WOJT GMINY LUBICZ
ul. Torunska 21
87-162 LUBICZ DOLNY
Lubicz Dolny, 2026.03.09

GP.6730.394.2025.EF

DECYZJA NR 42/2026
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie:

- art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust.1, art. 60 ust.1 i 4, art. 61 oraz art. 63 oraz art. 53 ust. 3 1 4, art. 54,
art. 56 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), a takze w zwiazku 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 ze zm.),

- art. 5 pkt 2 i art. 6 ustawy z dnia 5 listopada 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U. z 2025 r, poz. 1668),

- § 21 § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
1 nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589),

- § 2 - § 11 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),

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

po rozpatrzeniu wniosku

z dnia: 24.09.2025 .,

w sprawie: ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji pn.: budowa zespolu 3 budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej, z niezbedng infrastrukturg techniczna,
na dziatkach: 110/4, 110/5, 110/6, w obrgbie Mierzynek, gm. Lubicz,

Wojt Gminy Lubicz
ustala

dla inwestycji polegajacej ma: budowie zespotu 3 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie wolnostojacej, z niezbedng infrastrukturg techniczng, na dziatkach: 110/4, 110/5,
110/6 w obregbie Mierzynek, gm. Lubicz,

nast¢pujgce warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
Z przepisow odr¢bnych:



1. warunki i wymagania ogélne:

1)

2)

3)

spetni¢ wymogi wynikajace z przepisbw warunkéw techmicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie oraz obowiazujacych Polskich Norm, dotyczacych
zamierzenia, lub uzyska¢ zgodg¢ na odstepstwo, od ww. przepisow;

dla terenu, na ktérym jest przewidziana budowa obiektéw budowlanych nalezy
zaprojektowaé odpowiednie zagospodarowanie, zrealizowaé¢ je przed oddaniem tych
obiektéw do uzytkowania oraz zapewni¢ utrzymanie tego zagospodarowania we wiasciwym
stanie techniczno-uzytkowym przez okres istnienia obiektéw budowlanych;

przed rozpoczeciem prac projektowych nalezy ustali¢ warunki posadowienia obiektu
budowlanego zgodnie z przepisami obowigzujgcymi w tym zakresie;

Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

w zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

1)

2)
3)
4)
5)
6)
7

1y

2)

3)

4)

forma i gabaryty budynkow:

a) forma budynkow — wolnostojgca,

b) maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej: 16,8 m,

¢) geometria dachu glownej bryty budynku (nie dotyczy gankéw, wiat, wykuszow itp.),
dwuspadowy lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci dachowej wynoszacym 30° - 40°,
d) gldéwna kalenica: réwnolegta lub prostopadta do frontu terenu inwestycji,

e) wysokos¢ zabudowy: od 6,5 do 7,5 m,

f) liczba kondygnacji nadziemnych: 1 - 2;

linia zabudowy — nieprzekraczalna, w odlegtosci 6,0 m od frontu dziatki;

maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 0,162;

maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,162;

minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,068;

maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,117

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 0,57.

warunki ochrony §rodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

planowana inwestycja nalezy do przedsiewzie¢, o ktérych mowa w ustawie z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na s$rodowisko
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.) i znajduje sie¢ w katalogu zawartym
w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé
mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.),
w zwiazku z czym dla zamierzenia inwestycyjnego Wojt Gminy Lubicz, decyzjg znak ROS.
6220. 22.2024.PD z dnia 20.02.2024 r. orzekt o braku koniecznosci przeprowadzenia oceny
oddzialywania na srodowisko dla planowanego przedsiewziecia mogacego oddzialywaé na
srodowisko;

planowana inwestycja nie znajduje si¢ na terenie potozonym w granicach parku narodowego
1 jego otuliny ani zadnej z pozostatych form ochrony przyrody, o ktérej mowa w art. 6 ust. 1
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2026 1. poz. 13);

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewnié oszczedne korzystanie
Z terenu,

nalezy w maksymalnym stopniu zachowa¢ walory krajobrazu przyrodniczego tj. rzezbe
terenu (nie dotyczy roboét niwelacyjnych niezbednych do prawidlowego posadowienia

obiektéw budowlanych), zielen, oczka i cieki wodne;
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5)

6)

7)

8)

w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzgledni¢ ochrong srodowiska na
obszarze prowadzenia prac, a w szczegolnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego
uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych;

