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1. ORGAN, DO KTOREGO JEST SKLADANE PISMO  scierovano D D s

Nazwa: Wéjt Gminy Ryjewo Podpis ... ). M. JiK

2. RODZAJ PISMA" |
2.1. wniosek do projektu aktu B¢ 2.2. uwaga do konsultowanego projektu aktu?
O 2.3. wniosek o zmiane aktu® [0 2.4. wniosek o sporzgdzenie aktu®

3. RODZAJ AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO"
X 3.1. plan ogdiny gminy
[0 3.2. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowany plan inwestycyjny lub
miejscowy plan rewitalizacji

[0 3.3. uchwata ustalajgca zasady i warunki sytuowania obiektéw matej architektury, tablic reklamowych
i urzgdzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje materiatéw
budowlanych, z jakich mogg by¢ wykonane

O 3.4. audyt krajobrazowy
[0 3.5. plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

4. DANE SKLADAJACEGO PISMO*
Imig i
Krai - .-

Powiat: — ..........................

Ulica:: I .o st o
Miejscowosé: .

E-mail (w przypadku gdy skiadajgcy pismo posiada adres e-mail):
Nr tel. (nieobowigzkowo): _
Adres skrytki ePUAP lub adres do doreczen elektronicznych®:

4.1. Czy sktadajgcy pismo jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci objetej wnioskiem
lub uwagg?

tak O nie
5. ADRES DO KORESPONDENCJI SKLADAJACEGO PISMO*

(Nieobowigzkowo)
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6. DANE PELNOMOCNIKA®

(Nieobowigzkowo)

" Mozna zaznaczyé wiecej niz jedno pole. W ramach jednego pisma mozna wybra¢ tylko te akty, w przypadku ktérych pismo bedzie
wysytane do tego samego organu wskazanego w pkt 1. W przypadku gdy tre$¢ wniosku lub uwagi zwigzana jest z dokumentem
powigzanym z aktem planowania przestrzennego (np. sporzadzanej w toku procedowania aktu, w ramach strategicznej oceny
oddziatywania na $rodowisko, prognozy oddziatywania na srodowisko), nalezy w pkt 3 wybra¢ rodzaj aktu planowania przestrzennego,
ktérego ten dokument dotyczy, po czym wprowadzi¢ tre$¢ wniosku lub uwagi w pkt 7.1 lub 7.2.

2 Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

% Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa i audytu krajobrazowego.

4 W pkt 4 nalezy podaé adres zamieszkania albo siedziby sktadajgcego pismo. W przypadku wypetnienia pkt 5 podaje si¢ adres do
korespondencji sktadajgcego pismo, jezeli jest inny niz adres podany w pkt 4. W przypadku wypetnienia pkt 6 podaje sie adres
zamieszkania albo siedziby pefnomocnika. W przypadku wigkszej liczby skiadajgcych pismo lub pelnomocnikéw dane kolejnych
skfadajgcych pismo lub peinomocnikéw dodaje si¢ w formularzu albo zamieszcza na osobnych stronach i dotgcza do formularza.

%) Adres skrytki ePUAP lub adres do doreczen elektronicznych wskazuje sie w przypadku wyrazenia zgody na dorgczanie korespondencji
za pomocg $rodkéw komunikacji elekironicznej, z zastrzezeniem przypadkéw, w ktérych organ, zgodnie z przepisami ustawy z dnia
18 listopada 2020 r. o dorgczeniach elektronicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 285, z pézn. zm.), ma obowigzek dorgczenia korespondenc;ji
na adres do doreczeri elektronicznych.
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7. TRESC PISMA
7.1. Tresc®

W zwigzku z Uchwatg V/52/24 Rady Gminy Ryjewo z dnia 23.10.2024 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia planu ogéinego Gminy Ryjewo oraz w nawigzaniu do udostgpnionego projektu planu

ogdinego sktadam uwagi i wnosze o uwzglednienie w projekcie zmian w zakresie okreslonych stref
planistycznych i obszaru uzupetnienia zabudowy.

Projekt planu ogdinego Gminy Ryjewo przewiduje dla dziatek nr 877/3 i 877/4 strefe otwarta.
Przedmiotowe dziatki nie zostaty réwniez objete obszarem uzupetnienia zabudowy. Dla ww. dziatek
dnia 15._12.2025 r. zostaty wydane warunki zabudowy, ktérych kopig zatgczam do tego pisma.

Biorgc pod uwage istniejgce uwarunkowania dla dziatek nr 877/3 i 877/4 w Ryjewie, obreb 0010,
gmina Ryjewo, powiat kwidzyriski, wojewddztwo Pomorskie zwracam sie z wnioskiem o
wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy i uwzglednienie strefy wielofunkcyjnej z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinna.

Uprzejmie prosze o przychylenie sie do moich uwag.
Z wyrazami szacunku,

7.2. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetni¢ kazdg z kolumn tabeli.

Szczegétowe informacje dotyczace tresci pisma w odniesieniu do dziatek ewidencyjnych:

7.2.1. Nazwa aktu 7.2.2. 7.2.3. Czy teren 7.2.4. Tre¢c®
planowania Identyfikator objety pismem
Lp. przestrzennego dziatki lub dziatek obejmuje catoéé¢
ewidencyjnych dziatki lub dziatek
ewidencyjnych”
................................................ O tak
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7.3. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetienia, nalezy uzupetni¢ kazdg z kolumn tabeli.

Szczegétowe informacje dotyczace dziatek ewidencyjnych oraz niektérych parametréw — w przypadku
zaznaczenia w pkt 2: wniosku do projektu aktu (pkt 2.1), uwagi do konsultowanego projektu aktu (pkt 2.2)
lub wniosku o zmiang aktu (pkt 2.3) oraz w pkt 3: planu ogélnego gminy (pkt 3.1) lub miejscowego planu

& Maksymalna liczba znakéw w pkt 7.1. wynosi 1000, natomiast w przypadku pkt 7.2.4. warto$é ta odnosi si¢ do pojedynczego wiersza.
W przypadku potrzeby dodatkowego uzasadnienia, ktére wykracza poza wskazany limit znakéw, uzasadnienie zamieszcza si¢ na
osobnych stronach i dotgcza do formularza. W przypadku wigkszej liczby wierszy w pkt 7.2.4. kolejne wiersze dodaje sie w formularzu
albo zamieszcza na osobnych stronach i dotgcza do formularza.

" W przypadku zaznaczenia pola ,nie” (wskazania terenu objetego pismem jako czesci dziatki ewidencyjnej lub dziatek ewidencyjnych)
mozna doda¢ zatgcznik z okresleniem granic terenu w formie graficznej.



rewitalizacji (pkt 3.2):

7.3.1. Nazwa planu 7.3.2. 7.3.3. Czy teren 7.3.4. Nazwa lub 7.35. 7.3.6. 7137
ogdinego gminy lub Identyfikator objety pismem nazwy klasy Maksymalny Maksymalna Minimalny

miejscowego planu dziatki lub dziatek | obejmuje catos¢ przeznaczenia udziat wysokos¢ udziat
| zagospodarowania ewidencyjnych dziatki lub terenu (albo powierzchni zabudowy [m] powierzchni
Lp. przestrzennego dziatek symbol lub zabudowy [%] biologicznie
ewidencyjnych”! symbole klasy czynnej [%]

przeznaczenia
terenu)s)

O tak
........................ D nie

..........................................................................................

...............................................................

8. OSWIADCZENIE W SPRAWIE KORESPONDENCJI ELEKTRONICZNEJ

0 Wyrazam zgode 0 Nie wyrazam zgody

na doreczanie korespondencji w niniejszej sprawie za pomocyg S$rodkéw komunikacji elektronicznej

W rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. o Swiadczeniu ustug drogg elektroniczng (Dz. U.
Z 2020 r. poz. 344).

9. ZALACZNIKI

O  Petnomocnictwo do reprezentowania sktadajgcego pismo lub petnomocnictwo do doreczen (zgodnie z ustawa z dnia 16 listopada 2006 1. o
opfacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111)) - jezeli sktadajacy pismo dziata przez petnomocnika.

O  Potwierdzenie uiszczenia optaty skarbowej od petnomocnictwa — jezeli obowigzek uiszczenia takiej optaty wynika z ustawy z dnia 16
listopada 2006 r. o optacie skarbowe;j.

£5 (Nieobowiqzkowo).Ohemmtmuwhmhgmﬁmejwpnmdmmnhmuoﬁmgommmmm
ewidencyjnej lub dziatek ewidencyjnych.
Bg (Nieobowigzkowo).  Inne zafgezniki - w przypadku  zaznaczenia pola  nalezy  podaé nazwy  zatgcznikéw.?

PEC 224 NR A bt dog D53 /2028, 0942.00.0,26/202 6
10. PODPIS SKLADAJACEGO PISMO (PELNOMOCNIKA) | DATA PODPISU

Podpis powinien by¢ czytelny. Podpis i date podpisu umieszcza sie w przypadku skiadania pisma w postaci papierowe;j.

Podpis:

® Podaje sie nazwe lub symbol klasy przeznaczenia terenu zgodnie ze standardami okreslonymi w przepisach wykonawczych wydanych
na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977,
z pézn. zm.).

W przypadku dotgczenia do pisma zatgcznikéw zawierajgcych dane osobowe, inne niz wymienione w pkt 4, 5 6, zatgczniki te nalezy
zanonimizowacg, tj. ukry¢ dane osobowe.




GKI/ZP.6730.85.8.104_25.2026 Ryjewo, dn. 08.04.2026 r.

DECYZJA Nr 24/2026

Na podstawie art. 63 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —

Kodeks postepowania administracyjnego (j.t. Dz. U.z 2025 r. poz. 1691), po rozpatrzeniu wniosku z dnia
24.03.2026 1.

orzekam

decyzje o warunkach zabudowy nr 123/2025 sygn.
GKI/ZP.6730.85.7.104 25.2025 z dnia 15.12.2025r., wydanej przez Wéjta Gminy Ryjewo, dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wolnostojgcego na dziatce geod. nr
877/4 potozonej w miejscowosci Ryjewo, gm. Ryjewo.

Uzasadnienie

W dniu 24.03.2026 r.
wniosek o  przeniesienie  decyzji o warunkach  zabudowy nr = 123/2025  sygn.
GKI/ZP.6730.85.7.104_25.2025 z dnia 15.12.2025r., wydanej przez Wojta Gminy Ryjewo, dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wolnostojgcego na dziatce geod. nr
877/4 potozonej w miejscowosci Ryjewo, gm. Ryjewo.

