Rogowo, dn.05.12. 2025 .
09.6730.217.2024
DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1-2, art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2024 r. poz. 1130 z pdézn. zm.) dalej
UPZP, w zwigzku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) oraz
art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U.
z 2024 r. poz. 572) dalej KPA, po rozpatrzeniu wniosku: Pana dmnesuiRstngy
zam. SRR - dnia 17 pazdziernika 2024 r. (data wptywu do urzedu
17 pazdziernika 2024 r.) uzupetnionego w dniu 30 wrzes$nia 2025 .

USTALAM DLA

Pana SIS S R eSS D ST TS FISRE,
WARUNKI ZABUDOWY

dla terenu obejmujacego dziatke: nr 42/2, obreb geodezyjny Preczki 0017, gmina Rogowo.

w zakresie: budowy budynku inwentarskiego - chlewni o obsadzie 990 szt. tucznika (138,6DJP) wraz z
infrastrukturg towarzyszacq oraz budowy 2 siloséw zbozowych i
bezodptywowego zbiornika na $cieki odzwierzece.

Linie rozgraniczajgce teren objety niniejszg decyzjg wyznaczone zostaly w czesci graficznej
stanowigcej Zatgcznik Nr 1 do niniejszej decyzji. Czes¢ graficzna zawiera objasnienia uzytych w niej
oznaczen.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy - zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych i ogrodniczych.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

2.1. Planowana inwestycja dotyczy budowy budynku inwentarskiego - chlewni o obsadzie 990 szt.
tucznika (138,6DJP) wraz z infrastruktura towarzyszaca oraz budowy 2 silosow zbozowych i
bezodplywowego zbiornika na $cieki odzwierzece.

2.2. Planowana inwestycja przewiduje rusztowy system utrzymania inwentarza.

3. Ustalenia i szczeg6towe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy.

3.1. Linia zabudowy — wyznacza sie maksymalng nieprzekraczalng linie zabudowy, zgodnie
z Zatacznikiem nr 1 do decyzji (ktérej nie moze przekroczy¢ $ciana zewnetrzna nowoplanowanego
budynku, w kierunku terenu komunikacji drogowej, z wytgczeniem w szczegélnosci: wykuszy,
gankow, pilastréw, gzymsow, podziemnych czesci budynku, schodéow).

3.2. Gabaryty zabudowy:

a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,323,
b) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,323,
¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,248,
d) udziat powierzchni zabudowy:
- powierzchnia zabudowy budynku inwentarskiego — min. 800,0 m? do maks. 1042,80 m?,
— powierzchnia zabudowy silosu (fundament) - min. 18,00 m? do maks. 32,0 m? ({gcznie dla
dwéch siloséw min. 36,0 m? do maks. 64,0 m?),
— udziat powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji —
maks. 33,38%,
— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu
inwestyciji — 50,00%,



3.3.
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3.5.

3.6.

3.7.

e) szerokos¢ elewaciji frontowej (jako odlegiosé pomiedzy zewnetrznymi scianami budynku
w widoku od strony wejscia lub wjazdu na teren inwestycji, bez wzgledu na lokalizacje
gtéwnego wejscia do budynku) - min . 15,00 m do maks. 17,00 m,

f) wysoko$é zabudowy - min. 6,00 m do maks. 9,00 m,

g) geometria dachu (dotyczy gtéwnego dachu budynku inwentarskiego):

— uktad potaci dachowych — dach dwuspadowy,

- kat nachylenia potaci dachowych budynku — min. §° do maks. 30°,

— kierunek gtéwnej kalenicy dachu (czyli najwyzszej kalenicy powstatej na przecieciu gornych
krawedzi potaci dachu) — prostopadle wzgledem nieprzekraczalnej linii zabudowy.

W ramach planowanej inwestycji zrealizowane zostang dwa silosy zbozowe o pojemnosci

do 25 ton kazdy i wysokosci od min. 6,00 m do maks. 12,0 m, oraz bezodptywowy zbiornik

na Scieki odzwierzece.

W famach pMnowanej inwestyciji zrealizowana zostanie studia do poboru wody, dla ktorej nalezy

dokonaé zgtoszenie wodnoprawne lub uzyskaé pozwolenie wodnoprawne. o

Nalezy rozwigza¢ ewentualne kolizje z istniejgcymi sieciami uzbrojenia terenu.

