszczy

I

(adresy stron w aktach sprawy)

Oplata skarbowa: Na podstawie ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz.U. z 2025 r., poz. 1154 ze zm.)
pobrano oplate skarbowa za udzielone pelnomocnictwo w wysokosci 17 zl.



Wojt Gminy
Aleksandrow Kujawski
PL.6730.323.5.2026.ML zalacznik nr 2
do decyzji o warunkach zabudowy Nr 567/2026
zdnia 04.11.2026 r

ANALIZA WARUNKOW [ ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO
ZABUDOWY, WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ STANU
FAKTYCZNEGO I PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE
INWESTYCIJI, o ktorej mowa w art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026r. poz. 538 ze zm.), dotyczaca przedsiewziecia
inwestycyjnego polegajacego na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego na czesci dz. nr
31/39 w miejscowosci Stawki, gmina Aleksandrow Kujawski,
1.Analiza stanu prawnego i faktycznego.
1) Stan prawny i faktyczny terenu objetego wnioskiem:
a) ldentyfikator dziatki lub dziatek ewidencyjnych terenu objetego wnioskiem:
= Wojewddztwo: kujawsko-pomorskie
= Powiat: aleksandrowski
= Gmina: Aleksandrow Kujawski
= Obreb: Stawki
= dz. nr:31/39
b) Teren stanowi wlasnos¢: wg rejestru gruntow.
2.Warunki i zasady zagospodarowania wynikajace z obowiazujgcych przepisow:
2)
a) Obszary morskie Rzeczypospolitej Polskiej i administracja morska,
b) Przygotowanie i realizacja strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych,
c) Prawo atomowe,
d) Przygotowanie i realizacja strategicznych inwestycji w sektorze naftowym,
e) Inwestycje w zakresie budowy portow zewnetrznych,
f) Inwestycje w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w
Swinoujs'ciu,
g) Szczegdlne zasady przygotowania do realizacji  inwestycji w  zakresie budowli
przeciwpowodziowych,
h) Ulatwienia w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszqcych,
1) Przygotowanie i realizacja inwestycji w zakresie obiektow energetyki jadrowej oraz
inwestycji towarzyszqcych,
1) Wsparcie przygotowania Il Igrzysk Europejskich w 2023 roku,
k) Centralny Port Komunikacyjny,
) Inwestycje w zakresie budowy Muzeum Westerplatte i Wojny 1939 — Oddziatu Muzeum I1
Wojny Swiatowej w Gdarisku,
m) Szczegdlne zasady przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotisk uzytku
publicznego.,
n) Sporzqdzanie projektu planu ochrony dla parku narodowego, rezerwatu przyrody i parku
krajobrazowego, dokonywanie zmian w tym planie oraz ochrona zasobow, tworéw i



skladnikow przyrody-

- z zakresu inwestycji zwiazanych z zadaniami rzadowymi albo samorzadowymi, stuzacymi realizacji

inwestycji celu publicznego: nie dotyczy;

3)

9

J)

6)

7)
8)

9)

Prawo Wodne w zakresie:

a) lokalizacji na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzia — nie dotyczy

b) zakresu inwestycji zaliczonego do przedsiewzig¢ wymagajacych uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego — nie dotyczy,

c) lokalizacji w strefach ujgcia wody — nie dotyczy

d) lokalizacji w obszarze zbiornika wod podziemnych — nie dotyczy,

Transport kolejowy w zakresie lokalizacji w sasiedztwie terendw kolejowych: nie dotyczy;

Prawo ochrony srodowiska w zakresie:

a) lokalizacji w sasiedztwie zaktadéw o zwigkszonym ryzyku lub zaktadow o duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemystowej — nie dotyczy,

b) zakwalifikowania do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko: nakaz
uwzglednienia warunkéw korzystania ze Srodowiska w fazie realizacji i eksploatacji lub
uzytkowania przedsiewzigcia zawartych w decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach
zgody na realizacje przedsigwzigcia polegajacego na: ,,Podziale dzialek ewidencyjnych 31/35
i 31/36 polozonych w obrebie Stawki, gmina Aleksandrow Kujawski z przygotowaniem do
zabudowy  indywidualnej  jednorodzinnej” z  dnia  20.03.2025 r.  znak:
08.6220.35.18.2024.Al,

Gospodarka nieruchomosciami w zakresie zakwalifikowania inwestycji do inwestycji celu

publicznego: nie dotyczy;

Prawo geologiczne i gérnicze w zakresie lokalizacji na terenie gérniczym: nie dotyczy;

Drogi publiczne w zakresie lokalizacji na obszarze przylegtym do pasa drogowego — dostep:
posredni z drogi gminnej (dz nr 31/9) przez dz nr 31/29, 31/40, 31/41 (na zasadzie
stuzebno$ci)