Zgodnie z art. 63 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Wéjt Gminy
Ryjewo 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, migdzy ktérymi ma byé dokonane jej
przeniesienie.

W zwigzku z powyzszym postanowiono, jak w sentencji.

Pouczenie

Zgodnie z art. 127 § 2 oraz z art. 129 § 11 § 2 KPA od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie
do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Gdafisku, za posrednictwem Wojta Gminy Ryjewo,
w terminie 14 dni od daty jej otrzymania.

Otrzymuia: \ /

1,
-
3. Ala.




GKI/ZP.6730.85.6.104 25.2025 Ryjewo, dnia 15.12.2025r.

DECYZJA Nr 123/2025
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2, art.. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 i art. 64 ust. | ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130, ze zm.), dalej upzp
oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2024 r.
poz. 572, ze zm.). w zwigzku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. 2 2023 r. poz. 1688),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 04.09.2025 r. || NG

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla terenu polozonego w miegjscowosci Ryjewo,
dz. ewid. nr 877/4, obreb 0010 Ryjewo
gmina Ryjewo, powiat kwidzynski, woj. pomorskie
1. Rodzaj inwestycji:
Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wolnostojgcego,

rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
1) linia zabudowy: zgodnie = Zalgcznikiem nr 1 do decyzji,
2) intensywnos¢ zabudowy:
—. maksymalna intensywnosc zabudowy: 0,22
— maksymaina nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,22
— minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,04
3) udzial powierzchni zabudowy: nie wigcej niz 11%
4y szerokos¢ elewacii frontowej: /12,4m = tolerancjg do 20% (od 9,9m do 14,9m)
5) wysokos¢ zabudowy: do 8,5m
6) geometria dachu:
~  kat nachylenia: 30"-45’
— rodzaj dachu: dwuspadowy
— ukladu glownych polaci dachu: symetryczny,
—  kierunek glownej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: rownolegly,
7) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 83%
8) minimalna liczba miejsc do parkowania: 2.

3. Wymagania w zakresie ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi:

1) kwalifikacja inwestycji pod katem oddzialywania na srodowisko:
planowane przedsigwzigcie inwestycyjne nie stanowi przedsiewzigcia, o kidrym mowa w art. 71 ust 2
pkt 1 i 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego ochro-
nie. udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska, oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko
(tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1112, ze zm.), a tym samym nie wymaga uzyskania decyzji o srodowisko-
wych uwarunkowaniach,

2) warunki utrzymania réwnowagi przyrodniczej i racjonalnej gospodarki zasobami Srodowiska: wnio-
skowane zamierzenie imvestycyjne nie stanowi zagrozenia dla ww. uwarunkowan,

3) ograniczenia w zagospodarowaniu terenow wynikajace z przepisow o ochronie Srodowiska: nie do-
tyezg wrioskowanego zamierzenia inwestycyjnego.

4. Wymagania w zakresie ochrony przyrody:
L) na terenie objetym wnioskiem nie wystepuja formy ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. |
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (1.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1478, ze zm.),
2) przy projektowaniu wwzgledni¢ zachowanie istniejgcej zieleni; w przypadku kolizji z planowanym
zagospodarowaniem nalezy uzyskac stosowne zezwolenie na usunigcie drzew lub krzewow, o kidrym
mowa w art. 83 ust. I ustawy przywolanej wyzej.

tn

Wymagania w zakresie ochrony gruntéw rolnych i leSnych:
L) dz. ewid nr 877/4 o powierzchni 0,1208 ha oznaczona jest w ewidencji gruntow i budynkow jako:
— LIV —Igki trwale, o powierzchni 0.1172 ha.

— W grunty pod rowami, o powierzchni 0,0036 ha,



2} planowane zamierzenie inwestycyjne nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntow rol-
nych na cele nierolnicze, o ktorej mowa w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (1j. Dz.U. z 2024 r. poz. 82),

3) na planowane zamierzenie inwestycyjne wymagane jest uzyskanie decyzji na wylgczenie gruntu rol-
nego z produkcji rolniczej od Starosty Powiatu Kwidzynskiego, przed uzyskaniem dec Zji
o0 pozwoleniu na budowe albo dokonaniem zgloszenia budowy lub wykonania robot budowlanych,
o ktorych mowa w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (1j. Dz.U. z 2025 r. poz. 418,
ze zm.).

Wymagania dot. ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej:

1) na terenie objetym wnioskiem nie wystgpujq formy ochrony zabytkéw, o ktorveh mowa w art. 7 usta-
wy zdnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tj. Dz.U z 2024 r. poz.
1292),

2) jezeli w trakcie prowadzenia robot budowlanyeh lub ziemnych odkryto przedmiot, co do kidrego ist-
nieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, istnieje obowigzek wstrzymania wszelkich robot mogacych
uszkodzic ub zniszczyé odkryty przedmiot, zabezpieczenia, przy uzyciu dostgpnych Srodkow, tego
przedmiotu i miejsca jego odkrycia oraz zawiadomienia o tym wlasciwego wojewddzkiego konserwa-
tora zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, wilasciwego wijta.

Wymagania wynikajace z pozostalych przepiséw odre¢bnych:

Przy sporzqdzaniu projektu budowlanego spelni¢ wymagania okreslone w obowigzujgcych przepisach

odrebnych oraz normach, a w szczegolnosci w:

— ustawie zdnia 7 lipca 1994 . Prawo budowlane (1j. Dz.U. z 2025 r. poz. 418, ze zm.),

— rozporzgdzeniu Ministra Infrastrukiury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicz-
nyeh, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (1j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1225, ze zm.),

= rozporzqdzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkoéw posadawiania obicktéw budowlanych
(Dz.U.z 2012 r. poz. 463),

—  przepisach dotyezgeyeh zachowania wymaganych odleglosci od elektroenergetycznych linii napo-
wietrznych,

—  kolizje z istniejgcym uzbrojeniem rozwigzaé w uzgodnieniu i na zasadach okreslonych przez odpo-
wiednich gestoréw sieci.

Warunki obslugi komunikacyjnej:

1) dostep do drogi publicznej: z planowanego zjazdu = drogi gminnej (dz. geod. nr 872}, w uzgodnieniu
z zarzgdeg ww. drogi gminnej,

2) wnioskowana dzialka przylega do ww. drogi gminnej.

Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej:

1) zaopatrzenie w wodg: realizacja przyvigezenia do sieci wodociggowej na warunkach technicznych
wydanych przez Urzqd Gminy Ryjewo, 82-420 Ryjewo, ul. Lipowa 1, zgodnie z pismem =z dnia
19.08.2025 r., svgn. GKI/WK/036/2025,

2) odprowadzenie Sciekéw: poprzez podigezenie do szczelnego zhiornika na nieczystosci ciekte lub do
przydomowej oczyszczalni sciekéw o wydajnosci do 7,5 nr' na dobe: realizacja przydomowej oczysz-
czalni Sciekow wymaga, zgodnie z ustawq = dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tj. Dz.U. z 2025 r.
poz. 960) dokonania zgloszenia wodnoprawnego (art. 394 ust. | Pkt 13 ustawy) do wlasciwego kie-
rownika nadzoru wodnego Wad Polskich (art. 397 ust. 3 pkt 3 ustawy),

3) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych: na wlasny teren nieutwardzony, w sposoh zapewnia-
Jacy ochrong wod podziemnych, powierzchniowych oraz gleb przed zanieczyszczeniem, zgodnie
z przepisami odrebnymi; zgodnie = art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
(tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 960) wlasciciel gruntu nie moze zmieniaé kierunku i natgzenia odplywu
znajdujgcyeh sig na jego gruncie wod opadowych hub roztopowych ani kierunku odplywu wod ze
Zrodel - ze szkodg dia gruntow sgsiednich, a takze odprowadzaé wod oraz wprowadzaé sciekéw na
grunty sgsiednie,

4) zasilanie w energie elektryczna: realizacja przylgezenia do sieci elektroenergetveznej na warunkach

preylgezenia, wydanych przez Energa-Operator SA = siedzibg w Gdansku, Oddzial w Olsztynie, 10-

930 Olsztyn, ul. Tuwima 6, zgodnie z pismem z dnia 22.07.2025 r. znak EOP/KW/6/2025/07/025341 ;

sposob ogrzewania:

(%)
S,

—  stosowac indywidualne, niskoemisyjne lub nieemisyjne sposoby zaopatrzenia w cieplo, wykorzystu-

Jace najnowsze technologie grzewcze o wysokiej sprawnosci = zastosowaniem paliw ekologicznych
lub instalacje pozyskujace energie cieplng ze Zrodet odnawialnych,



— nalezy pelni¢ wymagania okreslone w uchwale Nr 310/XXIV/20 Sejmiku Wojewodztwa Pomor-
skiego z dnia 28 wrzesnia 2020 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewodztwa pomorskiego,
z wylgczeniem Gminy Miasta Sopotu i obszaru miast, ograniczen i zakazow w zakresie eksploatacji
instalacji, w kiorych nastgpuje spalanie paliw (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2020 r. poz. 4233

6) gospodarka odpadami: wywoz odpadow w sposob zorganizowany, zgodnie z zasadami obowigzujg-
cymi na obszarze gminy.

10. Wymagania dot. interesu oséb trzecich:

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (1.j. Dz.U. z 2025 r. poz.

418. ze zm.) obiekt budowlany jako calosé oraz jego poszczegdlne czgsci, wraz ze zwigzanymi z nim

urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorge pod uwage przewidywany okres uzytkowania, projekiowac

i budowac w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami

wiedzy technicznej. zapewniajgc poszanowanie, wystepujgcych w obszarze oddzialywania obicktu, uza-

sadnionych intereséw osob trzecich, w tym zapewnienie dostgpu do drogi publicznej.

H1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji: wg Zalgcznika nr 1| do decyzji.

UZASADNIENIE FAKTYCZNE

W dniu 04.09.2025 r. wplynal wniosek zlozony przez_
B s icnic warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie Budowa budynku miesz-
kalnego jednorodzinnego, wolnostojacego, na dz. geod. nr 877/4 obreb 0010 Ryjewo. gm. Ryjewo. Wnio-
skodawca wskazal lokalizacje inwestycji w terenie, ktory nie jest objety miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego, czym wyczerpano przeslanki, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.
l. Decyzja ninigjsza okresla przedmiot i zakres inwestycji zgodnie z informacjami podanymi

we wniosku (zgodnie z zadaniem strony). Zgodnie z art. 107 § 4 KPA, w tym zakresie odstepuje si¢ od

uzasadnienia decyzji.