W przypadku realizacji urzadzenia wodnego do gromadzenia wéd opadowych w ramach

planowanej mwestycp moze byc wymagane uzyskame pozwolenla wodnoprawnego zgodnie

z przepisami-odrebnymi. :

Inwestycja powinna by¢ projektowana oraz realizowana zgodnie z obowigzujgcymi przepisami

prawa i przepisami techniczno-budowlanymi, w przypadku braku mozliwosci ich spetnienia

wnioskodawca moze sie ubiega¢ o uzyskanie odstepstwa od tych przepiséw na kolejnym etapie
postepowania administracyjnego.

4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

47.

4.8.

Zgodnie z §2 ust. 1 pkt 51 lit. b) Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé¢ na srodowisko (t.j. Dz. U. 2019 poz.
1839 z pézn. zm.) planowana inwestycja zalicza sie do przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczaco
oddziatywaé na Srodowisko. Dla przedmiotowej inwestycji wydano decyzje
z dnia 2 wrzesSnia 2024 r. znak 0g.6220.11.2023.2024.23.BZ ustalajgcg Srodowiskowe
uwarunkowania realizacji przedsiewziecia moggcego zawsze znaczgco oddziatywaé
na srodowisko i warunki korzystania ze Srodowiska w fazie realizacji i eksploatacji lub uzytkowania
przedsiewziecia, ze szczegblnym uwzglednieniem koniecznosci ochrony cennych wartosci
przyrodniczych, zasobéw naturalnych i zabytkéw oraz ograniczenia ucigzliwosci dla terendéw
sgsiednich; na_etapie projektowania, budowy oraz uZytkowania nalezy przestrzegac
wszystkich wytycznych zawartych w w/w decyzji Srodowiskowej.

Teren inwestycji potozony jest poza granicami obszaru objetego ochrong na podstawie przepisow
o ochronie przyrody.

Teren inwestycji obejmuje grunty RVI, czyli grunty orne, w rozumieniu przepiséw o gospodarce
nieruchomos$ciami, zgodnie z wypisem z rejestru gruntow.

Przedmiotowa inwestycja nie wymaga uzyskania zgéd na zmiang przeznaczenia na cele
nierolnicze, gdyz dotyczy zabudowy zagrodowe;.

Zgodnie z przepisami nalezy uzgodni¢ projekt decyzji z organami wtasciwymi w sprawach ochrony
gruntéw rolnych i leSnych oraz melioracji wodnych - w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych
na cele rolne i le$ne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami.

Whioskodawca zgodnie z informacjg wydang na potrzeby opracowania niniejszej decyzji figuruje
takze w ewidencji platnikow podatku rolnego na rzecz Gminy Rogowo. Powierzchnia
gospodarstwa rolnego jest wigksza niz $rednia powierzchnia gospodarstwa rolnego w Gminie
Rogowo wynoszgca 4,8901ha.

W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie
z terenu.

W ftrakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewziecie jest obowigzany uwzglednic¢
ochrone s$rodowiska w granicach terenu inwestycji, a w szczegélnosci ochrone gleby, zieleni,
naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.




4.9. Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystanie i przeksztatcanie elementéw
przyrodniczych wytacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku
z realizacjg przedsiewziecia.

4.10. Jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowaé dziatania majgce
na celu naprawienie wyrzadzonych szkéd, w szczegolnosci przez kompensacije przyrodnicza.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspoélczesnej.

5.1. Teren inwestycji nie jest potozony w strefie ochrony konserwatorskiej oraz nie wystepujg na nim
-obiekty podlegajace ochronie konserwatorskiej.

5.2. W przypadku odkrycia w trakcie trwajacych robét budowlanych Iub ziemnych, < znalezisk,
przedmiotéw, co do ktérych istnieje przypuszczenie, iz sg one zabytkam| archeologicznymi, nalezy
zgodnie z art. 33 ust. 1 ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j.
Dz. U. z 2024 r. poz. 1292), przy uzyciu dostepnych $rodkéw, zabezpieczy¢ znaleziony przedmiot i
oznakowa¢ miejsce jego znalezienia oraz niezwiocznie zawiadomi¢ Kujawsko - Pomorskiego
Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Wéjta Gminy Rogowo.