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie i przeksztatcanie
elementdow przyrodniczych wylgcznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne
w zwigzku z realizacjg przedmiotowej inwestycji;

jezeli ochrona elementdw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podja¢ dziatania majgce
na celu naprawienie wyrzadzonych szkod, w szczegélnosci przez kompensacje
przyrodnicza;

w przypadku stwierdzenia na przedmiotowym obszarze, urzadzen melioracji wodnych
kolidujacych z realizowang inwestycjg, inwestor zobowiazany jest we wlasnym zakresie do
przebudowy urzadzen zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r.
(t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 960);

. warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoélczesnej:

1)

2)

obszar planowanej inwestycji nie jest zlokalizowany na terenie objetym formg ochrony
zabytkéw, o ktérej mowa w art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1292);

w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktéry posiada cechy
zabytku lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne
s zobowigzane zabezpieczy¢ znaleziska, wstrzymaé wszelkie roboty mogace je uszkodzi¢
lub zniszczyé i niezwlocznie powiadomié Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

. warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1)
2)
3)
4)
5)

6)
7)

8)

9

zasilanie w energie elektryczng — z sieci elektrycznej zgodnie z warunkami zarzadcy sieci,
zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej zgodnie z warunkami zarzadcy sieci;
zapewnienie zasilania w gaz — nie dotyczy;

zaopatrzenie w energie cieplng - z indywidualnego Zrédla ciepla;

odprowadzenie $ciekow sanitamo — bytowych:

a) do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej — dopuszcza si¢ odprowadzenie Sciekéw do
zbiornika bezodplywowego na nieczystosci sanitarne,

b) po rozbudowie sieci kanalizacyjnej — obowiazek przytaczenia do sieci kanalizacyjnej,
przytacze nalezy wykonaé zgodnie z warunkami technicznymi i na warunkach wydanych
przez wlasciwego dysponenta sieci;

odprowadzanie wdd opadowych i roztopowych — do gruntu lub na grunt na terenie dziatki;
sposob gromadzenia i unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z wymogami ustawy z dnia
14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2023 r. poz. 1587 ze zm.) oraz regulacjami
lokalnymi;

obstuga komunikacyjna — posredni dostep do drogi publicznej (droga gminna nr 100759C )
poprzez droge gminng nie bedgca droga publiczna, potozong na dzialce 120 oraz dziatke
110/2 petnigca role wydzielonego geodezyjnie dojazdu do terenu objetego wnioskiem;
obowiazek zapewnienia minimum 2 miejsc parkingowych na lokal mieszkalny.

. wymagania dotyczace ochrony intereséw os6b trzecich:

1y

nalezy zapewni¢ ochrong uzasadnionych intereséw osob trzecich:
a) dostepu do drogi publiczne;,




b) mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz
ze srodkow tacznosci,

c) dostepu do Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

d) przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne
1 promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;

2) projektowana inwestycja nie moze pogarsza¢ warunkéw uzytkowania nieruchomosci, na
ktorej jest zlokalizowana, a jej uzytkowanie nie moze powodowaé ucigzliwosci w zakresie
emisji halasu, ucigzliwosci zapachowej, emisji spalin, bezpieczenstwa komunikacyjnego itp.
dla terendéw sgsiednich, ucigzliwo$¢ powinna zamknaé si¢ w granicy dziatki, na ktore;j
bedzie realizowana niniejsza inwestycja;

3) inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzyma¢ sie od dzialan, ktore
zaklocalyby korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietng miare, wynikajaca
ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych —
art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1071);

4) planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji terenu realizowanych
na dziatkach sgsiednich.

7. wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach goérniczych,
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych
— nie dotyczy.

8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na mapie

stanowigcej zalacznik do niniejszej decyzji.

9. Woyniki analizy cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw wynikajgcych
z art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawarto
w zalaczniku Nr 2a, 2b niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 24.09.2025 r. wystgpil do Wojta Gminy Lubicz z wnioskiem o ustalenie
warunkow zabudowy dla zmiany zagospodarowania terenu polegajagcej na budowie zespotu
3 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej, z niezbedng infrastruktura
techniczna, na dziatkach: 110/4, 110/5, 110/6, w obrebie Mierzynek, gm. Lubicz.

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego przeprowadzona przez tut. organ wykazata, ze
planowana zmiana zagospodarowania terenu nalezy do tzw. innych inwestycji w rozumieniu art. 4
ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
1 stosownie do przepisu art. 59 ust. 1 tejze ustawy — wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw
zabudowy. Wniosek inwestora zostal sformutowany prawidtowo i zawierat wszystkie niezbedne
elementy, ktore okreslono w art. 52 ust. 2 wspomnianej ustawy.

