WOJT GMINY LUBICZ
ul. Torunska 21
87-162 LUBICZ DOLNY
Lubicz Dolny, 2025.11.12
GP.6730.161.2025.EK
DECYZJA nr 143/2025

ustalajaca warunki zabudowy

Na podstawie art. 59 ust.1 i 2 i art. 60 ust.1 oraz art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn.zm.) oraz
art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.
z 2024 r. poz. 572 z pozn.zm.), art.59 ust.2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych ustaw (Dz. U. z 2023r., poz.
1688), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 30 kwietnia 2025 r. (uzupelnionego w dniu 29 maja

2025) ztozonego przez

Wéjt Gminy Lubicz

ustala
warunki zabudowy
na rzecz

dla inwestycji pod nazwg:

Budowa trzech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
na terenie dzialki nr 279/1, obreb Mierzynek, gm. Lubicz

I. Podstawowe dane charakteryzujace inwestycje.
1. Teren inwestycji 1 zakres rzeczowy:

1) Inwestycja polegajgca na budowie trzech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
ktéra zostanie usytuowana na terenie obejmujgcym dziatke nr ewid. 279/1, potozong
w obrgbie Mierzynek, gm. Lubicz, nastapi w oparciu o ustalone zasady wynikajace
z niniejszej decyzji.

2. Przeznaczenie i sposob zagospodarowania terenu:

1) Istniejgcy sposdb zagospodarowania — rola,

2) Projektowany sposob zagospodarowania — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
—nowa zabudowa.

Il. Warunki lokalizacji inwestycji wynikajace z przepisow odrebnych.
1. Przy projektowaniu i realizacji inwestycji nalezy spelni¢ wymogi i ograniczenia
wynikajace z nizej wymienionych przepisow:

1) Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2025 r. poz. 889),
gdzie inwestor przed uzyskaniem pozwolenia na budowe winien uzyska¢ (w drodze
decyzji administracyjnej) zezwolenia zarzadcy drogi na lokalizacje zjazdu. (wymég
dotyczy wylacznie posadowienia nowego zjazdu). Zjazd winien by¢ zaprojektowany
1 zrealizowany w sposoéb odpowiadajgcy wymaganiom wynikajgcym z jego
usytuowania i przeznaczenia, a w szczegdlnosci powinien byé dostosowany do
wymagan bezpieczenstwa ruchu na drodze, wymiaréw gabarytowych pojazdéw, dla



2.

ktorych jest przeznaczony, oraz do wymagan ruchu pieszych. Winien speknia¢

parametry techniczne okreslone w przepisach odrebnych.

2) Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25
kwietnia 2012 r. w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw posadawiania
obiektow budowlanych (Dz. U. z 2012 r. poz. 463),

a) Zgodnie z przepisami cyt. rozporzadzenia przed rozpoczeciem prac
projektowych nalezy ustali¢ warunki posadowienia planowanego obiektu
w celu uzyskania danych:

- Dotyczacych budowy i parametréw geotechnicznych podtoza gruntowego
wspolpracujacego z projektowanym obiektem w strefie oddziatywania
robot,

- Umozliwiajgcych rozpoznanie zagrozen mogacych wystapi¢ w trakcie
robot budowlanych lub w ich wyniku,

- Wymagajacych do bezpiecznego i racjonalnego zaprojektowania
i wykonania obiektu budowlanego.

b) Kategori¢ geotechniczng ustala si¢ w =zalezno$ci od rodzaju warunkow
gruntowych oraz czynnikéw konstrukcyjnych charakteryzujacych mozliwosé
przenoszenia odksztalcen i drgan, stopnia ztozonosci oddziatywan, stopnia
zagrozenia zycia i mienia awarig konstrukcji, jak roéwniez od wartosci
zabytkowej lub technicznej obiektu i zagrozenia srodowiska

Inwestycj¢ nalezy projektowac w sposdb okreslony w przepisach, w tym techniczno-
budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc spelnienie
wymagan dotyczacych: bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczefistwa konstrukcji,
bezpieczenstwa uzytkowania, odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych,
ochrony przed halasem oraz oszczgdnosci energii i odpowiedniej izolacyjnosci cieplne;j
przegréd.

Usytuowanie projektowanego zadania na dziatkach inwestora w odleglosciach
od granic dziatek sgsiednich zgodnie z warunkami technicznymi.

III. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
w zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego.

1.