6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji.

6.1. Zaopatrzenie w wode — z wlasnego ujecia wody zgodnie z decyzjg z dnia 2 wrzesnia 2024 r. znak
04g.6220.11.2023.2024.23.BZ ustalajgcg srodowiskowe uwarunkowania.

6.2. Zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy.

6.3. Odprowadzenie sciekow - na warunkach wydanych przez wiasciwego dysponenta sieci kanalizaciji
sanitarnej, a w przypadku braku mozliwosci przytgczenia do sieci dopuszcza sie odprowadzanie
$ciekow do bezodplywowego zbiornika na nieczystosci ciekte.

6.4. Odprowadzenie $ciekéw odzwierzecych - do bezodptywowego zbiornika na scieki odzwierzece.

6.5. Odprowadzenie woéd deszczowych — powierzchniowo na terenie inwestycji (nalezy uzyskac
pozwolenie wodnoprawne, o ile bedzie wymagane).

6.6. Zasilanie w energie elektryczng — na warunkach wydanych przez wtasciwego dysponenta sieci.

6.7. Zasilanie w energie cieplng — nie dotyczy.

6.8. Srodki fgcznosci — nie dotyczy.

6.9. Gospodarka odpadami — wywéz odpadéw, zgodnie z zasadami obowigzujacymi na terenie gminy.

6.10. Dostep do drogi publicznej — teren inwestycji posiada dostepno$¢ do drogi publicznej, drogi
gminnej 120528C poprzez droge wewnetrzng (dz. nr 40).

6.11. Zapewnienie miejsc parkingowych (w formie terenowej, w garazu) — nie dotyczy.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich w zakresie okreslenia
warunkéw ochrony.

7.1. Dostep do drogi publicznej oraz do urzadzen infrastruktury technicznej — wnioskowana inwestycja
nie moze pozbawi¢ dziatek sgsiednich dostepu do drogi publicznej oraz do urzadzen infrastruktury

technicznej w  zakresie korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz ze srodkow tacznosci.
7.2.Dostep do $wiatla dziennego — wnioskowana inwestycja nie moze pozbawia¢ dostepu

do Swiatta dziennego pomieszczeniom w budynkach zlokalizowanych na sgsiednich dziatkach.

7.3. Oddziatywanie wnioskowanej inwestycji pod katem ucigzliwosci powodowanych przez hatas,
wibracje, zakidcenia elektryczne i promieniowanie — wnioskowana inwestycja nie moze
powodowacé ww. ucigzliwosci.

7.4. Oddziatywanie wnioskowanej inwestycji pod katem zanieczyszczen powietrza, wody i gleby —
whioskowana inwestycja nie moze powodowac ww. ucigzliwosci.

7.5. Projektowana inwestycja nie moze pogarsza¢ warunkéw uzytkowania nieruchomosci sasiednich,
a jej uzytkowanie nie moze powodowaé ucigzliwosci w zakresie okreslonym w pkt 7.3 i 7.4,
ewentualne ucigzliwosci powinny zamkna¢ sie w granicy terenu inwestyciji, na ktérym bedzie ona
realizowana.

7.6. Inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymac sie od dziatan, ktére zaktécatyby
korzystanie z nieruchomosci sagsiednich ponad przecietng miare, wynikajgcg ze spoteczno-



gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych — art. 144 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1061 z p6zn. zm.).

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw Ilub obiektow
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podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw
goérniczych, a takze narazonych na niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem sie mas ziemnych - przedmiot i zakres inwestycji nie wymaga dokonania
rozstrzygnie¢ w tym zakresie.

UZASADNIENIE

. W dniu 17 pazdziernika 2024 r. wptynat wniosek: TEJJENRNEARsniSn i

Slsndisylme, o ustalenie warunkéw zabudowy dla planowanej inwestycji dotyczacej budowy
budynku inwentarskiego - chlewni o obsadzie 990 szt. tucznika (138,6DJP) wraz z infrastrukturg
towarzyszacg oraz budowy 2 siloséw zbozowych i bezodptywowego =zbiornika na Scieki
odzwierzece, na dziatce nr 42/2, obreb geodezyjny Preczki 0017, gmina Rogowo.