Ochrona gruntéw rolnych i lesnych w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz
melioracji wodnych w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i lesne —
inwestycja na gruntach klasy Lzr-RVI; potencjalne teremy wystgpowania melioracji
wodnych

10) Lecznictwo uzdrowiskowe, uzdrowiska i obszary ochrony uzdrowiskowej oraz gminy

uzdrowiskowe w zakresie lokalizacji w miejscowosci uzdrowiskowej — nie dotyczy;

11) Lasy w zakresie lokalizacji na gruncie le$Snym: nie dotyczy;

12) Ochrona przyrody w zakresie lokalizacji w granicach parku i jego otuliny oraz pozostalych

obszaréw objetych ochrona na podstawie przepiséw o ochronie przyrody — teren inwestycji
polozony w OCHK - nakaz uwzglednienia zakazéw i nakazéw zawartych w uchwale Nr
X1/257/19 Sejmiku Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego z dnia 13 listopada 2019 r. w
sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Niziny Ciechocinskiej (Dz. Urz. Woj. Kuj. Pom.
z 2019 r. poz. 6119);

13) Ochrona zabytkéw i opieka nad zabytkami w zakresie wystgpowania obszaréw i obiektow

objetych formami ochrony zabytkow oraz obiektéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkow — na
dzialce nr 31/39 poloznej w miejscowosci Stawki, gm. Aleksandréw Kujawski znajduje sig
stanowisko archeologiczne: nr 2 w miejscowosci Stawki, gmina Aleksandréw Kujawski (nr
89 na obszarze AZP 43-44) - ujete w wojewodzkiej oraz w gminnej ewidencji zabytkow,
objete ochrona konserwatorska na podstawie art. 6 ust. 1 pkt 3 lit. ,,a”, art. 19 ust. 1a pkt
2, art. 22 ust. 5 pkt 2 Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1292, z pézn. zm.).

14) Ochrona terenéw bylych hitlerowskich obozéw zaglady w zakresie lokalizacji na terenie bylych
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2.

3k

hitlerowskich obozow zagtady — nie dotyczy;

15) Tereny zamkniegte w zakresie lokalizacji na terenie zamknigtym — nie dotyczy;

16) Elektrownie wiatrowe w zakresie lokalizacji w sasiedztwie elektrowni wiatrowych: nie dotyczy.
Warunki i zasady zagospodarowania wynikajace z:

a)

b)
¢)

d)
€)
f)
g)

lokalizacji w sasiedztwie lasu: nakaz uwzglednienia warunkow p.poz od lasu na dz. nr
31/39;

lokalizacji w strefach kontrolowanych gazociagdw: nie dotyczy;

lokalizacji w sasiedztwie napowietrznych linii elektroenergetycznych SN, WN i NN: teren
inwestycji w strefie ochronnej napowietrznej linii elektroenergetycznej SN nakaz
uwzglednienia ograniczen w uzytkowaniu terenu w pasie ochronnym napowietrznej
linii elektroenergetycznej w zakresie:

0 zapewnienia dostepu dla utrzymania bezpieczenstwa eksploatacji linii t;j.
tworzenia hald, nasypéw oraz sadzenia roslinnosci wysokiej pod linia i w
odleglo$ci 6,0m od rzutu poziomego skrajnego przewodu fazowego linii w Swietle
koron,

0 spelnienia dopuszczalnych poziomo6w pol elektromagnetycznych w srodowisku,
w tym zakaz realizacji budynkéw mieszkalnych oraz obiektéw budowlanych
przeznaczonych na staly pobyt ludzi — zgodnie z przepisami odrebnymi, c)
zapewnienia bezpieczenstwa i higieny pracy podczas wykonywania robot
budowlanych — zgodnie z przepisami odrebnymi;

lokalizacji w strefie bezpieczenstwa rurociagu naftowego: nie dotyczy;
lokalizacji w sasiedztwie lotnisk: nie dotyczy,

lokalizacji na terenach zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych: nie dotyczy,
lokalizacji w sasiedztwie cmentarzy: nie dotyczy.

Analiza funkcji i zagospodarowania terenu.

D

2)

3)

Analize przeprowadza si¢ dla przedsigwzigcia polegajacego na: budowie budynku

mieszkalnego jednorodzinnego

a) sposob uzytkowania obiektu: budynek mieszkalny jednorodzinny

b) sposob zagospodarowania terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

c) teren objety wnioskiem dotyczy czesci dz. nr: 31/39

Obszar analizowany - w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania

terenu wlasciwy organ wyznacza wokot terenu, o ktdrym mowa w art. 52 ust. 2 pkt la, na

kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dolgczonej do wniosku o ustalenie

warunkow zabudowy obszar analizowany w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna

szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow, i przeprowadza na nim analize

funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktdrych

mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumie¢ te cze$¢ granicy dziatki budowlanej,

ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa si¢ gtdéwny wjazd na

dziatke:

a) front terenu wynosi: 47m,

b) wyznaczono obszar analizowany wokol terenu inwestycji: min. 141m - zgodnie z
zatgcznikiem graficznym do analizy.