A

Forma i gabaryty dla kazdego budynku mieszkalnego jednorodzinnego:

1) Szerokos¢ elewacji frontowej: 13,6 m z tolerancja do 20% - gléwny wjazd na teren
inwestycji odbywa si¢ z drogi wewnetrznej,

2) Geometria dachu giéwnej bryly budynku /nie dotyczy gankéw, wiat, wykuszow itp.:
dwuspadowy lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci dachowej wynoszacym od
25° do 45°,

3) Gtéwna kalenica: wedtug indywidualnych rozwigzan projektowych,

4) Wysokos¢ zabudowy: do 8,5 m,

5) Liczba kondygnacji nadziemnych: 1-2.

Lima zabudowy — nieprzekraczalna min. 4 m od granicy dziatki (wyznaczona
graficznie).

Maksymalna intensywnosci zabudowy: 0,13 z tolerancjg do 20%.

Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,13 z tolerancjg do 20%.
Minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,07.

Wielkos$¢ powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji
—o0d 0,04 do 0,10.

Wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji — min. 50%.



IV. Warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu.

1.

2.

Nalezy zachowa¢ warunki ochrony srodowiska oraz warunki korzystania z jego

zasobow wynikajace z wymagan ustawy dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony

srodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647), a w szczegdlnos$ci ochrony powierzchni ziemi

poprzez:

1) Stosowanie rozwigzan, ktoére ograniczg zmiane stosunkéw wodnych do rozmiaréw
niezbe¢dnych ze wzgledu na specyfikacje przedsiewziecia.

2) Zapewnienie oszczednego korzystania z terenu w trakcie przygotowania i realizacji
inwestycji.

3) Zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U.
z 2019 r. poz. 1839 z pézn.zm.) w zwiazku z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1112 z pdin.zm.) przedmiotowa inwestycja — zostata zaliczona do
przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie oddziatywaé na $rodowisko, dla ktérych
obowigzek sporzadzenia raportu o oddzialywaniu na S$rodowisko moze by¢
stwierdzony. Dla przedmiotowego przedsiewziecia w dniu 27 marca 2025 r. Wojt
Gminy Lubicz wydat decyzje znak ROS.6220.29.2024.PD, decyzje
o srodowiskowych uwarunkowaniach na realizacj¢ przedsiewzigcia.

Z odpadami nalezy postgpowaé zgodnie z wymogiem ustawy z dnia 14 grudnia

2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2023 r. poz. 1587 z pézn.zm.). Lokalizacja miejsca

gromadzenia odpadow stalych bytowych na terenie wnioskowanym, utylizacja

odpad6éw poza teren inwestycji, odbior przez firmy koncesjonowane.

Wrhasciciel nieruchomosci winien zapewnié utrzymanie czystosci i porzadku zgodnie

z wymogiem ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku

w gminach (Dz. U. z 2025 r. poz. 733).

W zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych z terenu planowanej

inwestycji:
1) na nieutwardzone powierzchnie dziatki, do dotéw chionnych Iub zbiornikow
retencyjnych,

Na terenie objetym wnioskiem wystepuja urzadzenia melioracji wodnych.

W przypadku stwierdzenia na przedmiotowym obszarze, urzadzen melioracji wodnych

kolidujagcych z realizowana inwestycja, inwestor zobowigzany jest we wlasnym

zakresie do przebudowy urzadzen zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne z dnia 20

lipca 2017 r. (Dz. U. z 2025r. poz. 960).

V. Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

1.

Whnioskowana inwestycja posiada posredni dostep do drogi publicznej gminnej nr
100759C /dzialka nr 115/, poprzez droge wewngtrzng po dziatec 120 oraz dzialkg nr
279/3.

Miejsca postojowe — dla kazdego budynku mieszkalnego nalezy zapewni¢ min. 2
miejsca postojowe dla samochodéw osobowych na terenie wlasnym, wliczajac w ten
obowigzek miejsca garazowe.

Zapewnienie zasilania w energi¢ elektryczng — projektowana instalacja do sieci
elektrycznej zgodnie z warunkami zarzadcy sieci.

Zaopatrzenie w wode — projektowana instalacja do sieci wodociggowej zgodnie
z warunkami zarzadcy sieci.




5. Zapewnienie zasilania w gaz — nie dotyczy.

6. Sposob odprowadzenia Sciekow gospodarczo-bytowych — projektowana instalacja do
projektowanego bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekte lub przydomowe;j
oczyszczalni Sciekow.

7. Zaopatrzenie w energie cieplng - z indywidualnego zrédta ciepta.

VI. Wymagania w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych.

1. Teren planowanej inwestycji nie znajduje si¢ na terenie gérniczym.

VII. Ustalenia dotyczace terenéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

1. Teren planowanej inwestycji nie jest objety rejestrem osuwisk mas ziemnych.

2. Na etapie projektu budowlanego nalezy stosowaé przepisy w sprawie ustalenia
geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektow budowlanych — rozporzadzenia
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie ustalenia
geotechnicznych warunkow posadawienia obiektéw budowlanych (Dz. U. 22012 r. poz.
463).