. Decyzjg z dnia 19 marca 2025 r. znak: 0g.6730.217.2024 Wojt Gminy Rogowo ustalit warunki

zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

. W ustawowo zachowanym terminie za posrednictwem Wojta Gminy Rogowo na ww. decyzje

do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego we Wioctawku wptyneto odwotanie Pani Barbary
Uminskiej, Pana Jana Uminskiego, Pani Doroty Stepien, Pana Andrzeja Uminskiego oraz Pana
Mirostawa Slizien.

. Decyzja z dnia 2 wrzes$nia 2025 r. nr KO.411.645-649.2025 Samorzgdowe Kolegium odwotawcze we

Wiloctawku uchylito zaskarzong decyzje w catosci i przekazalo sprawe organowi
| instancji do ponownego rozpatrzenia.

. Pismem z dnia 17 wrzesnia 2025 r. Wéjt Gminy Rogowo wezwata wnioskodawce do uzupetnienia

wniosku.

. Wnioskodawca w dniu 30 wrze$nia 2025 r. uzupetnit wniosek dla przedmiotowej inwestycji.
. Wnioskodawca wskazat lokalizacje inwestycji w terenie, dla ktorego gmina nie posiada miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego, czym wyczerpano przestanki, o ktérych mowa w art. 4
ust. 2 UPZP.

. Decyzja niniejsza okresla przedmiot i zakres inwestycji zgodnie z informacjami podanymi

we whniosku.

. Analizujac wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Rogowo, uchwalonego uchwatg Nr XX/1/2001 Rady Gminy Rogowo
z dnia 15 marca 2001 roku zmienione uchwatg Nr IX/33/11 Rady Gminy Rogowo z dnia
28 wrzesnia 2011 r. oraz uchwatg Nr XVII1/108/2020 Rady Gminy Rogowo z dnia 30 lipca 2020 r.,
Wojt Gminy stwierdzit, ze nie zachodzi okolicznos¢ dotyczaca obowigzku sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

10. Wniosek zostat przeanalizowany i sprawdzony pod wzgledem wymogu stawianego przez art. 61

ust. 1 w nawigzaniu do ust. 2-5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Stwierdza sie, iz w przedmiotowej sprawie wymogi stawiane przez ustawe w art. 61 ust. 1 pkt 2-6
oraz ust. 4 zostaty speinione, pozostate wymogi nie wymagaty zastosowania.

11. Zgodnie z art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym decyzje o warunkach zabudowy wydaje si¢ po uzgodnieniu z wlasciwymi organami.

Warunki zabudowy dla ww. inwestycji zostaty uzgodnione z:

a) Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzadem Zlewni w Toruniu, ul.
Popietuszki 3, 87-100 Torun — w zwigzku z niezajeciem stanowiska w zakresie melioracji
wodnych w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie (t.j. 24.10.2025 r.
— data potwierdzenia odbioru) — na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

b) Starostg Powiatu Rypinskiego, ul. Warszawska 38, 87-500 Rypin — w zwigzku z niezajeciem
stanowiska w zakresie ochrony gruntéw rolnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych
na cele rolne w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie (t.].
21.10.2025 r. — data potwierdzenia odbioru) — na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27



marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — uzgodnienie uwaza sie za
dokonane.

c) Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Rypinie, ul. Warszawska 38a, 87-500
Rypin - w zwigzku z niezajeciem stanowiska w zakresie wymagan higienicznych i zdrowotnych
w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie (t.j. 22.10.2025 r. — data
potwierdzenia odbioru) — na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

12. Z uwagi na fakt, iz w odniesieniu do przedmiotowej inwestycji nie zachodzg okolicznosci okreslone
w pozostalych punktach art. 53 ust. 4, odstgpiono od uzgodnienia niniejszej decyzji z organami
wskazanymi w tych przepisach.

13. Zgodnie z wymogiem art. 50 ust. 4 w zwigzku z art. 5 ust. 3 UPZP sporzadzenie niniejszego
projektu decyzji powierzono osobie posiadajgcej kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie art. 5 pkt 3 UPZP. Niniejszy projekt
decyzji sporzadzit mgr Artur Sktadanek, ktory posiada takie kwalifikacje.

Biorgc powyzsze pod uwage nalezato orzec jak w sentencji.