Po ustaleniu stron post¢powania administracyjnego, zgodnie z art. 61 § 4 Kodeksu Postepowania
Administracyjnego Wo6jt Gminy Lubicz pismem z dnia 29.09.2025 r., zawiadomil strony
0 Wszczeciu postepowania w przedmiotowej sprawie.

Sporzadzenie projektu decyzji powierzono osobie posiadajgcej uprawnienia urbanistyczne.

Analizujac  wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
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przestrzennego Gminy Lubicz uchwalonego uchwatg nr XV/176/2011 Rady Gminy Lubicz z dnia
11 pazdziernika 2011 r., Wéjt Gminy Lubicz stwierdzil, ze nie zachodzi okoliczno$¢ wynikajaca
z art. 62 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a dotyczaca obowigzku
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego
wnioskiem. W zwigzku z tym, stosownie do art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, sposéb zagospodarowania i warunki zabudowy okre$la si¢ w drodze decyzji
o warunkach zabudowy.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku facznego speknienia
warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostegp do drogi publicznej,

3) istniejqce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego;,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych
plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (tj. Dz.
U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy
warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z przepisow
odrgbnych oraz stanu faktycznego iprawnego terenu, naktérym przewiduje sie realizacje

inwestycji

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu tutejszy organ
wyznaczyl obszar analizowany wokdét terenu dziatki objetych wnioskiem inwestora. Obszar
analizowany wyznaczono w sposob okreslony w przepisach art. 61 ust. 5a ustawy - w odleglosci
rownej trzykrotnej szerokosci frontu terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, jednak nie
mniejszej niz 50 m. Poprzez front terenu nalezy rozumieé te czes¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra
przylega do drogi publicznej lub drogi wewnetrznej lub granicy dziatki obcigzonej stuzebnosciag
drogowa, z ktdrej odbywa si¢ gléwny wjazd na dzialke. Dziatka objeta wnioskiem posiada posredni
dostep do drogi publicznej (droga gminna nr 100759C ) poprzez droge gminng nie bedaca droga
publiczng, polozona na dzialce 120 oraz dziatk¢ 110/2 pelnigcg role wydzielonego geodezyjnie
dojazdu do terenu objetego wnioskiem. Jako front dziatki nalezato przyjaé¢ granice terenu objetego
wnioskiem przylegajaca do dziatki nr 110/2. Szerokos¢ frontu dziatki wynosi 90,4 m.



Stosownie do powyzszego, obszar analizy wyznacza si¢ w odleglosci min. 271,2 m od terenu
inwestycji. W przypadku kiedy granica obszaru analizowanego przecietaby zabudowang dziatke,
obszar analizowany poszerzono w celu objecia catej tej dziatki. Granice obszaru analizowanego
przedstawiono na zalaczniku graficznym do niniejszej analizy, sporzadzonym na kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000;

Ad 1. W pierwszym rzedzie zbadano, czy dzialki sasiednie dostepne z tej samej drogi
publicznej sa zabudowane w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowe;j
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Stwierdzono, co nastgpuje:

Kontynuacija funkeji

Planowana inwestycja polega na budowie zespolu 3 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.
W analizowanym obszarze zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ktdra
posiada dostep do drogi publicznej gminnej nr 100759C, do ktdrej dostep ma rowniez teren objety
wnioskiem. W zwiazku z tym nalezy stwierdzi¢, ze funkcja przewidziana we wniosku stanowi
kontynuacj¢ funkcji ww. zabudowy. W analizie nie uwzgledniono dziatek zabudowanych
budynkami mieszkalnymi w zabudowie zagrodowej, gdyz zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem
sagdéw administracyjnych, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna nie stanowi kontynuacji funkcji
zabudowy zagrodowe;.

Linia zabudowy

Zgodnie z § 3 ust 1 — 4 rozporzgqdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 v.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2024 r.,
poz. 1116), lini¢ zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza si¢ jako przedhuzenie linii
zabudowy istniejacej na dziatkach sgsiednich. Linie zabudowy ustala si¢ jako nieprzekraczalne lub
obowiazujace.

Bioragc pod uwage przepisy rozporzadzenia, lini¢ zabudowy na terenie objetym wnioskiem nalezato
wyznaczy¢ w nawigzaniu do sasiednich budynkéw potozonych na dzialce 92/3, w odleglosci 6 m
od frontu dzialki (zgodnie z zatgcznikiem graficznym), jako nieprzekraczalng linie¢ zabudowy.