VIII. Ustalenia dotyczace ochrony gruntéw rolnych i leSnych.

1. Wnioskowany teren inwestycji obejmujgcy dziatke nr 279/1 w ewidencji gruntéw
oznaczony jest symbolem RV (pow. 0,3144 ha).

2. Teren planowej inwestycji nie wymaga wydania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne — zgodnie z art. 61 ust. 1
pkt. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

IX. Warunki wynikajace z ochrony intereséw osob trzecich.

1. Inwestycja nie moze narusza¢ uzasadnionych interesOw o0sOb trzecich, pozbawiac
dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej,
kanalizacji sanitarnej oraz srodkéw tacznosci.

2. Inwestycja nie moze powodowa¢ pozbawienia dostepu Swiatla dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi z uwzglgdnieniem wymagan
okreslonych w warunkach technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, w przepisach bezpieczenstwa 1 higieny pracy oraz ochrony
przeciwpozarowe;.

X. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Zgodnie z oznaczeniem na kopii mapy zasadniczej
XI. Termin waznosci decyzji.
1. Wygasniecie decyzji o warunkach zabudowy stwierdza si¢:
1) Jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
2) Dla tego terenu uchwalono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji

2. Przepisu pkt. 1.2 nie stosuje sie, jezeli wydano ostateczng decyzj¢ o pozwoleniu na

budowg.
Uzasadnienie

Niniejsza decyzja wydana zostaje po rozpatrzeniu wniosku F
e

warunki zabudowy dla budowy trzech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktoéra
zostanie usytuowana na terenie obejmujgcym dziatke nr ewid. 279/1, polozong w obrebie
Mierzynek, gm. Lubicz



Podstawa wydania decyzji ustalajgcej warunki zabudowy sa przepisy ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130
z pozn.zm.).

Ustawodawca przyjal tad przestrzenny oraz zréwnowazony rozwdj jako podstawe
dzialan ksztaltowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego
w sprawach przeznaczania terenéw na okreslone cele i ustalania zasad ich zagospodarowania
oraz zabudowy.

Whnioskowana inwestycja planowana jest na terenie, na ktorym brak jest miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Stosownie do art. 59 ust.l ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wnioskowana zmiana zagospodarowania terenu polegajgca na budowie trzech budynkdw
mieszkalnych jednorodzinnych, wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji.

Bioragc powyzsze pod uwage Wojt Gminy Lubicz wszczal postepowanie w sprawie
wydania decyzji.

Postepowanie zostalo przeprowadzone zgodnie z:

1) Przepisami Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572
z pozn.zm.),

2) Ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U z2024 r. poz. 1130 z pézn.zm.).
Zgodnie z art.61 §4 K.p.a. strony postepowania zostaly powiadomione o wszczetym

postepowaniu.

W mysl art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego Wdjt, majac na uwadze zapewnienie stronom czynnego udziatlu w kazdym
stadium postepowania, a przed wydaniem decyzji umozliwienia wypowiedzenia sie, co do
zebranych dowodéw i materiatow, dnia 24.10.2025 r. zawiadomil strony niniejszego
postepowania o prawie do wypowiedzenia si¢ w przedmiotowej sprawie w terminie 5 dni, liczac
od dnia otrzymania zawiadomienia. Strony postepowania nie wniosty uwag.

W postgpowaniu dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu
wynikajacych z przepisow odrebnych, a takze stanu faktycznego i prawnego terenu,
na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji, realizujac wymog Rozporzqdzenie Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 v w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r, poz. 1116), stwierdzajgc co
nastepuje:

1. W celu ustalenia wymagan dla planowanego przedsiewziecia inwestycyjnego
wyznaczono obszar analizy wokét terenu, na ktorym ma byé zrealizowane
wnioskowane zamierzenie inwestycyjne, obszar analizy przyjeto min. 3 krotng
szerokos¢ dziatki.

2. Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy mozliwe
jest na zasadzie kontynuacji funkcji:

1) W analizowanym obszarze wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
1 zagrodowa.
2) Projektowana zabudowa miesci si¢ w zastanym sposobie zagospodarowania

terenu w wyznaczonym obszarze analizy i nie godzi w zastany stan rzeczy,
co pozwala na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie




kontynuacji funkcji, parametréw, cech i1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenu.

3. Teren planowanej inwestycji ma dostep do drogi publicznej gminnej nr 100759C
/dziatka nr 115/, poprzez droge wewnetrzng po dzialce 120 oraz dziatke nr 279/3.