9

Wymogi stawiane w art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaly spelnione.

O wszezeciu postepowania administracyjnego powiadomiono strony w sprawie.

ol

Zgodnie z wymogiem art. 60 ust. 4 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2024r. poz.1130 ze zm.) sporzadzenie niniejszego projektu decyzji powie-
rzono osobie wpisanej na list¢ izby samorzadu zawodowego architektow posiadajacej uprawnienia bu-
dowlane do projektowania bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej. Niniejszy projekt decyzji
sporzadzil mgr inz..arch. Miroslaw Goralski.
5. Zgodnie z art. 60 ust | w zwiazku z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym decyzje o warunkach zabudowy wydaje si¢ po uzgodnieniu z wlasciwymi organami:
5.1. Starostwem Powiatowym w Kwidzynie, ul. Kosciuszki 29b. 82-500 Kwidzyn — uzgodnienie w za-
kresie ochrony gruntow rolnych (art. 53 ust. 4 pkt 6).
Wymieniony wyzej organ uzgadniajacy nie zajal stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia pi-
sma, dlatego tez zgodnie 7 art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003 r. uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.
5.2. Powiatowa Stacja Sanitarno-Epidemiologiczng w Kwidzynie, ul. Chopina 40, 82-300 Kwidzyn — uzgod-
nienie pod wzgledem wymogow higienicznych i zdrowotnych (art. 53 ust. 4 pkt 2a).
Wymieniony wyzej organ uzgadniajacy zajal stanowisko i postanowieniem SE.ZNS.70.9022.5.1252.2025. z
dnia 20.11.2025 r. uzgodnil projekt decyzji.
5.3. Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Tezewie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie — uzgod-
nienie w zakresie ochrony gruntdéw rolnych - melioracji (art. 53 ust. 4 pkt 6).
Wymieniony wyzej organ uzgadniajacy zajal stanowisko i postanowieniem GT.ZPU.521.5445.2025.07 z
dnia 01.12.2025 r. uzgodnil projekt decyzji.

6. Zgodnie z art. 10 § 1 k.p.a. (j.t. Dz.U. z 2024r. poz.572), Wéjt Gminy Ryjewo poinformowal strony o za-
konczeniu postgpowania dowodowego i mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy. W wyznaczonym termi-
nie nikt nie zlozyl uwag ani zastrzezen.

Decyzja niniejsza uwzglednia w calo$ci zadanie strony.

UZASADNIENIE PRAWNE

Wedlug art. 56 upzp nie mozna odmowic ustalenia lokalizacji inwestycji, jezeli zamierzenie inwestycyjne

Jest zgodne z przepisami odrebnymi. Ustalenia decyzji oparte sa w szczeg6Inosci na nast. przepisach:

— ad. pkt 2 ppkt 1 — 8 decyzji: Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.



w sprawie sposobu ustalania wymagan dotvczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2024 r. poz. 1116),

ad. pkt 3 ppkt I decyzji: art. 71 ust. 2 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu in-

formacji o $rodowisku i jego ochronie udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska, oraz o ocenach

oddzialywania na srodowisko (t.j. Dz.U. 22024 r. poz. 1112, ze zm.),

— ad. pkt 5 ppkt 2 decyzji: art. 7 ust. 2 pkt | ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (t.j. Dz.U. 2 2024 r. poz. 82),

~ ad. pkt 5 ppkt 3 decyzji: art. 11 ust. 1 14 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych
i lesnych (t.]. Dz.U. z 2024 r. poz. §2).

Zgodnie z art. 61 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U.

72024 r. poz. 572, ze zm.) przeprowadzono postepowanie administracyjne.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 upzp projekt niniejszej decyzji uzgodniono z wlasciwymi organami.

INFORMACIE
I. Zgodnie z art. 127 § 2 oraz z art. 129 § 1 1 § 2 Kpa od niniejszej decyzji sluzy stronie odwolanie do Sa-
morzadowego Kolegium Odwolawczego w Gdafisku za posrednictwem Woéjta Gminy Ryjewo
w terminie 14 dni od daty jej otrzymania.
Podmiot, kiory wystapit z wnioskiem o wydanie warunkow zabudowy. moze wnie$¢ zadanie wymierze-
nia kary pienieznej. o ktorej mowa w art. 51 ust. 2e upzp, za posrednictwem organu wlasciwego do wy-
dania decyzji o warunkach zabudowy, z zastrzezeniem art. 64 upzp.
3. Decyzja o warunkach zabudowy wiaze organ wydajacy decyzj¢ o pozwoleniu na budowg (art. 55 upzp).
4. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien
0so6b trzecich (art. 63 ust. 2 upzp).
Dokumentacja postepowania w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy:
1) wniosek o wydanie warunkow zabudowy:
2) dokumentacja postepowania administracyjnego:
3) projekt decyzji o warunkach zabudowy (art. 60 ust. 4 upzp):
4) uzgodnienia projektu decyzji (art. 53 ust. 4 pkt 2a. 6 1 9 upzp):
Projekt decyzji przygotowal:
mgr inz. arch. Mirostaw Goralski

Pomorska Okregowa Izba Architektow {
nrrej. PO-0671 (!

o

n

Zalaczniki:

L. Zalacznik nr |: czes¢ graficzna decyzji.

2. Zalacznik nr 2A: . Analiza uwarunkowan™.
3. Zalgeznik nr 2B: Obszar analizowany™.

Otrzvmuja (adresy do doreczen stron postepowania. we odrebnego wykazu):

L

2. Ala

Do wiadomosei



ZALACZNIK NR 1
do Decy .m,c ss\qmm%nw Zabudowy
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teren inwestycji
77" | linia zabudowy
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dostgp do drogi publiczne) (zjazd

orientacyny
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ZALACZNIK NR 2A do DOWZNr .......... 7 ¢

ANALIZA UWARUNKOWAN do DECYZJI 0 WARUNKACH ZABUDOWY
terenu poloZonego w miejscowosci Ryjewo, dz. ewid. nr 877/4, obreb 0010 Ryjewo,
gmina Ryjewo, powiat kwidzyinski, woj. pomorskie
dia inwestycji polegajacej na budowie budynkn mieszkalnego jednoredzinnego, wolnostojgcego

Analize sporzadzono na podstawie:
art. 62 wst. 2, art. 61 i art. 53 ust 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130, ze zm.), zwanej 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 niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688),
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), zwanym dalej
rozporzadzeniem MRiT,
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczeh
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).

Obowigzek sporzadzenia MPZP (art. 14 ust. 7 upzp oraz ,.Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Ryjewo”): nic dotyczy wnioskowanej inwestycji.
Dostep do drogi publicznej (art. 61 ust 1 pkt 2 upzp): z planowanego zjazdu z drogi gminnej
(dz. geod. nr 872). w uzgodnieniu z zarzadca ww. drogi gminnej: wnioskowana dziatka przylega
do pasa drogowego ww. drogi gminne;j.

Uzbrojenie terenu (art. 61 ust 1 pkt 3 upzp):

1) w sasiedztwie wnioskowanego terenu znajduje si¢ uzbrojenic w zakresie: wodociag, siec
clektroenergetyczna nn; przy realizacji zamierzenia inwestycyjnego spelni¢ wymagania
okreslone w  przepisach dotyczacych  zachowania wymaganych odleglosci  od
elektroenergetycznych linii napowietrznych oraz istniejacych sieci uzbrojenia terenu,

2) realizacja przylgczenia do sieci wodociggowej na warunkach technicznych wydanych przez
Urzad Gminy Ryjewo, 82-420 Ryjewo, ul. Lipowa 1, zgodnie z pismem z dnia 19.08.2025 r.,
syegn. GKI/WK/036/2025,

3) odprowadzenie Sciekow poprzez podiaczenie do szczelnego zbiomika na nieczystosci ciekle
lub do przydomowej oczyszczalni sciekéw o wydajnosci do 7,5 m® na dobg; realizacja
przydomowej oczyszczalni Sciekéw wymaga, zgodnie z ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne (t.j. Dz.U. 22025 r. poz. 960) dokonania zgloszenia wodnoprawnego (art. 394 ust. 1
pkt 13 ustawy) do wiasciwego kierownika nadzoru wodnego Wod Polskich (art. 397 ust. 3
pkt 3 ustawy),

4) realizacja przyiaczenia do sieci elektroenergetycznej na warunkach przylaczenia, wydanych
przez Energa-Operator SA z siedzibg w Gdansku, Oddziat w Olsztynie, 10-950 Olsztyn,
ul. Tuwima 6, zgodnie z pismem z dnia 22.07.2025 r., znak EOP/KW/6/2025/07/025341,

5) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych: na wlasny teren nieutwardzony, w sposob
zapewniajacy ochrong wod  podziemnych, powierzchniowych oraz gleb przed
zanieczyszczeniem, zgodnie z przepisami odrebnymi; zgodnie z art. 234 ust. 1 ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tj. Dz. U. 22025 r. poz. 960) wiasciciel gruntu nie moze
zmienia¢ kierunku i natezenia odplywu znajdujacych sie na jego gruncie wod opadowych lub
roztopowych ani kierunku odplywu wod ze zrédel - ze szkoda dla gruntéw sasiednich, a takze
odprowadza¢ wod oraz wprowadzaé sciekéw na grunty sasiednie,

6} sposob ogrzewania:

— stosowaC indywidualne, niskoemisyjne lub nieemisyjne sposoby zaopatrzenia w cieplo,
wykorzystujace najnowsze technologic grzewcze o wysokiej sprawnosci z zastosowaniem
paliw ekologicznych lub instalacje pozyskujace energie cieping ze Zrodel odnawialnych,

— mnalezy spelni¢ wymagania okreslone w uchwale Nr 310/XXIV/20 Sejmiku Wojewddztwa
Pomorskiego z dnia 28 wrzesnia 2020 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewodztwa
pomorskiego, z wylaczeniem Gminy Miasta Sopotu i obszaru miast, ograniczefi i zakazow
w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw (Dz. Urz. Woj. Pom.
z 2020 r. poz. 4233).



4. Wymagania w zakresie ochrony gruntéw rolnych i leSnych (art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp):

5

6.

b

2)

3)

dz. ewid. nr 877/4 o powierzchni 0,1208 ha oznaczona jest w ewidencji gruntéw i budynkow
jako:

LIV — faki trwale, o powierzchni 0,1172 ha,

W — grunty pod rowami, o powierzchni 0,0036 ha,

planowane zamierzenie inwestycyjne nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntow
rolnych na cele nierolnicze, o ktorej mowa w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (1.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 82),

na planowane zamierzenie inwestycyjne wymagane jest uzyskanie decyzji na wylgczenie
gruntu rolnego z produkcji rolniczej od Starosty Powiatu Kwidzynskiego, przed uzyskaniem
decyzji o pozwoleniu na budowg albo dokonaniem zgloszenia budowy lub wykonania rob6t
budowlanych, o ktérych mowa w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U.
z2025r1. poz. 418, ze zm.).