POUCZENIE

1. Zgodnie z art. 63 UPZP:

a) w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wiecej niz
jednemu wnioskodawcy, doreczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostalym wnioskodawcom
i wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci,

b) decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien oséb trzecich,

¢) Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywoluje skutki, o ktérych mowa w art. 36, przepisy
art. 36 oraz art. 37 stosuje sie odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36
ust. 1 i 3, ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe,

d) wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy,

e) organ, ktéry wydat decyzje, o ktérej mowa w art. 59 ust. 1, jest obowigzany, za zgoda strony,
na rzecz ktorej decyzja zostata wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli
przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Stronami w postepowaniu
o przeniesienie decyzji sa jedynie podmioty, miedzy ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie,

f) w przypadku decyzji wydanej dla zabudowy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 4, moze ona zostac
przeniesiona na rzecz innej osoby z zastrzezeniem, Ze zabudowa ta bedzie wchodzita w skiad
gospodarstwa rolnego tej osoby oraz powierzchnia teqgo gospodarstwa rolnego przekracza
$rednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie.

2. Zgodnie z art. 65 UPZP Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdza jej
wygasniecie, jezeli:

a) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

a) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji,

0 ile nie zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

3. Zgodnie odpowiednio z art. 51 i 64 UPZP, w przypadku niewydania przez wtasciwy organ decyzji
o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ
wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktére przystuguje
zazalenie, kare pieniezng w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwtoki. Do powyzszego terminu
nie wlicza sie terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci,
okreséw zawieszenia postepowania oraz okresdw opoznien spowodowanych z winy strony albo
z przyczyn niezaleznych od organu. Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pieniezne;j,
o kidrej mowa w ust. 2, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystapit z wnioskiem
o ustalenie warunkow zabudowy, wniesie, w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji




o warunkach zabudowy. Zadanie wnosi sie za posrednictwem organu wiasciwego do wydania
decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy.

4. Decyzja o ustalenie warunkow zabudowy jest pierwszym etapem w czynno$ciach administracyjnych,
zmierzajgcych do rozpoczecia robdt budowlanych.

5. Roboty budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe,
z zastrzezeniem art. 29-31 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r.,
poz. 418), w ktérych zostaly ustalone roboty budowlane, wymagajace jedynie dokonania
odpowiedniego zgtoszenia.

6. Inwestor zamiast dokonania zgtoszenia dotyczgcego rozpoczecia robdt budowlanych, moze
wystgpi¢ z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

7. W celu uzyskania pozwolenia na budowe lub dokonania zgtoszenia dotyczacego rozpoczecia robot
budowlanych, nalezy ztozy¢é odpowiedni wniosek do Starostwa Powiatowego w Rypinie.
Do wniosku nalezy zalgczy¢ niniejsza decyzje, odpowiednie dokumenty wraz z opiniami,
uzgodnieniami, pozwoleniami jezeli sga one wymagane przepisami szczegélnymi oraz
oswiadczeniem o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.

8. Wszelkie rozstrzygniecia zwigzane ze speinieniem warunkéw w celu uzyskania pozwolenia
na budowe lub dokonania zgtoszenia dotyczacego rozpoczecia robot budowlanych, rozstrzygane
bedg w odrebnym postepowaniu administracyjnym, przez wiasciwy wydziat Starostwa
Powiatowego w Rypinie.

9. Zgodnie z art. 127, art. 127a, art. 129 i art. 130 KPA jezeli wszystkie strony postepowania zrzekng
sie prawa do wniesienia odwotania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie praw do wniesienia odwotania
przez ostatnig ze stron postepowania.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego we Wioctawku za posrednictwem Wéjta Gminy Rogowo w terminie
14 dni od dnia jej doreczenia.

Zatgczniki:
1. Zatgcznik Nr 1 — graficzna czes¢ decyzji,

2. Zatacznik Nr 2 — wyniki analizy, cze$¢ tekstowa i graficzna.
Otrzymuja:

1) Jakub Czajkowski

2) Zofia Borkowska

3) Wiestaw Ciborski

4) Adam Ciborski

5) Panstwowe Gospodarstwo Le$ne Lasy Panstwowe

6) Urzad Gminy Rypin

7) Karol Pawet Gujski

8) Pawet Tomasz Radomski

9) Pawet Jacek Kazmierowski

10) Janusz Goldberg

11) Jan Zdanowski

12) Mariusz Belczynski

13) Elzbieta Krystyna Belczynska

14) Mirostaw Jarostaw Komorowski



15) Edyta Janina Komorowska
16) Daniel Waliszewski

17) Kazimierz J6zef Mrozinski
18) Andrzej Uminski

19) Barbara Uminska

20) Wojciech Uminski

21) Dorota Stepien

22) Jan Uminski

23) Mirostawa Slizien

24) Urzad Gminy w Rogowie
25) Osrodek Wsparcia Rolnictwa
26) Anna Niezgoda

27) aa.