4, Planowana inwestycja nie znajduje si¢ na terenach, dla ktérych istnieje obowigzek
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie
przepisOw szczegblnych.

5. Zamierzenie budowlane na podstawie mapy zasadniczej oraz uzyskanych
informacji nie znajduje si¢ w obszarze (rozumianym jako obszar objety wnioskiem):

a) w stosunku, do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostal zakaz,

o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zgodnie z art. 60 pkt. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym — projekt decyzji sporzadzita osoba spelniajgca warunki,
o ktérych mowa w art. 5 pkt 5 cyt. ustawy.

W dniu 09.10.2025 r. Wéjt wystapit o uzgodnienie projektu decyzji.

Projekt decyzji zostal pozytywnie uzgodniony przez:

wobec nie wyrazenia stanowiska przez Staroste Torunskiego w sprawach ochrony gruntéw rolnych
w terminie dwoch tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie projektu decyzji, stosownie
do art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane,
wobec nie wyrazenia stanowiska przez Dyrektora Zarzadu Zlewni w Toruniu Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w sprawie melioracji wodnych, w terminie dwéch tygodni od
dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie projektu decyzji, stosownie do art. 53 ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnienie uwaza si¢ za
dokonane,
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Toruniu postanowieniem znak:
NNZ.405.9.140.2025 z dnia 15.10.2025 r. pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Toruniu uzgodnit pozytywnie warunki
zabudowy dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego zglaszajac nastgpujgce uwagi: ,,Przy
realizacji gospodarki $ciekowej na w/w terenie nalezy respektowal obowigzujace uregulowania
prawne”, ,,Zastosowane systemy ogrzewania winny by¢ oparte o technologie bezemisyjne lub
rozwigzania oparte na technologiach i paliwach zapewniajgcych minimalne wskazniki emisyjne gazéw
i pylow do powietrza, a tym samym ograniczajace niska emisje”, ,,Koniecznos¢ zwrocenia szczegblnej
uwagi na ewentualne uciazliwosci wynikajace z potozenia projektowanych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w sasiedztwie istnigjagcej zabudowy zagrodowej, w obrebie ktérej moze byé
prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza zwigzana z rolnictwem oraz inwentarska specjalizujgca si¢
w hodowli i chowie zwierzat”,
wobec nie wyrazenia stanowiska przez Centralny Port Komunikacyjny Sp. z o0.0. w zakresie
dotyczacym lokalizacji Inwestycji i Inwestycji Towarzyszacych oraz obszaru otoczenia Centralnego
Portu Komunikacyjnego w terminie dwodch tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie
projektu decyzji, stosownie do art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.
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W przedmiotowej sprawie nie zachodzi konieczno$¢ uzgodnienia projektu decyzji
z pozostalymi organami wymienionymi w art. 53 wust. 4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz nie zachodzi konieczno$¢ uzyskania uzgodnien
wynikajacych z przepisow odrgbnych.

W Swietle powyzszych okolicznosci prawnych i faktycznych, w ocenie tutejszego
organu, nie stwierdzono podstaw do odmowy wydania decyzji i orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie

Zgodnie z art.63 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
1 uprawien osob trzecich,

2) Wnioskodawca, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakladéw poniesionych w zwiazki z otrzymang decyzja ustalajgca warunki zabudowy.

Obiekt oraz urzadzenia z nim zwigzane winny by¢é zaprojektowane zgodnie z:

1. Obwieszczeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 kwietnia 2022 r.
w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225)

2. Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie
przepiséw techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicznych (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1518)

3. Obwieszczeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 21 marca
2023 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych 1 Administracji w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw,
innych obiektéw budowlanych i terendw (Dz. U. z 2023 r. poz. 822).

Projekt budowlany winien by¢ wykonany zgodnie z art. 34 Ustawy z dnia 7 lipca 1994
roku - Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r., poz.418).

Niniejsza decyzja nie stanowi podstawy do rozpoczecia jakichkolwiek prac
budowlanych. Uprawnienie takie daje dopiero ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe lub
zgloszenie, wydawana przez inny organ, w oparciu o przepisy prawa budowlanego, po
przeprowadzeniu pdzZniejszego i odr¢bnego postepowania.

Kwestia mozliwosci szczegotlowego usytuowania planowanego budynku na dziatce,
w tym ewentualnego podniesienia gruntu bedzie przedmiotem badania i rozpatrywania dopiero
1 wylacznie na etapie postgpowania odrebnego i pdzZniejszego — tj. w sprawie decyzji
o pozwoleniu na budowg lub zgltoszenia.