Warunki wynikajgce z przepiséw odrebnych (art. 53 ust. 3 pkt 1 upzp):

1)

2)

. b)

3)
a)

b)

4)

5)

warunki wynikajace z przepiséw o ochronie srodowiska:

planowane przedsigwzigcie inwestycyjne nie stanowi przedsigwziecia, o ktérym mowa
wart. 71 wst 2 pkt1 i 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska, oraz o ocenach
oddziatywania na Srodowisko (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1112, ze zm.), a tym samym nie
wymaga uzyskania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach,

warunki wynikajgce z przepisdw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(1.j. Dz.U. 2 2024 r. poz. 1478, ze zm.):

na terenie objetym wnioskiem nie wystgpujg formy ochrony przyrody, o ktérych mowa
w art. 6ust. 1,

przy projektowaniu uwzgledni¢ zachowanie istniejacej zieleni; w przypadku kolizji
z planowanym zagospodarowaniem nalezy uzyskaé¢ stosowne zezwolenie na usuniecie drzew
lub krzewéw, o ktérym mowa w art. 83 ust. 1, z zastrzezeniem art. 83f przywolanej ustawy,
warunki wynikajgce z przepisOw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami (t.j. Dz.U z 2024 r. poz. 1292):

na terenie objetym wnioskiem nie wystepuja formy ochrony zabytkéw, o ktorych mowa
w art. 7,

jezeli w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych odkryto przedmiotf, co do
ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, istnicje obowiazek wstrzymania
wszelkich rob6t mogacych uszkodzi¢ lub zniszezy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczenia, przy
uzyciu dostepnych Srodkéw, tego przedmiotu i miejsca jego odkrycia oraz zawiadomienia
otym wlasciwego wojewoddzkiego konserwatora zabytkéw, a jeshi nie jest to mozliwe.
wlasciwego wéjta,

warunki wynikajgce z przepisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U.
z 2025 r. poz. 960): zgodnie z art. 234 ust. 1 1 2, art. 192 ust. 1, art. 197 ust. 1 w nawiazaniu do
art. 17 ust. 1 ustawy, zabrania si¢:

zmieniac Kierunku i natgZenia odplywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wod opadowych lub
roztopowych ani kierunku odplywu wod ze Zrédel — ze szkodg dla gruntéw sgsiednich, a takze
odprowadza¢ wod oraz wprowadzac $ciekow na grunty sasiednie,

niszczenia lub uszkadzania urzadzen wodnych (w tym urzadzen melioracji wodnych),
wykonywania w poblizu urzagdzen wodnych (w tym urzadzen melioracji wodnych), robot oraz
innych czynnosci, ktore moga powodowaé¢ w szczegélno$ci zmniejszenie wytrzymalosci
urzadzen wodnych,

warunki wynikajgce z innych przepiséw (w tym z art. 53 ust. 4 pkt 1, 3, 4 i 5 upzp): nie
dotycza wnioskowanej inwestycjt.

Stan prawny terenu (art. 53 ust. 3 pkt 2 upzp): wnioskowana dziatka stanowi wiasnos¢ osoby
fizycznej. zgodnie z informacja zawartg w rejestrze gruntow.

Stan faktyczny terenu (art. 53 ust. 3 pkt 2 upzp): grunty rolne.

Wyniki analizy funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

1)

Wyznaczenie obszaru analizowanego:

w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznacza si¢
wokot terenu objetego wnioskiem, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyijnej
dolaczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odleglosci nie
mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 melrow
iprzeprowadza na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy izagospodarowania terenu



w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-6 upzp: przez front terenu nalezy
rozumie¢ t¢ czeSC granicy dziatki budowlanej. ktéra przylega do drogi publicznej lub
wewnetrznej. z ktérej odbywa si¢ gléwny wjazd na dzialke,

— W omawianym przypadku szeroko$¢ frontu terenu wskazanego we wniosku wynosi ok. 26m
stad granice obszaru analizowanego poprowadzono w odleglosci min. 78m woké! terenu
wskazanego we wniosku, za wyjatkiem granicy potocnej i zachodniej, ktore poprowadzono
w odleglosci odpowiedni ok. 155m i 120m - co jest wystarczajacym do przeprowadzenia na
tak wyznaczonym obszarze analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-6 upzp, majacej na celu ustalenie
wymagan dia nowej zabudowy i zagospodarowania terenu,

2) Analiza funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu:

Na obszarze analizowanym, wyznaczonym w sposob opisany w ppkt. 1 dokonano analizy
funkcji i cech istniejacej zabudowy i zagospodarowania terenu (z wykorzystaniem
funkcjonalnosci hitps:/mapy.geoportal.gov.pl) na podstawie:

— istniejgcych na obszarze analizowanym zabudowie i zagospodarowaniu terenu o takicj samej

funkeji, jak funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu okreslona we wniosku,
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Wyniki przedmiotowej analizy zamieszczono w ponizszych tabelach, z zastosowaniem
nastepujacych oznaczen:
(1) intensywno$¢ zabudowy:
(1.1}  intensywnos¢ zabudowy,
(1.2)  nadziemna intensywnos¢ zabudowy,
-(2) udziat powierzchni zabudowy (wyrazony w %),
(3) szerokos¢ elewacji frontowej (wyrazona w m),
(4) wysokos¢ zabudowy (wyrazona w m),
(5) geometria dachu
(5.1)  kat nachylenia (wyrazony w stopniach),
(3.2) rodzaj dachu,
(5.3)  uklad gléwnych potaci dachu,
(5.4) kierunek glownej kalenicy,
(6) udzial powierzchni biologicznie czynnej (wyrazony w %),

Analiza funkcji oraz cech zago arowania terenu:

1 ®)
Lp. | Nrdzewid. | Funkeja (1.1) 1.2) 7)) e bal
¥ pow. dz. pow. wszystkich pow. kond. | pow. zabudowy : )
kond. nadziem. g
1.} 875 MNW 0.04 0,04 24 87
4811 207 207 117 4200
2.1 860 MNW 0,09 0.09 55 81
2359 226 226 129 1900
3.} 861 MNW 0,09 0,09 52 84
2500 230 230 129 2100
4.1 862 MNW 0,08 0,08 79 83
2407 191 191 191 2000
5.1 863 MNW 0,09 0,09 5.7 78
2434 : 210 210 138 1900
wskaznik Sredmia: 0,08 Srednia: 0,08 | srednia: 53% Srednia: 83%
min.: 0,04
Objasdnienia:
MNW — teren zabudowy mieszkaniowej Jjednorodzinnej wolnostojacej,
Analiza cech zabudowy:
Nr dz. 5)
i ewid. 5 ) G0 G2) G3) 5.4)
1. 87> i1 6,6 45 dwuspadowy | symeiryczny rownolegly
2. | 860 i1 6.3 35 dwuspadowy | symetryczny rownolegly
3. | 861 i1 6,7 40 dwuspadowy | symetryczny rownolegly




862 10 4,5 5 ptaski - -
863 9 7,0 40 dwuspadowy | symetryczny roéwnolegly
wskaznik Srednia: Srednia: 50-45° dwuspadowy | symetryezny réownolegly
10,4m 6,2m plaski

3) Sposodb ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu:

Ustalenie maksymalnej intensywnosci zabudowy.

Maksymalna intensywnos¢ zabudowy oraz maksymalng nadziemna intensywnos$¢ zabudowy
ustala si¢ na podstawie Sredniego wskaznika tych intensywnosci dla obszaru analizowanego

z tolerancjg do 20%.

Minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy ustala sie na podstawie najmniejszej wartosci
tego wskaznika dla dziatki na obszarze analizowanym.

Dopuszcza sig ustalenie innej maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej i
minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy,

Ustalenie udzialu powierzchni zabudowy.

Udzial powierzchni zabudowy ustala si¢ na podstawie $redniego wskaznika tego udziahu dla
obszaru analizowanego.

Dopuszcza sig ustalenie innego udzialu powierzchni zabudowy, jezeli wynika to z analizy.
Ustalenie szerokosci elewacii frontowe;.

Szerokos¢ elewacji frontowej znajdujgeej si¢ od strony frontu terenu ustala si¢ dia nowej
zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na
dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20 %.

Dopuszcza si¢ ustalenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy.
“Ustalenie wysokosci zabudowy.

Wysokos¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie wysokosci zabudowy na dostgpnych z tej samej
drogi publicznej przylegajacych dzialkach sasiednich.

Jezeli wysokos¢, o ktorej mowa w ust. 1, na dziatkach, o ktérych mowa w ust. 1, przebiega
tworzgc uskok, wowczas przyjmuje sig jej Srednig wielko$¢ wystepujgca na tveh dziatkach.
Dopuszcza sig ustalenie innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy.

Ustalenie geomeltrii dachu.

Geometrig dachu (kat nachylenia i uklad polaci dachowych) ustala si¢ odpowiednio do
geometrii dachoéw wystepujacych na obszarze analizowanym.

Geometri¢ dachu w zakresie ukladu polaci dachowych ustala sie poprzez okreslenie rodzaju
dachu, ukiadu gléwnych potaci dachu oraz kierunku gléwnej kalenicy w stosunku do frontu
dziatki.

Ustalenie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynne;j.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na podstawie Sredniego
wskaznika tego udziatlu dla obszaru analizowanego.

Dopuszcza si¢ ustalenie innego minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli
wynika to z analizy.

Ustalenie minimalnej liczby miejsc do parkowania.

Minimalng liczb¢ miejsc do parkowania ustala sie¢ w stosunku do liczby lokali mieszkalnych,
liczby lokali uslugowych, liczby osob mogacych jednoczesnie przebywaé w budynku, liczby
zatrudnionych lub powierzchni obiektéw ustugowych i produkceyjnych.

Linia zabudowy

Lini¢ zabudowy na tertnie objgtym wnioskiem wyznacza si¢ jako przediuzenie linii zabudowy
istniejgcej na dziatkach sgsiednich.

W przypadku gdy przebieg linii zabudowy istniejgcej na dziatkach sgsiednich tworzy uskok,
linig zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie w
wiekszej odleglosci od pasa drogowego.