Wyniki analizy funkcji terenéw zawierajacych si¢ w wyznaczonym obszarze

analizowanym:

a) w obszarze analizowanym ,

b) dziatki, ktorych sposob zagospodarowania pozwala na okreslenie parametrow dla
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji jej parametrdéw, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
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4)

architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu, zawieraja si¢ w obszarze analizowanym.

Wyniki analizy cech zabudowy i zagospodarowania terenu zabudowy pozwalajacej na

okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy:

a) linia zabudowy:

b) forma zabudowy: wolnostojaca,

¢) szeroko$é elewacji frontowych budynkéw w obszarze analizy: na podstawie analizy
zabudowy w obszarze analizowanym, wnioskowanych parametrow i lokalnych
uwarunkowan, przy zachowaniu tadu przestrzennego stwierdza si¢ zasadnos¢ ustalenia
szerokosci elewacji od frontu dzialki dla projektowanego budynku: max. 16m,

d) geometria dachow budynkéw usytuowanych w obszarze analizy: dachy zroznicowane,

e) wysoko$é do okapu lub gzymsu jest analogiczna do wysokosci budynkéw i formy
przekrycia,

f) wysokos¢ zabudowy istniejacej: max. dwie kondygnacje nadziemne,

g) wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do dziatki budowlanej lub
zabudowanej czeSci dzialki gruntu: na podstawie analizy zabudowy w obszarze
analizowanym, wnioskowanych parametrow i lokalnych uwarunkowan, przy
zachowaniu tadu przestrzennego stwierdza si¢ zasadnosc ustalenia wskaznika wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni wyznaczonego terenu: max. 0,17,

5.0cena spelnienia warunkow niezbednych do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, o

ktérych mowa wart. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.):

D)

2)

3)

W odniesieniu do art. 61 ust.1 pkt 1: Co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej
samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacej nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i
wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i
formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;
- Dla wnioskowanej inwestycji powyzszy warunek uzna¢ za spelniony;
W odniesieniu do art. 61 ust.1 pkt 2: Teren ma dostep do drogi publicznej: posredni z drogi
gminnej (dz nr 31/9) przez dz nr 31/29, 31/40, 31/41 (na zasadzie stuzebnosci)
- Dla wnioskowanej inwestycji powyzszy warunek nalezy uzna¢ za spelniony;
W odniesieniu do art. 61 ust.l pkt 3: Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z
uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego:
a) zaopatrzenie w wodg: projektowane przytacze do sieci wodociggowej;
b) odprowadzenie $ciekow sanitarnych: projektowany bezodptywowy zbiornik na
nieczystosci ciekle do 10m?, docelowo przytacze do sieci kanalizacji sanitarnej;
¢) zasilanie w energie elektryczna: projektowane przylacze do sieci elektroenergetycznej;
d) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na
terenie gminy Aleksandrow Kujawski;
e) energia cieplna: indywidualne zrodo ciepta, instalacja pozyskujaca energi¢ cieplng ze
zrodet odnawialnych;
f) odprowadzenie wdéd opadowych i roztopowych: na wiasny nieutwardzony teren
inwestycji;
g) zaopatrzenie w gaz: nie dotyczy;
h) zaopatrzenie w $rodki tacznosci: nie dotyczy;
- Dla wnioskowanej inwestycji powyzszy warunek nalezy uzna¢ za spelniony.



4) W odniesieniu do art. 61 ust.l pkt 4: Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety
zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktore utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1: ze wzgledu na klase¢ gruntow -Lzr-RVI
- Dla wnioskowanej inwestycji powyzszy warunek nalezy uzna¢ za spelniony.

5) W odniesieniudo art. 61 ust.1 pkt 5: Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi: realizacja
zamierzenia okreslonego we wniosku nie narusza przepiséw odregbnych;

- Dla wnioskowanej inwestycji powyzszy warunek nalezy uzna¢ za spelniony.

6) W odniesieniu do art. 61 ust.1 pkt 6: Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku, do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytlowych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust.
2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu;

- Dla wnioskowanej inwestycji powyzszy warunek nalezy uzna¢ za spelniony.

W zwiazku z tym, Ze sa spelnione lacznie wszystkie warunki i wymagania ksztaltowania zabudowy
okreslone w art. 61 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
zasadnym jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.

Z up. Wijta
Anna Eizenchart

Kierownik Wydzialu Planowania
/podpisano elektronicznie/