Realizacja planowanej inwestycji powinna si¢ odbywaé zgodnie z pozwoleniem
i zatwierdzonym projektem budowlanym. Zgodnie 2z rozporzadzeniem w sprawie
szczegbdtowego zakresu i formy projektu budowlanego elementem projektu zagospodarowania
dzialki jest okrcslenic w czgdei rysunkowej uksztaltowania terenu z oznaczenicm zmian
w stosunku do stanu istniejagcego, a w razie potrzeby charakterystycznych rzednych
1 przekrojow pionowych terenu.

Zgodnie z §29 cyt. rozporzadzenia: Dokonywanie zmiany naturalnego sptywu waod
opadowych w celu kierowania ich na teren sasiedniej nieruchomosci jest zabronione.

W przypadku planowanego odstepstwa od warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 z pézn.zm.) nalezy uzyskaé
zgode wlasciwego ministra.



Z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe lub zgloszenia nalezy wystapi¢ do
Starosty Powiatu Torunskiego.

Podmiotowi, ktory wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkoéw zabudowy przystuguje
prawo do wniesienia do Wojewody, za posrednictwem organu wtasciwego do wydania decyzji,
w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji, zadania w sprawie wymierzenia kary pieni¢zne;j
w wysokosci 500zt za kazdy dzien zwloki w przypadku niewydania decyzji w terminie 90 dni
od dnia ztozenia wniosku z uwzglednieniem art. 51 ust. 2¢ i 2d ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6Zzm.zm.).
Wplywy z kar pienieznych stanowig dochod budzetu panstwa.

Od niniejszej decyzji przysluguje stronom odwolanie do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego (ul. Targowa 13/15, 87-100 Torun) za poSrednictwem Wijta
Gminy Lubicz w terminie 14 dni od dnia jej otrzymania.

Przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje.
Z dniem dore¢czenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu
i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego.
Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwolania.

N

Zalaczniki:
- mapa w skali 1:1000 z oznaczeniem linii rozgraniczajgcych teren inwestycji zat. nr 1.

- analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wraz z czescig graficzng /zat. nr 2 i zal nr 3/,

Oplata skarbowa:
Za wydanie decyzji nie pobrano oplaty skarbowej na podstawie zatacznika do ustawy z dnia 16 listopada 2006 r.

o oplacie skarbowej (tekst jedn. Dz. U. z 2025 r. poz. 1154). Cze$¢ I pkt 8

Otrzymuija:
1.  Strony postepowania

2. ala
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WOJT GMINY LUBICZ
ul. Torunska 21

87-162 LUBICZ DOLNY
Zatacznik nr 2

do decyzji GP.6730.161.2025.EK
z dnia 12.11.2025 1.

Analiza FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

dla inwestycji: Budowa trzech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.

Lokalizacja inwestycji: teren inwestycji obejmuje dziatke nr ewid. 279/1, potozong obrebie
Mierzynek, gm. Lubicz.

Analize przeprowadzono na podstawie:

-ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 53.ust.3, art. 61 ust. 1-6, art. 64),
-Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116),
-wniosku inwestora wraz z zalgcznikami,

-materialow mapowych oraz danych ewidencji gruntéw dla dziatek polozonych w obszarze
analizowanym.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu tutejszy organ —
w sposob okreslony w przepisach art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym wyznaczyl obszar analizowany wokot terenu dzialki nr
279/1 objetej wnioskiem inwestora. Zgodnie z art. 61 ust. 5a ww. ustawy poprzez front terenu
nalezy rozumie¢ t¢ czg$¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub
wewngtrznej, z ktorej odbywa si¢ gléwny wjazd na dziatke. Szerokosé frontu terenu wynosi
87,0 m, a wigc trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki wynosi 261,0 m. Obszar analizy wyznacza
si¢ na min. 261,0 m od terenu inwestycji. W przypadku kiedy granica obszaru analizowanego
przeci¢taby zabudowang dziatke, obszar analizowany poszerzono w celu objecia catej tej
dziatki. W zwiazku z tym Analize przeprowadzono na mapie w skali 1:1000 dostarczone;j przez
wnioskodawce, w zakresie odlegtosci mozliwych do wyznaczenia analizowanego obszaru.

Analiza w zakresie kontynuacji funkcji zabudowy, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

1.0bszar analizowany.

Wnioskowany teren inwestycji jest niezabudowany. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

zlokalizowana jest od strony zachodniej oraz poludniowo-wschodniej. Zabudowa zagrodowa
zlokalizowana jest od strony p6inocno-zachodniej oraz péinocno-wschodniej. W bezposrednim
sgsiedztwem wnioskowanego terenu inwestycji znajdujg si¢ tereny niezabudowane.
Reasumujgc teren inwestycji polozony jest w obszarze zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz zagrodowe;j.