Jezeli linia istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich przebiega tworzace uskok, wowczas
obowigzujgcg lini¢ nowej zabudowy ustala sig jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku,
ktéry znajduje si¢ w wigkszej odleglosci od pasa drogowego.

Linie zabudowy ustala si¢ jako nieprzekraczalne lub obowigzujace.

Dopuszcza si¢ dodatkowe ustalenie linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych lub innych
linii zabudowy wynikajgcych z lokalnych uwarunkowan

Dopuszcza si¢ inne ustalenie linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy.




10.

4)

Dla terenu obejmujacego dz. ewid. nr 877/4 zostala wydana przez Wojta Gminy Ryjewo

decyzja z dnia 25.092024 r. Nr 63/2024, sygn. GKI/ZP.6730.38.5.57 242024 ustalajgca

warunki zabudowy dla terenu polozonego w miejscowosci Ryjewo. dz. geod. nr 877, obrgb

0010 Ryjewo, gmina Ryjewo, powiat kwidzynski, woj. pomorskie dla inwestycji polegajacej

na budowie 4 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, wolnostojgeych, ktora stanowita

m.in. podstawe do dokonania podzialu geodezyjnego dz. ewid. nr 877 i1 utworzenia nowej

dz. ewid. nr 877/4. Jednoczesnie przywolana wyzej decyzja ustalita w pkt. 2 nastepujace

warunki 1 wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) linia zabudowy: zgodnie z Zalacznikiem nr 1 do decyzji 1 przepisami odrgbnymi,

by wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki (terenu):

— nie wigcej niz 11%,

—~ udzial powierzchni biologicznie czynnej: co najmniej 60%,

c) szerokos¢ elewacji frontowej znajdujacej si¢ od strony frontu terenu (od strony drogi
gminnej): 12.4m z tolerancja do 20% (od 9,9m do 14.9m),

d} wysokos¢ gomej krawedzi elewac)i frontowej, jej gzymsu lub attyki: nie wigcej niz 3.7m

e} wysokos¢ gldwnej kalenicy (rozumianej jako najdhuzszej 1 najwyzej polozonej): nie wigcej
niz 8 5m

f) geometria dachu, w tym kgt nachylenia potaci. uklad potaci dachowych:

— kgt nachylenia polaci dachowej: 35% 45,

— ukfad polaci dachowych: dach dwuspadowy. symetryczny.

— kierunek glowne; kalenicy dachu (rozumianej jako najdluzszej i najwyzej potozonej)
w stosunku do frontu terenu (w stosunku do drogi gminnej): roéwnolegly.

Celem zapewnienia cigglosci decyzyjnej Wojta Gminy Ryjewo oraz zachowania ladu
przestrzennego dla tej czesci gminy, zdaniem sporzadzajacego niniejszy projekt decvzji, nalezy
wzi3¢ pod uwage przytoczone wyzej ustalenia przy formulowaniu wnioskow (ustalen) do decyzji
o warunkach zabudowy odmiennych od tych, ktore wynikaja z przeprowadzonej analizy — co jest
dopuszezalne w oparciu o przepisy §4 nst. 3, § 5 ust. 2, §6 ust. 2. § 7 ust. 3 oraz § 9 ust. 2
rozporzadzenia MRiT.

Whaioski (ustalenia) do decyzji o warunkach zabudewy z przeprowadzone) analizy, o ktorej
mowa w pki. 8 ppkt 2 oraz postanowien okreslonych w pkt. 8 ppkt 4:

1} mtensywnosc zabudowy:

— maksymaina intensywnos¢ zabudowy: sredni wskaznik wynosi 0,08; zakladajac mozliwos¢
realizacji budynku o powierzchni zabudowy na poziomie 11% (jak okresiono pomizej w
pkt. 2), tj. ok. 130m?® oraz o wysokosci 2 kondygnacii, intensywnosc¢ zabudowy wyniesie 0,22

— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,22 (uzasadnienie jak wyzej),

— minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: mozna przyja¢ na poziomie 0,04

2) udzial powierzchm zabudowy: do 11%

3} szerokosc elewacji frontowej: 12.4m z tolerancija do 20% (od 9,.9m do 14.9m)

4) wysokos¢ zabudowy: do 8.5m

5) geometria dachu:

— kat nachylenia: 35°-45°

— rodzaj dachu: dwuspadowy,

— ukiadu glownych polaci dachu: symetryczny,

—  kienunek glownej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: réwnolegly,

6) mimimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 83%

73 minimalna liczba miejsc do parkowania: 2

8) linia zabudowy: nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy wyznaczy¢ w odleglosci co najmniej
6m od drogi gminnej (dz. ewid. nr 872). zgodnie z art. 43 ust. [ ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U z 2025 r. poz. 889) oraz w oparciu o § 3 ust. 3
rozporzadzenia MRiT.

Posumowanie:

1) W granicach obszaru analizowanego znajduja si¢ budynki mieszkalne jednorodzinne (MNW)
co oznacza, ze na zasadzie kontynuacji funkcji, zamierzenie inwestycyjne polegajace na
budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojagcego — moze zostaé
zrealizowane.

2) Wskazane cechy analizowanej zabudowy oraz ustalenia decyzji Wojta Gminy Ryjewo z dnia

25092024 r. Nr 63/2024 sygn. GKI/ZP.6730.38.5.57 24.2024 stanowia podstawe do
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu.



3) Wynik analizy potwierdza zgodno$¢ wniosku z zasadg sgsiedztwa: w zakresic funkcji
i parametréw budynkow wnioskowanych oraz zagospodarowania terenu.
11. Zalacznik nr 2B: ,,Obszar analizowany” — rysunek w skali 1:1000.

Analize sporzadzil:

mgr inz. arch. Mirostaw Goralski
Pomorska Okregowa Izba Architektow
nr xej. PO-0671
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GKI/ZP.6730.84.8.103_25.2026 Ryjewo, dn. 08.04.2026 r.

DECYZJA Nr 25/2026

Na podstawie art. 63 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (j.t. Dz. U. 2 2024 r., poz. 1130 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —

Kodeks postepowania administracyjnego (j.t. Dz. U. z 2025 r. poz. 1691), po rozpatrzeniu wniosku z dnia
24032026 -

orzekam

rzeniesé z
ecyzje o warunkach zabudowy nr 122/2025 sygn.

GKI/ZP.6730.84.7.103_25.2025 z dnia 15.12.2025r., wydanej przez Wojta Gminy Ryjewo, dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wolnostojgcego na dzialce geod. nr
877/3 potozonej w miejscowosci Ryjewo, gm. Ryjewo.

Uzasadnienie

W dniu 24.03.2026 r.
wniosek 0  przeniesienie  decyzji o warunkach  zabudowy nr  122/2025 sygn.
GKI/ZP.6730.84.7.103_25.2025 z dnia 15.12.2025r., wydanej przez Woéjta Gminy Ryjewo, dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wolnostojgcego na dzialce geod. nr
877/3 potozonej w miejscowosci Ryjewo, gm. Ryjewo.

Zgodnie z art. 63 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Wdjt Gminy
Ryjewo jest obowigzany, za zgodg strony, na rzecz, ktérej decyzja zostata wydana, do przeniesienia tej
decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Stronami w
postgpowaniu o przeniesienie decyzji sg jedynie podmioty, migdzy ktérymi ma by¢ dokonane jej
przeniesienie.

W zwigzku z powyzszym postanowiono, jak w sentencji.

Pouczenie

Zgodnie z art. 127 § 2 oraz z art. 129 § 1 i § 2 KPA od niniejszej decyzji stuzy stronie odwolanie
do Samorzagdowego Kolegium Odwolawczego w Gdarisku, za posrednictwem Wéjta Gminy Ryjewo,
w terminie 14 dni od daty jej otrzymania.




GKV/ZP.6730.84.6.1 03_25.2025 Ryjewo, dnia 15.12.2025r.

DECYZJA Nr 122/2025
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2, art. 59 ust. 1. art. 60 ust. 1, art. 61 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. 2 2024 r. poz. 1130, ze zm.), dalej upzp
oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. 7 2024 1.
poz. 572, ze zm.), w zwiazku z art. 59 ust, 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. 22023 r. poz. 1688

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 04.09.2025 r.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla terenu polozonego w migjscowosci Ryjewo,
dz. ewid. nr 877/3, obreb 0010 Ryjewo
gmina Ryjewo, powiat kwidzyiski, woj. pomorskie
I. Rodzaj inwestycji:
Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wolnostojgeego,

rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorod=inna.

2. Warunkii wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
1) linia zabudowy: zgodnie = Zalgcznikiem nr 1 do decyzji,
2} intensywnosé zabudowy:
— maksymalna intensywnosé zabudowy: 0,22
— maksymalna nadziemna intensywnosé zabudowy: 0,22
— minimalna nadziemna intensywnosé zabudowy: 0,04
3) udzial powierzchni zabudowy: nie wigcej niz 11%
4)  szerokos¢ elewaciji frontowej: 12 4m = tolerancjq do 20% (od 9,9m do 14.9m)
5) wysokos¢é zabudowy: do 8, 5m
6) geometria dachu:
- kat nachylenia: 30"-45"
— rodzaj dachu: dwuspadowy
ukiadu gloéwnych polaci dachu: symetryezny,
— kierunek glownej kalenicy w stosunku do frontu dzialki: rownolegly,
7) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 83%
8) minimalna liczba miejsc do parkowania: 2.

3. Wymagania w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi-

1) kwalifikacja inwestycji pod katem oddziatywania na $rodowisko:
planowane przedsiewziecie inwesiveyjne nie stanowi przedsigwzigcia, o kiérym mowa w art. 71 ust 2
Pkt 1i 2 ustawy = dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o srodowisku i jego ochro-
nie, udziale spoleczernstwa w ochronie Srodowiska, oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko
(tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1112, ze Zm.), a tym samym nie wymaga uzyskania decyzji o srodowisko-
wych iwarunkowaniach,

2) warunki utrzymania rownowagi przyrodniczej i racjonalnej gospodarki zasobami $rodowiska: Whio-
skowane zamierzenie inwestycyjne nie stanowi zagrozenia dla ww. uwarunkowar,

3) ograniczenia w zagospodarowaniu terenow wynikajace z przepiséw o ochronie srodowiska: nie do-
tvezq wnioskowanego zamierzenia imwestyeyjnego.