ZALACZNIK NR 2
DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

Z DNIA 05.12.2025 R.
0g.6730.217.2024

WYNIKI ANALIZY UWARUNKOWAN DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

Wyniki analizy sporzadzono na podstawie:

art. 61 i art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (1.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6ézn. zm.) - dalej UPZP, w zwigzku z art. 59
ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),

rozporzadzenie 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),
rozporzgdzenie ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1589).

Analiza dotyczy wniosku: RS

Teren inwestycji obejmuje dziatke nr 42/2, obreb geodezyjny Preczki 0017, gmina Rogowo.
Planowana inwestycja dotyczy budowy budynku inwentarskiego - chlewni o obsadzie 990 szt.
tucznika (138,6DJP) wraz z infrastrukturg towarzyszaca oraz budowy 2 siloséw zbozowych
i bezodptywowego zbiornika na $cieki odzwierzece.
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia
nastepujgcych warunkdw:
1) Co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
Jest zabudowana w spos6b pozwalajagcy na okreSlenie wymagarn dotyczgcych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu -

a) wyznaczenie obszaru analizowanego:

— na podstawie art. 61 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
powyzszego przepisu nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej, w przypadku, gdy
powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tg zabudowa przekracza $rednig
powierzchnig gospodarstwa roinego w danej gminie (informacja zawarta w ppkt. 4),

— na skutek powyzszego uzasadnienia nie ma podstawy do wyznaczenia ,obszaru
analizowanego’, do niniejszej decyzji nie zatgczono, wiec czesci graficznej do analizy,

b) kontynuowanie funkcji - nie wystapita potrzeba przeprowadzenia analizy dla planowanej
inwestyciji.

2) Teren ma dostep do drogi publicznej:

a) zgodnie, bowiem z art. 2 pkt. 14 ustawy ,dostep do drogi publicznej” — nalezy przez
to rozumie¢ bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng
lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebno$ci drogowe;j,

b) teren inwestycji posiada dostepno$¢ do drogi publicznej, drogi gminnej 120528C poprzez
droge wewnetrzng (dz. nr 40),

c) droga wewnetrzna na dzialce nr 40, stanowigca dojazd do drogi publicznej rogi gminnej
120528C, stanowi wspotwlasnos¢ wnioskodawcy.

3) Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego:
a) w poblizu terenu inwestycji przebiega:



— sie¢ wodociggowa,

— sieé elektroenergetyczna,

b) w przypadku ujawnienia w terenie innych sieci infrastruktury, nieoznaczonych na mapie,
nalezy rozwigzaé ewentualne kolizje, zgodnie z przepisami odrebnymi.

4) Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow roinych
i le$nych na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzgdzaniu
miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88
ust 1,

a) wymagania w zakresie ochrony gruntéw rolnych i leSnych (art. 61 ust. 1 pkt 4) — teren
inwestyciji obejmuje grunty: RVI, czyli grunty orne, w rozumieniu przepiséw o gospodarce
nieruchomosciami, zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw,

b) przedmiotowa inwestycja nie wymaga uzyskania zgdéd na zmiane przeznaczenia na cele
nierolnicze, gdyz dotyczy zabudowy zagrodowe;j,

c) zgodnie z przepisami nalezy uzgodni¢ projekt decyzji z organami wtasciwymi w sprawach
ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz melioracji wodnych - w odniesieniu do gruntéw
wykorzystywanych na cele rolne i leSne w rozumieniu przepisOow o gospodarce
nieruchomos$ciami,

v .d)  wilieskodawéa ‘ Zgodnie z -hiffiacia Wydara na’ potrzeby opracowania niniejszej decyziji

figuruje takze w ewidencji ptatnikow podatku rolnego na rzecz Gminy Rogowo. Powierzchnia
gospodarstwa rolnego jest wigksza niz $rednia powierzchnia gospodarstwa rolnego
w Gminie Rogowo wynoszaca 4,8901ha,

5) Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi (art. 53 ust. 3 pkt 1):

a) warunki wynikajgce z przepisow o ochronie $rodowiska — dla przedmiotowej inwestycji
wydano decyzje z dnia 2 wrzesnia 2024 r. znak 0g.6220.11.2023.2024.23.BZ ustalajaca
Srodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsiewziecia moggcego potencjalnie znaczaco
oddzialywaé¢ na $érodowisko i warunki korzystania ze $rodowiska w fazie realizacji
i eksploatacji lub uzytkowania przedsiewziecia, ze szczegélnym uwzglednieniem konieczno$ci
ochrony cennych warto$ci przyrodniczych, zasobdéw naturalnych i zabytkéw oraz ograniczenia
ucigzliwosci dla terendéw sasiednich; na etapie projektowania, budowy oraz uzytkowania
nalezy przestrzegac¢ wszystkich wytycznych zawartych w w/w decyzji Srodowiskowej,

b) warunki wynikajgce z przepisow o ochronie przyrody - teren inwestycji potozony jest poza
granicami obszaru objetego ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody,

¢) warunki wynikajgce z przepiséw o ochronie dobr kultury - teren inwestycji nie jest potozony
w strefie ochrony konserwatorskiej oraz nie wystepujg na nim obiekty podlegajgce ochronie
konserwatorskiej,

d) warunki wynikajgce z przepisow prawa wodnego — w przypadku urzgdzenia wodnego
do gromadzenia wéd opadowych w ramach planowanej inwestycji moze by¢é wymagane
uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego zgodnie z przepisami odrebnymi,

e) warunki wynikajgce z innych przepisow — planowana inwestycja nie narusza przepiséw
odrebnych.

6) Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg 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 przesylowych
(Dz. U. z 2024 r. 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,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Informacja dotyczaca map, ktoére stanowiga - zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji:
zalgcznik nr 1 zostat opracowany na podstawie kopii (skanu) mapy pochodzacej z Powiatowego
Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Rypinie, zalaczonej do ztozonego wniosku
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obejmujgcy teren, ktérego wniosek dotyczy wraz z naniesionymi niezbednymi oznaczeniami —
mapa w wersji papierowej (oryginat), z ktérej wykonano skan stanowi materiat dowodowy w
niniejszej sprawie.

Stan prawny terenu (art. 53 ust. 3 pkt 2):

a) teren inwestycji stanowi wlasno$¢ wnioskodawcy,

b) teren inwestycji (0 powierzchni 0,3232 ha) obejmuje grunty: RVI, czyli grunty orne,

c) teren inwestycji nie jest objety ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Stan faktyczny terenu (art. 53 ust. 3 pkt 2) — teren inwestycji jest niezabudowany

i niezagospodarowany.

Wskazniki parametréow zabudowy w terenie analizowanym - zgodnie z pkt 4 ppt. 1) lit. @) analizy —

planowana inwestycia nie wymaga wyznaczenia obszaru analizowanego dla terenu objetego

inwestycjg oraz przeprowadzenia analizy funkcii oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Whioski koncowe

1.

Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o realizacji inwestycji, okresla jedynie zasady
i warunki zagospodarowania przestrzennego przedmiotowego terenu w oparciu o obowigzujgce
przepisy w tym zakresie, o UPZP. Wszelkie zagadnienia zwigzane ze speifnieniem warunkéw
o jakich mowa w przepisach prawa budowlanego rozstrzygane sg w odrebnym postepowaniu
administracyjnym przez wlasciwy organ administracji budowlane;.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze zostaly spetnione wszystkie warunki okreslone
w art. 61 ust. 1 w nawigzaniu do ust. 2-5a UPZP. Stwierdza sie, iz w przedmiotowej sprawie wymogi
stawiane przez ustawe w art. 61 ust. 1 pkt 2-6 zostaly spetnione oraz ust. 4, pozostate wymogi nie
wymagaty zastosowania.

Analize sporzadzit mgr Artur Sktadanek, posiadajgcy kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie art. 5 pkt 3 UPZP.

1"