Wnioskowany teren inwestycji polozony jest w terenie o matej intensywnosci zabudowy

1 oraz malym stopniu wykorzystania terenu pod zabudowe:
-do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j i zagrodowej wykorzystane jest ok. 20% obszaru

analizowanego.

W/w ustalono na podstawie istniejacego sposobu uzytkowania budynkow.

2.Dostep do drogi publicznej.

Wnioskowany teren inwestycji posiada posredni dostep do drogi publicznej gminnej nr
100759C /dziatka nr 115/, poprzez drogg wewnetrzng po dzialce 120 oraz dziatke nr 279/3.



3.Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu.

- elektroenergetyczna — istniejgca w obszarze analizy,

- wodociggowa — istniejgca w obszarze analizy.

Stwierdza sig¢, ze:

-obsluga w zakresie infrastruktury techniczne;j:

w_zakresie energii elektrycznej — projektowana instalacja do sieci elektrycznej zgodnie
z warunkami zarzadcy sieci,

w_zakresie sieci wodociggowe] — projektowana instalacja do sieci wodociggowej zgodnie
z warunkami zarzadcy sieci,

w zakresie sieci gazowej —nie dotyczy,

odprowadzenie Sciekéw gospodarczo — bytowych — projektowana instalacja do projektowanego
bezodptywowego zbiomika na nieczystosci ciekle lub przydomowej oczyszczalni Sciekow,
-wdd opadowych - na nieutwardzone powierzchnie dziatki, do dotéw chtonnych lub zbiornikéw
retencyjnych,

-zaopatrzenie w energi¢ cieplng — z indywidualnego zrodta ciepta,

-miejsca postojowe — dla kazdego budynku mieszkalnego nalezy zapewni¢ min. 2 miejsca
postojowe dla samochodéw osobowych na terenie wlasnym, wliczajac w ten obowigzek
miejsca garazowe.

Istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla przedmiotowego zamierzenia budowlanego.
4.Zgoda na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

Whioskowany teren inwestycji obejmujacy dziatke nr 279/1 w ewidencji gruntéw oznaczony
jest symbolem RV (pow. 0,3144 ha).

Warunki w zakresie ochrony gruntéw rolnych i le$nych:

W zwigzku z powyzszym stwierdza sie, ze przedmiotowa inwestycja nie wymaga zgody na
zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne — zgodnie z art.
61 ust. 1 pkt. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

5.Przeglad analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 61 ust.1.pktl)
- tabela nr 1 tzw. parametréw do zabudowy obszaru analizowanego. Do analizy przyjeto
wylgcznie budynki mieszkalne w zabudowie mieszkalnej jednorodzinne;.

Lp/wgew. Funkcja — Wskaznik Szeroko$é Nadziemna Intensywnos¢ | Geometria | Wysokos$c Uktad potaci kierunek
gruntéw istniejacy powierzchni elewacji intensywnosci zabudowy dachu zabudowy kalenicy
sposob zabudowy wg frontowe;j
uzytkowania | pow. dziatki do budynku
budynkow pow.
MN- zabudowane;j
mieszkalna zgodnie z mapag
jednorodzinn ew. gruntow
a /wskazane pow.
dziatek/
a b c d e T g h i i
1. 92/3 MN 0,04 11,5 0,07 0.07 25°-45° 8.5 wielospadowy -
2.317 MN 0,10 15,5 0.10 0.10 25°45° 6 dwuspadowy rownolegla
3.318 MN 0,12 11,5 0,12 0.12 25°45° 6 dwuspadowy rownolegla
4.320 MN 0,14 12.5 0.14 0.14 25°-45° 6 dwuspadowy rownolegla
5.316 MN 0.13 16.5 0,13 0,13 25°-45° 6 dwuspadowy rownolegla
6.296 MN 0.13 16 0,13 0,13 25°45° 6 dwuspadowy rownolegla
7.297 MN 0,14 15.5 0,14 0,14 25°-45° 6 dwuspadowy rownolegla
8.298 MN 0,07 12 0.07 0,07 25°-45° 6 dwuspadowy rownolegla
9.299 MN 0,13 15 0,13 0,13 25°-45° 6 dwuspadowy rownolegla
10. 300 MN 0.17 15 0,17 0,17 25°45° 6 dwuspadowy rownolegia
11.301 MN 0.12 11,5 0,12 0.12 25°45° 6 dwuspadowy rownolegla
12. 302 MN 0.14 12 0.14 0.14 25°-45° 6 dwuspadowy rownolegla
13. 303 MN 0,12 11,5 0,12 0,12 25°-45° 6 dwuspadowy rownolegla
14. 304 MN 0,14 12 0.14 0,14 25°-45° 6 dwuspadowy rownolegla
15. 305 MN 0,17 15.5 0,17 0.17 25°45° 6 dwuspadowy rownolegla
16. 306 MN 0,13 15 0.13 0,13 25°-45° 6 dwuspadowy rownolegla
17.307 MN 0.11 16.5 0.11 0,11 25°-45° 6 dwuspadowy rownolegla