4. Wymagania w zakresie ochrony przyrody:
!} na terenie objetym wnioskiem nie wysiepuja formy ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. |
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1478, ze zm.),
2) przy projektowaniu uwzglednic zachowanie istniejgcej zieleni; w przypadku kolizji z planowanym
zagospodarowaniem nalezy uzyskac stosowne zezwolenie na usuni¢cie drzew Iub krzewow. o ktorym
mowaw art. 83 ust. I ustawy przywolanej wyzej.

n

Wymagania w zakresie ochrony gruntow rolnych i lesnych:

1} dz. ewid nr 877/3 o powier=chni 0. 1446 ha oznaczona jest w ewidencji gruntow i budynkow jako:
= LIV —lgki trwale, o powierzchni 0. 13 94 ha,

= W grunty pod rowami. o powierzchni 0,0052 ha,




2} planowane zamierzenie inwestycyjne nie wymaga uzyskania zgody na Preeznaczenie gruntow rol.-
nych na cele nierolnicze, 0-ktérej mowa w ary. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 . o ochronie
gruntow rolnych i lesnych (1j. Dz, - 2024 r. poz. 82),

3} na planowane Zamierzenie inwestycyjne wymagane jest uzyskanie decyzji na wylaczenie gruntu rol-
nego z produkcyi rolniczej od Starosty  Powiatu Kwidzyniskiego, przed uzyskaniem decyzji
0 pozwolenin na budowe albe dokonaniem zgloszenia budowy fub wykonania robot budowlanych,
0 kiorych mowa 1 ustawie = dnia 7 lipca 1994 Prawo budowlane (tj. Dz.U. 2 2025 r, poz. 418,
zezm.).

Wymagania dot. ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspélezesnej:

1) na terenie objetym wnioskiem nie wystepujg Jormy ochrony zabytkéw. o kiorveh mowa v ary 7 usta-
WY zdnia 23 lipca 2003 , 0 ochronie zabytkéw opiece nad zabytkami tj-DzUz 2024 7 poz.
1292),

2) jezeli w trakcie pProwadzenia robdy budowlanych 1 ziemnych odkryio przedmiot, co do ktorego isi-
nieje przypuszczenie. i Jest on zabytkiem, istnieje obowigzek wstrzymania wszelkich rober mogaqcych
uszkodzié Jub zniszezyé odkryty przedmior, zabezpieczeniq, Pray wzyeiu dostgpnych srodkéw, tego
przedmioty i miejsca jego odkrycia oraz zawiadomienia o lym wilasciwego wojewodzkiego konserwe-
tora zabytkbw, a jesli nie Jest to mozliwe, wlasciwego wojta.

Wymagania wynikajgce z pozostalych przepisow odrebnych:

Przy Sporzqdzaniu projekiy bud(m'/unegn spetnié wymagania okresione ob(m-'iq:qjchvclr przepisach

odrebnych org:z normach, aw Szczegolnosci w:

= ustawie z dnijg 7 lipca 1994 r. Prawo budovwiane (tj.Dz.U. z 2025 poz. 418, ze zm, ),

= rozporzagdzeniu Ministrg ]lgﬁ'a.s'lrukler z dnia 12 kwiemiq 2002 5w sprawie warunkéw techpic=-
nyeh, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich y, Viuowanie (1. Dz.U. = 2022 , poz. 1225, ze zm,),

= rozporzgdzeniu Ministyg Transportu, Budownictwa | Gospodarki Morskiej = dnig 25 kwietnia
2012 r w sprawie  ustalania geotechmicznych warunkow  posadawiania obicktéw budowlanych

ez 200 poz. 463},

= przepisach dotyczgeych zachowania wWymaganyceh odleglosci od c’/eklmencrgel_}zf:nych linii napo-
wietrznych,

- kolizje = istnje ‘acym uzbroj,
- A ¥/

eniem rozwigzac v uzgodnieniu i ng zasadach okreslonych przez odpo-
wiednich gestoréw sieci

Warunki obslugi komunikacyjnej:

I} dostep do drogi publicznej: - Planowanego Zazdu = drogi gminnej (dz. geod. nr 8 72), w uzgodnieniu
Z zarzgdeqg w. drogi gminnej,

2) wnioskowana dziatka przviega do wy, drogi gminnej.

Warunki obshugi w zakresie infrastruk(ury technicznej:

1) zaopatrzenie w wode: realizacja Prylgezenia do sieci wodociggowej na warunkach technicznych
wydanyeh przez Urzqd Gminy Ryjewo, 82-420 Ryjewo, ul Lipowa |, zgodnie z pismem - dnia
19.08.2025 r. svgn. GKIYWK/036/2025,

2) odprowadzenie sciekow: poprzez podlgezenie do szezelnego zhiornika ng nieczystosci ciekle lub do
na dobe; realizacja prevdomowej oczysz-

przydomowej oczyszczaini Sciekow o wydajnosci do 7.5 py 5

czalni sciekeow wymaga, zgodnie = ustawq z dnia 20 lipca 2017 . Prawo wodne (tj. Dz.U. z 2025 »
Poz. 960) dokonania zgloszenia wodnoprawnego (ars. 394 ust. 1 pkt 13 ustawy) do wlaseiwego kie-
rownika nadzory wodnego Wed Polskich tart. 397 ust. 3 pkt 3 ustawy),

2} odprowadzenie wod opadowych i roztopowych: na wlasny teren nieutwardzony, Sposob zapewniq-
Jacy ochrone wed podziemnych, powierzchniowyeh orgz gleb przed -agnie <Vszczeniem, zgodnie
= przepisami odrebnymi: zgodnie z art. 234 yst j ustawy z dnia 20 lipca 2017 , Prawo wodne
(tj.Dz. U. z 2025 » poz. 960) wilasciciel 8runtu nie  moze zmienjaé kierunku i natgzenia odplyway
najdujgeych Si¢ na jego gruncie wod opadowych luh roziopowyeh ani kierunky odphwu wéd ze
Zrodel - ze szkodg dla gruntéw sasiednich, ¢ takze odprowadzaé wid opg- wprowadzac sciekéw ng
grunty sgsiednie,

4) zasilanie w energie elektryczng: realizacja przyigezeniq do sieci e/e/m'oenenge{»’c::nej na warunkach

Previgezenia, wydanych przez Energa-Operator SA z siedzibg w Gdansku, Oddzigf + Olsztynie, 10)-

950 Olsztyn, uj Tiwima 6, zgodnie = pismen - dnia 22.07.2025 . znak EOP/KW/6/2025 07/02534],

$posob ogrzewania-

lJyp
-

stosowacé indyvwidualne, nisk()emis_\jne lub nieemisyjne sposoby zaopatrzenia w cieplo, wykorzystu-
Jace najnowsze technologie grzewcze o wysokiej sprawnosci - zuastosowaniem paliy eko/t)giczn_l-'clz
lub instalacje Pozyskujgce energie cieplng ze #rédet odnawialnych,



— nalezy pelni¢ wymagania okreslone w uchwale Nr 310/XXIV/20 Sejmiku Wojewodztwa Pomor-
skiego z dnia 28 wrzesnia 2020 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewodztwa pomorskiego,
z wylgezeniem Gminy Miasta Sopotu i obszaru miast, ograniczen i zakazow w zakresie eksploatacji
instalacyi, w ktorych nastgpuje spalanie patiw (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2020 r. poz. 4233

6) gospodarka odpadami: wywdz odpadow w sposob zorganizowany, zgodnie z zasadami obowigzujqg-
cymi na obszarze gminy.

10. Wymagania dot. interesu 0sob trzecich:

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz.U. z 2025 r. poz.

418, ze zm.) obiekt budowlany jako calosé oraz jego poszczegolne czesci, wraz ze zwigzanymi z nim

urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorge pod wwage przewidywany okres uzytkowania, projektowac

i budowacé w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami

wiedzy technicznej, zapewniajgce poszanowanie, wystgpujgeych w obszarze odd=zialywania obiektu, uza-

sadnionych interesOw 0sob trzecich, w tym zapewnienie dostgpu do drogi publicznej.

11. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji: wg Zalgcznika nr 1 do decyzji.

UZASADNIENIE FAKTYCZNE
W dniu 04.09.2025 r. wplynal wniosek zlozony przez
mE— o ustalenic warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie Budowa budynku miesz-
Kalnego jednorodzinnego. wolnostojacego. na dz. geod. nr 877/3 obrgb 0010 Ryjewo, gm. Ryjewo. Whnio-
skodawca wskazal lokalizacj¢ inwestycji w terenie, ktory nie jest objety miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego, czym wyczerpano przeslanki, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.
1. Decyzja niniejsza okresla przedmiot i zakres inwestycji zgodnie z informacjami podanymi
we wniosku (zgodnie z zadaniem strony). Zgodnie z art. 107 § 4 KPA, w tym zakresie odstepuje si¢ od
uzasadnienia decyzji.

o

Wymogi stawiane w art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaly spelnione.

(9%

O wszezgeiu postepowania administracyjnego powiadomiono strony w sprawie.

&

Zgodnie z wymogiem art. 60 ust. 4 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2024r. poz.1130 ze zm.) sporzadzenie niniejszego projektu decyzji powie-
rzono osobie wpisanej na list¢ izby samorzadu zawodowego architektéw posiadajacej uprawnienia bu-
dowlane do projektowania bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej. Niniejszy projekt decyzji
sporzadzil mgr inz..arch. Mirostaw Goralski.

W

. Zgodnie z art. 60 ust 1 w zwiazku z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym decyzje o warunkach zabudowy wydaje si¢ po uzgodnieniu z wlasciwymi organami:
5.1. Starostwem Powiatowym w Kwidzynie, ul. Kosciuszki 29b, 82-500 Kwidzyn — uzgodnienie w za-
kresie ochrony gruntéw rolnych (art. 53 ust. 4 pkt 6).
Wymieniony wyzej organ uzgadniajacy nic zajat stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia pi-
sma, dlatego tez zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003 r. uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.
5.2. Powiatowa Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna w Kwidzynie, ul. Chopina 40, 82-500 Kwidzyn — uzgod-
nienie pod wzgledem wymogow higienicznych i zdrowotnych (art. 33 ust. 4 pkt 2a).
Wymieniony wyZej organ uzgadniajgcy zajal stanowisko i postanowieniem SE.ZNS.70.9022.5.1251.2025. z
dnia 20.11.2025 r. uzgodnil projekt decyzji.
5.3. Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Tczewie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie — uzgoed-
nienie w zakresie ochrony gruntéw rolnych - melioracji (art. 53 ust. 4 pkt 6).
Wymieniony wyzej organ uzgadniajacy zajal stanowisko i postanowieniem GT.ZPU.521.5444.2025.07Z z
dnia 01.12.2025 r. uzgodnit projekt decyzji.

6. Zgodnie z art. 10 § | k.p.a. (j.t. Dz.U. z 2024r. poz.572), Wéjt Gminy Ryjewo poinformowal strony o za-
konczeniu postgpowania dowodowego i mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy. W wyznaczonym termi-
nie nikt nie zlozyl uwag ani zastrzezen.

Decyzja niniejsza uwzglednia w calo$ci zadanie strony.

UZASADNIENIE PRAWNE

Wedlug art. 56 upzp nie mozna odmoéwic ustalenia lokalizacji inwestycji, jezeli zamierzenie inwestycyjne

Jest zgodne z przepisami odrgbnymi. Ustalenia decyzji oparte sa w szczeg6Inosci na nast. przepisach:

— ad. pkt 2 ppkt I — 8 decyzji: Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.



w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyvczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2024 r. poz. 1116),
ad. pkt 3 ppkt 1 decyzji: art. 71 ust. 2 pkt | i 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu in-
formacji o Srodowisku i jego ochronie udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska, oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1112, ze zm.).
— ad. pkt 5 ppkt 2 decyzji: art. 7 ust. 2 pkt | ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i le$nych (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 82),
— ad. pkt 5 ppkt 3 decyzji: art. 11 ust. 1 i 4 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych
i leSnych (). Dz.U. 2 2024 r. poz. 82).
Zgodnie z art. 61 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz.U.
z 2024 r. poz. 572, ze zm.) przeprowadzono postepowanie administracyjne.
Zgodnie z art. 53 ust. 4 upzp projekt niniejszej decyzji uzgodniono z wlasciwymi organami.
INFORMACIE
. Zgodnie zart. 127 § 2 oraz z art. 129 § 1 i § 2 Kpa od niniejszej decyzji stuzy stronie odwolanie do Sa-
morzadowego Kolegium Odwolawczego w Gdansku za posrednictwem Wojta Gminy Ryjewo
w terminie 14 dni od daty jej otrzymania.

2. Podmiot. ktéry wystapil z wnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy. moze wnie$é¢ zadanie wymierze-
nia kary pienigznej, o ktorej mowa w art. 51 ust. 2e upzp, za posrednictwem organu wiasciwego do wy-
dania decyzji o warunkach zabudowy. z zastrzezeniem art. 64 upzp.

3. Decyzja o warunkach zabudowy wiaze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowg (art. 55 upzp).

4. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosei i uprawnien
0sob trzecich (art. 63 ust. 2 upzp).

<

Dokumentacja postgpowania w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy:
1) wniosek o wydanie warunkéw zabudowy;

2) dokumentacja postepowania administracyjnego;

3) projekt decyzji o warunkach zabudowy (art. 60 ust. 4 upzp):

4} uzgodnienia projektu decyzji (art. 53 ust. 4 pkt 2a. 6 19 upzp):

Projekt deeyzji przygotowal:

mgr inz. arch. Mirostaw Goralski

Pomorska Okregowa Izba Architekiow

ar rej. PO-0671

Zalaczniki:

. Zalacznik nr 1: czes¢ graficzna decyzji.

2. Zalgeznmik nr 2A: . Analiza uwarunkowan™.
3. Zalacznik nr 2B: .Obszar analizowany”.

Otrzymuja (adresy do dorgczen stron postepowania, wg odrebnego wvkazu):
€ 3
2. Ala

Do wiadomosci

.
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ZALACZNIK NR 2A do DOWZ Nr ..

ANALIZA UWARUNKOWAN do DECYZJI 0 WARUNKACH ZABUDOWY
terenu polozonego w miejscowosci Ryjewo, dz. ewid. nr 877/3, obreb 0016 Ryjewo,
gmina Ryjewo, powiat kwidzynski, woj. pomorskie
dia inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wolnostojacego

Analize sporzadzono na podstawie:
art. 62 ust. 2, art. 61 i art. 53 ust 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130, ze zm.), zwanej 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 niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688),
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), zwanym dalej
rozporzadzeniem MRIT,
rozporzadzenia 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).

Obowigzek sporzgdzenia MPZP (art. 14 ust. 7 upzp oraz ,.Studium uwarunkowan i kicrunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Ryjewo™): nie dotyczy wnioskowanej inwestycji.
Dostep do drogi publicznej (art. 61 ust 1 pkt 2 upzp): z planowanego zjazdu z drogi gminnej
(dz. geod. nr 872), w uzgodnieniu z zarzadca ww. drogi gminnej; wnioskowana dziatka przylega
do pasa drogowego ww. drogi gminnej.

Uzbrojenie terenu (art. 61 ust 1 pkt 3 upzp):

1) w sasiedztwie wnioskowanego terenu znajduje si¢ uzbrojenie w zakresie: wodociag, sieé
elektroenergetyczna nn; przy realizacji zamierzenia inwestycyjnego spelni¢ wymagania
okreslone w  przepisach dotyczgcych zachowania wymaganych odlegloici  od
elektroenergetycznych linii napowietrznych oraz istniejgcych sieci uzbrojenia terenu,

2) realizacja przylgczenia do sieci wodociggowej na warunkach technicznych wydanych przez
Urzad Gminy Ryjewo, §2-420 Ryjewo. ul. Lipowa 1, zgodnie z pismem z dnia 19.08.2025 r..
sygn. GKI/WK/036/2025,

3) odprowadzenie Sciekow poprzez podiaczenie do szczelnego zbiornika na nieczystosci ciekle
lub do przydomowej oczyszczalni $cickéw o wydajnosci do 7,5 m® na dobe; realizacja
przydomowej oczyszczalni $ciekéw wymaga, zgodnie z ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne (tj. Dz.U. z 2025 r. poz. 960) dokonania zgloszenia wodnoprawnego (art. 394 ust. 1
pkt 13 ustawy) do wlasciwego kierownika nadzoru wodnego Waéd Polskich (art. 397 ust. 3
pkt 3 ustawy),

4) realizacja przylaczenia do sieci clektroenergetycznej na warunkach przylgczenia, wydanych
przez Energa-Operator SA z siedzibg w Gdansku, Oddzial w Olsztynie, 10-950 Olsztyn,
ul. Tuwima 6, zgodnie z pismem z dnia 22.07.2025 r., znak EOP/KW/6/2025/07/025341,

5) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych: na wilasny teren nieutwardzony, w sposéb
zapewniajacy ochrong wo6d podziemnych, powierzchniowych oraz gleb przed
zanieczyszczeniem, zgodnie z przepisami odrgbnymi; zgodnie z art. 234 ust. 1 ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 960) wiasciciel gruntu nic moze
zmienia¢ kierunku i ndtezenia odplywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wod opadowych lub
roztopowych ani kierunku odplywu wod ze Zrédel - ze szkoda dla gruntéw sasiednich, a takze
odprowadza¢ wod oraz wprowadzaé Sciekéw na grunty sgsiednie,

6) sposodb ogrzewania:

— stosowa¢ indywidualne, niskoemisyjne lub nieemisyjne sposoby zaopatrzenia w cieplo,
wykorzystujace najnowsze technologie grzewcze o wysokiej sprawnosei z zastosowaniem
paliw ekologicznych lub instalacje pozyskujace energie cieping ze zrodet odnawialnych,

- nalezy spelni¢ wymagania okreslone w uchwale Nr 310/XX1V/20 Sejmiku Wojewodztwa
Pomorskiego z dnia 28 wrzesnia 2020 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewodztwa
pomorskiego, z wylgczeniem Gminy Miasta Sopotu i obszaru miast, ograniczen i zakazow
w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastgpuje spalanie paliw (Dz Urz. Woj. Pom.
z 2020 r. poz. 4233).



4. Wymagania w zakresie ochrony gruntéw rolnych i leSnych (art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp):

8.

)

2)

3)

dz. ewid. nr 877/3 o powierzchni 0,1446 ha oznaczona jest w ewidencji gruntow i budynkow
jako:

LIV — igki trwale, o powierzchni 0,1394 ha,

W — grunty pod rowami. o powierzchni 0,0052 ha,

planowane zamierzenie inwestycyjne nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntéw
rolnych na cele nierolnicze, o ktorej mowa w art. 7 ust. 2 ustawy zdnia 3 lautego 1995 .
o ochronie gruntéw rolnych 1 lesnych (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 82),

na planowane zamierzenie inwestycyjne wymagane jest uzyskanie decyzji na wylaczenie
gruniu rolnego z produkcji rolniczej od Starosty Powiatu Kwidzynskiego, przed uzyskaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe albo dokonaniem zgloszenia budowy lub wykonania robét
budowlanych, o ktérych mowa w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U.
72025 1. poz. 418, ze zm.).

Warunki wynikajace z przepiséw odrebmych (art. 53 ust. 3 pkt 1 upzp):

1)

2)
a)
b)

3)

a)
b)

4)

3)

warunki wynikajace z przepiséw o ochronie srodowiska:

planowane przedsigwzigcie inwestycyjne nie stanowi przedsigwziecia, o ktorym mowa
wart. 71 ust 2 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie $rodowiska, oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1112, ze zm.), a tym samym nie
wymaga uzyskania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach,

warunki wynikajgce z przepisow ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(t.j. Dz.U. 22024 r. poz. 1478, ze zm.):

na terenie objetym wnioskiem nie wystgpujg formy ochrony przyrody, o ktérych mowa
wart. 6 ust. I,

przy projektowaniu uwzgledni¢ zachowanie istniejacej zieleni; w przypadku kolizji
z planowanym zagospodarowaniem nalezy uzyska¢ stosowne zezwolenie na usunigcie drzew
lub krzewow, o ktérym mowa w art. 83 ust. 1, z zastrzezeniem art. 83f przywolanej ustawy,
warunki wynikajace z przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami (t.). Dz.U z 2024 r. poz. 1292):

na terenie objetym wnioskiem nie wystepuja formy ochrony zabytkow, o ktérych mowa
w art. 7,

jezeli w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych odkryto przedmiot, co do
ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, istnieje obowigzek wsirzymania
wszelkich robot mogacych uszkodzi¢ lub zniszezy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczenia, przy
uzyciu dostgpnych $rodkéw, tego przedmiotu i miejsca jego odkrycia oraz zawiadomienia
o tym wlasciwego wojewodzkiego konserwatora zabytkow, a jedli nie jest to mozliwe,
wlasciwego wojta,

warunki wynikajgce z przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U.
z 2025 r. poz. 960): zgodnie z art. 234 ust. 112, art. 192 ust. 1, art. 197 ust. 1 w nawigzaniu do
art. 17 ust. 1 ustawy, zabrania si¢:

zmienia¢ kierunku i natgzenia odplywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wod opadowych fub
roztopowych ani kierunku odplywu wod ze zrédel — ze szkodg dla gruntow sasiednich, a takze
odprowadzac wod oraz wprowadzaé sciekow na grunty sasiednie,

niszczenia lub uszkadzania urzadzen wodnych (w tym urzadzen melioracji wodnych),
wykonywania w poblizu urzadzen wodnych (w tym urzgdzen melioracji wodnych), robot oraz
innych czynnosci, ktore mogag powodowaé w szczegdlnosci zmniejszenie wytrzymatosci
urzadzen wodnych,

warunki wynikajace z innych przepiséw (w tym z art. 53 ust. 4 pkt 1, 3. 4 i 5 upzp): nie
dotycza wnioskowanej inwestycji.