18. 309 MN 0,12 11.5 0,12 0,12 25°45° 6 dwuspadowy rownolegla
19.310 MN 0,13 12 0,13 0,13 25°-45° 6 dwuspadowy réwnolegla
20.311 MN 0,15 15.5 0.15 0,15 25°-45° 6 dwuspadowy rownolegla
21.312 MN 0,14 16.5 0.14 0.14 25°-45° 6 dwuspadowy rownolegla
22.313 MN 0,09 11,5 0,09 0,09 25°-45° 6 dwuspadowy rownolegla
23.314 MN 0.15 12 0,15 0,15 25°-45° 6 dwuspadowy rownolegla
24.315 MN 0,12 12 0,12 0,12 25°-45° 6 dwuspadowy rownolegla
Podsumowanie analizy funkcji oraz cech istniejacej zabudowy i zagospodarowania terenu
| Wskaznik % | Szerokoé¢ | nadziemna | Intensywno$¢ | Geometria dachu
powierzchni elewacji | intensywnosci | zabudowy [ Kat Wysokos¢ Uklad polaci | Kierunek gléwnej
zabudowy / frontowe;j | nachylenia zabudowy | dachowych kalenicy w
Funkcja ‘ powierzchni | stosunku do
dziatki | 1 | I . | | frontu terenu
min. | max. | min. | max. | min | max | min. | max. | min. | max. min. max. ‘
! $redni srednia |  §rednia |  ¢rednia | - |
i ' [ - dwuspadowy Réwnolegla i
0,04 | 0,17 | 11,5 16,5 | 0,07 | 0,17 | 0,07 | 0,17 25° 45° 6 8,5 wielospadowy prostopadla do
MN n . | | i ‘ - | frontu dzialki
‘ 0,13 | 13,6 0,13 013 | | 6,1

S.1.Analiza parametréw, cech i wskaZnikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu.

W zakresie analizy cech zabudowy i zagospodarowania terenu wskazuje sie, iz:

Forma architektoniczna budynkéw. ogdlne gabaryty.

W obszarze analizowanym wystepuja budynki jednokondygnacyjne, dwukondygnacyijne,
o dachach dwuspadowych i wielospadowych, budynki na rzucie prostokata, kwadratu —
o prostej formie architektoniczne;.

Linia zabudowy.

W obszarze analizowanym wystepuja budynki usytuowane w réznych odleglosciach od
zewnetrznej krawedzi drogi tworzac lini¢ zabudowy w formie uskoku. Linia zabudowy nie jest
jednoznacznie wyksztatcona.

Zgodnie z par. 3 Rozporzadzenia w zakresie linii zabudowy:
p-3-dopuszcza si¢ wyznaczenie innej linii zabudowy

Majgc na wzgledzie zachowanie tadu przestrzennego i prostej formy linii zabudowy oraz fakt,
ze wnioskowany teren inwestycji jest usytuowany bezposrednio przy drodze, okreslono dla
planowanego zamierzenia inwestycyjnego - obowiazujaca dla inwestora linie zabudowy:
nieprzekraczalna min. 4 m od granicy dziatki (wyznaczona graficznie).

Przyje¢to — linia zabudowy -nieprzekraczalna min. 4 m od granicy dziatki (wyznaczona
graficznie).

Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy i intensywnosci wykorzystania terenu:
Maksymalna intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalna i minimalna nadziemna intensywnosci
zabudowy, udzial powierzchni zabudowy, udzial powierzchni biologicznie czynnej ustalono
uwzgledniajgc takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng catosé (dziatki
sgsiednie), uwzgledniajac w uporzadkowanych relacjach uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne.

W zwigzku z powyzszym $rednia powierzchnia terenu przy wskaznikach jn. wynosi:
- maksymalna intensywnos$¢ zabudowy: do 0,17,

- maksymalna nadziemna intensywnosci zabudowy: do 0,17,

- minimalna nadziemna intensywnosci zabudowy: od 0,07,

- udzial powierzchni zabudowy: od 0,04 do 0,17,




- udziat powierzchni biologicznie czynnej: 50%.