Stan prawny terenu (art. 53 ust. 3 pkt 2 upzp): wnioskowana dzialka stanowi wlasno$¢ osoby
fizycznej. zgodnie z informacjg zawartg w rejestrze gruntow.

Stam faktyeczny terenu (art. 53 ust. 3 pkt 2 upzp): grunty rolne.

‘Wyniki analizy funkcji i cech zabudowy i zagospodarewania terenu.

b

Wyznaczenie obszaru analizowanego:

w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznacza sig
wokol terenu objetego wnioskiem, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej
dolgczonej do wniosku o ustalenie warnnkow zabudowy obszar analizowany w odlegloéci nie
mnigjszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow
i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy izagospodarowania terenu



862 10 45 5 plaski - -
863 9 7.0 40 dwuspadowy | symetryczny réwnolegly
wskaznik $rednia: $rednia: 5%-45° | dwuspadowy | symetryczny réownolegly
10,4m 6,2m plaski

3) Sposob ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu:

Ustalenie maksymalnej intensywnos$ci zabudowy.

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy oraz maksymaling nadziemng intensywno$¢ zabudowy
ustala si¢ na podstawie $redniego wskaznika tych intensywnosci dla obszaru analizowanego

z tolerancjg do 20%.

Minimalng nadziemna intensywno$¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie najmniejszej wartosci
tego wskaznika dla dzialki na obszarze analizowanym.

Dopuszcza si¢ ustalenie innej maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej i
minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy,

Ustalenie udzialu powierzchni zabudowy.

Udzial powierzchni zabudowy ustala si¢ na podstawie sredniego wskaznika tego udziahi dla
obszaru analizowanego.

Dopuszcza sig ustalenie innego udzialu powierzchni zabudowy, jezeli wynika to z analizy.
Ustalenie szerokosci elewacii frontowe;j.

Szerokos¢ elewaciji frontowej znajdujacej si¢ od strony frontu terenu ustala sie¢ dla nowej
zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych istniejgeej zabudowy na
dzialkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20 %.

. Dopuszcza sie ustalenie innej szerokosci elewacii frontowej, jezeli wynika to z analizy.

Ustalenie wysokosci zabudowy.

Wysokos¢ zabudowy ustala sie na podstawie wysoko$ci zabudowy na dostgpnych z tej samej
drogi publicznej przylegajacych dziatkach sasiednich.

Jezeli wysokos$¢, o ktorej mowa w ust. 1, na dziatkach, o ktdérych mowa w ust. 1, przebiega
tworzac uskok, wowczas przyjmuje si¢ jej Srednig wielko$¢ wysiepujacg na tych dziatkach.
Dopuszcza si¢ ustalenie innej wysokoéci zabudowy, jezeli wynika to z analizy.

Ustalenie geometrii dachu.

Geometri¢ dachu (kat nachylenia i ukiad potaci dachowych) ustala si¢ odpowiednio do
geometrii dachow wystepujacych na obszarze analizowanym.

Geometrie dachu w zakresie ukladu polaci dachowych ustala si¢ poprzez okreslenie rodzaju
dachu, ukiadu glownych polaci dachu oraz kierunku glownej kalenicy w stosunku do frontu
dziatki.

Ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na podstawie Sredniego
wskaznika tego udziahu dla obszaru analizowanego.

Dopuszcza sie ustalenie innego minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli
wynika to z analizy.

Ustalenie minimalnej liczby miejsc do parkowania.

Minimalng liczbe miejsc do parkowania ustala si¢ w stosunku do liczby lokali mieszkalnych,
liczby lokali ustugowych, liczby os6b mogacych jednoczesnie przebywa¢ w budynku. liczby
zatrudnionych lub powierzchni obiektéw ustugowych i produkcyjnych.

Linia zabudowy

Lini¢ zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza si¢ jako przediuzenie linii zabudowy
istniejgeej na dziatkach sasiednich.

W przypadku gdy przebieg linii zabudowy istniejacej na dzialkach sasiednich tworzy uskok,
lini¢ zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, kidéry znajduje sig¢ w
wigkszej odleglosci od pasa drogowego.

Jezeli linia istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wowczas
obowigzujacg lini¢ nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku,
ktory znajduje si¢ w wigkszej odleglosci od pasa drogowego.

Linie zabudowy ustala si¢ jako nieprzekraczalne lub obowigzujace.

Dopuszcza si¢ dodatkowe ustalenie linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych lub innych
linii zabudowy wynikajacych z lokalnych uwarunkowan

Dopuszcza si¢ inne ustalenie linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy.




i6.

4y Dla terenu obejmujgcego dz. ewid. nr 877/3 zostala wydana przez Wojta Gminy Ryjewo
decyzja z dnmia 25.09.2024 r. Nr 63/2024, sygn. GKI/ZP.6730.38.5.57 24.2024 ustalajgca
warunki zabudowy dla terenu polozonego w migjscowosci Ryjewo, dz. geod. nr 877, obreb
0010 Ryjewo, gmina Ryjewo, powiat kwidzynski, woj. pomorskie dla inwestycji polegajace]
na budowie 4 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, wolnostojacych, ktora stanowila
m.in. podstawe do dokonania podziatu geodezyjnego dz. ewid. nr 877 i utworzenia nowej
dz. ewid. nr 877/3. Jednoczesnie przywolana wyzej decyzja ustalila w pkt. 2 nasiepujace
warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) linia zabudowy: zgodnie z Zalgcznikiem nr 1 do decyzji 1 przepisami odrgbnymi,

b) wielkoé¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki (terenu):

— nie wigegl mz 11%,

~  udzial powierzchni biologicznie czynnej: co najmniej 60%,

¢} szerokosé elewacii frontowej znajdujacej si¢ od strony frontu terenu (od strony drogi
gminnej): 12.4m z tolerancjg do 20% (od 9,9m do 14,9m),

d) wysoko$¢ gomej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki: nie wigcej niz 3,7m

e) wysokoé¢ glownej kalenicy (rozumianej jako najdluzszej i najwyzej polozonej): nie wigcej
niz 8,5m

f) geometria dachu, w tym kat nachylenia potaci, uklad polaci dachowych:

—  kat nachylenia polaci dachowej: 35°- 459,

— uklad potaci dachowych: dach dwuspadowy, symeiryczny,

~  kierunek glownej kalenicy dachu (rozumianej jako najdiuzszej i najwyzej polozonej)
w stosunku do frontu terenu (w stosunku do drogi gminnej): rownolegly.

Celem zapewniemia ciggiodci decyzyjnej Wojta Gminy Ryjewo oraz zachowania ladn

przestrzennego dla tej czesci gminy, zdaniem sporzadzajacego ninigjszy projekt decyzji. nalezy

wzigé pod uwage przytoczone wyzej ustalenia przy formutowaniu wnioskow (ustaled) do decyzji

o warunkach zabudowy odmiennych od tych, ktére wynikaja z przeprowadzonej analizy — co jest

dopuszczalne w oparcin o przepisy § 4 ust. 3. § 5 ust. 2, §6 ust. 2, § 7 ust. 3 oraz § 9 ust. 2

rozporzadzenia MRiT.

Wnioski (ustalenia) do decyzji o warunkach zabudowy 2 pizeprowadzonej analizy. o ktorej

mowa w pki. 8 ppki 2 oraz postanowien okreslonych w pkt. 8 ppkt 4:

1) intensywnos¢ zabudowy:

—  maksymalna intensywno$¢ zabudowy: sredni wskaznik wynosi 0.08; zakladajgc mozliwosc
realizacji budynku o powierzchni zabudowy na poziomie 11% (jak okresiono ponizej w
pkt. 2), fj. ok. 160m? oraz o wysokosci 2 kondygnaciji, intensywnos$¢ zabudowy wyniesie 0,22

- maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabndowy: 0,22 (uzasadnienie jak wyzej),

—  minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: mozna przyjac na poziomie 0,04

2) udzial powierzchni zabudowy: do 11%

3) szerokosé elewacii frontowej: 12.4m z tolerancja do 20% (od 9.9m do 14,9m)

4) wysokos¢ zabudowy: do 8,5m

5) geometria dachu:

—  kat nachylenia: 35%-45°

— rodzaj dachu: dwuspadowy,

- ukladu glownych potaci dachu: symetryczny,

—  kierunek glownej kalenicy w stosunku do trontu dzialki: rownolegly,

6) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 83%

7) minimalna liczba miejsc do parkowania: 2

8) linia zabudowy: nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy wyznaczy¢ w odleglosci co najmniej
6m od drogi gminnej (dz. ewid. nr 872), zgodnie z arf. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U z 2025 r. poz. 889) oraz w oparciu o § 3 ust. 3
rozporzadzenia MRiT.

Posumowanie:

1) W granicach obszaru analizowanego znajdujg si¢ budynki mieszkalne jednorodzinne (MNW)
co ozmacza, ze na zasadzie kontynuacji funkcji, zamierzenie inwestycyjne polegajgce na
budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego — moze zostac
zrealizowane.

7) Wskazane cechy analizowanej zabudowy oraz ustalenia decyzji Wojta Gminy Ryjewo z dnia
250920241, Nr 63/2024 sygn. GKI/ZP.6730.38.5.57 24.2024 stanowia podstawe do
usialenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu.



i1. Zalacznik nr 2B: ,,Obszar analizowany” — rysunek w skali 1:1000.

Analizg sporzadzil:
mgr inz. arch. Mirostaw Goralski

Pomorska Okregowa Izba Architekiow
nr rej. PO-0671

3) Wynik analizy potwierdza zgodno$¢ wniosku z zasadg sasiedztwa:
i parametrow budynkow wnioskowanych oraz zagospodarowania terenu.

w zakresie funkcji
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