Przyjeto wskazniki intensywnosci wykorzystania terenu:

- maksymalnej intensywnosci zabudowy: 0,13 z tolerancja do 20%.

- maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy: 0,13 z tolerancja do 20%.

- minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy: 0,07,

- udziat powierzchni zabudowy: od 0,04 do 0,10, ww. dotyczy nowej zabudowy liczony do
powierzchni terenu objetego decyzja

- udzial powierzchni biologicznie czynnej - zachowa¢ min. 50% powierzchni terenu tj.
powierzchni terenu objetego decyzja,S

Dla kazdego budynku mieszkalnego jednorodzinnego:

Szerokos¢ elewacii frontowej parametry od strony frontu terenu:

Szerokos$¢ — analiza patrz tabela - zgodnie z par. 6 pp.1 Rozporzadzenia ustalono, ze $rednia
szerokos$¢ elewacji frontowej obszaru analizy wynosi 13,6 m

Przyjeto szerokos¢ — 13,6 m z tolerancja do 20%.

Front terenu przylega do drogi wewnetrznej, z ktorej odbywa si¢ gléwny wjazd na
dzialke.

Geometria dachu /kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy, uktad potaci dachowych/ zgodnie z § 8
rozporzadzenia:

Analiza kata nachylenia dachu:

Istniejgcg zabudowe w obszarze analizowanym tworza gtéwnie budynki o zwartej bryle, na
rzucie zblizonym do prostokata, gtéwnie dachy indywidualne o kacie nachylenia 25° — 45°.
Poniewaz budynki sa usytuowane wzdtuz drogi, geometri¢ dachu (kat nachylenia, wysokos¢
gtownej kalenicy 1 uklad potaci dachowych, a takze kierunek glownej kalenicy dachu
w stosunku do frontu terenu) ustalono odpowiednio do geometrii dachow wystepujacych na
obszarze analizowanym. Budynki usytuowane sa po kierunkach granic dziatek.

Przyjeto dach gtownej bryly budynku /nie dotyczy gankow, wiat/ o tym samym kacie
nachylenia dwuspadowy lub wielospadowy o kacie nachylenia od 25° do 45°.

Analiza wysoko$ci kalenicy:

Wysokos$¢ zabudowy w obszarze analizy wynosi — 6,1 m. W/w parametr stanowi $rednig
parametru w obszarze analizy.

Przyjeto wysokos¢ zabudowy — do 8,5 m.

Nie przyjeto maksymalnego parametru wnioskowanego tj. do 9,0 m, ze wzgledu na brak
wystepowania podobnego parametru w obszarze analizy.

W/w wysoko$¢ zostata przyjeta wg wysokosci zabudowy budynkoéw obszaru analizy - patrz
tabela.

Analiza ulozenia kalenicy budynkéw w obszarze analizowanym wykazuje, iz jest ona
ulozona réwnolegle i prostopadle w stosunku do frontu terenu.

Przyjeto gtéwna kalenica — zblizona do rownoleglej lub prostopadiej w stosunku do frontu

terenu.

6.Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi.

Teren objety wnioskiem:

- nie podlega ochronie prawnej w aspekcie dziedzictwa kulturowego 1 ochrony zabytkow,

- nie znajduje si¢ na terenie goérniczym,

- nie znajduje si¢ w miejscowosci uzdrowiskowe;j,

- nie znajduje si¢ na terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych,

- znajduje si¢ na terenie melioracji wodnych,

- nie znajduje si¢ na terenie polozonym w granicach parku narodowego i jego otuliny.
Planowane przedsigwzigcie zostalo zaliczone do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie



oddziatywa¢é na srodowisko.
Wielkos¢ przedmiotowego terenu inwestycji zapewnia mozliwos¢, na warunkach okreslonych
w decyzji, realizacji przedmiotowego zamierzenia.
Zamierzenie budowlane na podstawie mapy zasadniczej oraz uzyskanych informacji nie
znajduje si¢ w obszarze (rozumianym jako obszar objety wnioskiem):
a) w stosunku, do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu 1 realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytlowych (Dz.
U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktdrym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Reasumujgc jest mozliwosé okreslenia warunkéw zabudowy wg przedstawionego wniosku ze
wzgledu na spelnienie lgcznie wymogdéw art. 61 wust. 1-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku. Warunki zabudowy posiadaja
wymagane uzgodnienia. Analiza zabudowy i zagospodarowania terenu wykazala, ze
zamierzenie inwestycyjne spelnia tacznie warunki okre$lone w art. 61 ust.1 ustawy.