Maksymalna intensywnos¢ zabudowy:

Zgodnie z § 4 ust. 1 — 3 w/w rozporzadzenia maksymalng intensywno$é zabudowy oraz
maksymalng nadziemna intensywno$¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie $redniego wskaznika tych
intensywnosci dla obszaru analizowanego z tolerancja do 20 %. Minimalng nadziemna
intensywno$¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie najmniejszej wartosci tego wskaznika dla dziatki

na obszarze analizowanym.

Srednia maksymalna intensywno$é zabudowy oraz srednia maksymalna nadziemna intensywnos¢

zabudowy obliczona w granicach obszaru analizowanego sa sobie rowne i wynosza 0,135. Przy

zwigkszeniu wskaznika o dopuszczalng warto$é¢ 20%, mozliwe byloby ustalenie maksymalnej

intensywnos$ci zabudowy oraz maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy na poziomie

0,162.

Parametry wynikajace z analizy umozliwiajg zlokalizowanie zabudowy o tgcznej powierzchni

kondygnacji 581 m?. We wniosku wskazano, ze inwestycja polega¢ ma na budowie 3 budynkow
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mieszkalnych jednorodzinnych o sumie powierzchni kondygnacji nadziemnych kazdego z nich od
100 do 200 m* co daje taczng wartos$¢ od 300 do 600 m2. Zatem intensywno$¢ zabudowy ustalona
na podstawie analizy umozliwia zlokalizowanie zabudowy o parametrach mieszczacych sie w
zakresie przewidzianym we wniosku.

Udziat powierzchni zabudowy

Sredni udziat powierzchni zabudowy w granicach obszaru analizowanego wynosi 0,117.

Parametry wynikajace z analizy umozliwiaja zlokalizowanie budynkdéw o lgcznej powierzchni
zabudowy do ok. 420 m?>. We wniosku wskazano, ze inwestycja polegaé ma na budowie
3 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy kazdego z nich od 140
do 200 m? co daje tacznie od 420 m? do 600 m? a wiec powierzchnia zabudowy ustalona na
podstawie analizy umozliwia zlokalizowanie zabudowy o parametrach mieszczacych si¢ w zakresie
okreslonym przez Wnioskodawce (do 420 m?).

Szerokos¢ elewacii frontowej

Zgodnie z § 6 ust. 1 - 2 ww. rozporzagdzenia, szerokos¢ elewacji frontowej znajdujgce;j sie od strony
frontu terenu ustala si¢ dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych
istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20 %. Szeroko$é te
rozumie si¢ jako odleglo$¢ pomigdzy zewngtrznymi $cianami budynku w widoku od strony wejécia
lub wjazdu na dziatke, bez wzglgdu na lokalizacje gléwnego wejscia do budynku i dotyczy ona
catkowitej szerokosci budynkow tworzacych wspdlng elewacje.

W przypadku budynkéw mieszkalnych $rednia szerokos¢ elewacji frontowej w obszarze
analizowanym wynosi 14,0 m. Przy zwigkszeniu ww. wskaznika o dopuszczalne 20% mozliwe
bytoby ustalenie maksymalnej szerokosci elewacji frontowej na poziomie 16,8 m. Wnioskowana
szerokos¢ elewacji dla zamierzenia inwestycyjnego wynosi od 14,0 do 19,0 m, zatem mozliwe jest
ustalenie maksymalnej szerokosci elewacji frontowej projektowanych budynkéw mieszczacej sie w
zakresie przewidzianym we wniosku (do 16,8 m).

Wysoko$¢ zabudowy

Zgodnie z § 7 ust. 1 — 3 ww. rozporzadzenia. wysokos¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie
wysokosci zabudowy na dostepnych z tej samej drogi publicznej przylegajacych dziatkach
sgsiednich, jezeli wysoko$¢ przebiega tworzac uskok, wowczas przyjmuje sie jej srednig wielkosé
wystepujacg na tych dziatkach. Dopuszcza si¢ ustalenie innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika
to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Wysokos¢ budynkoéw potozonych w obszarze analizowanym, dostgpnych z tej samej drogi
publicznej co teren objety wnioskiem, wynosi od ok. 4,7 do ok. 8,4 m, przy czym postepujac
wzdluz drogi polozonej na dzialce nr 120, najblizej polozona zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna (dzialka nr 92/3 w obrebie Mierzynek) charakteryzuje sie¢ wysokoscig 7,5m. Wniosek
natomiast przewiduje realizacje zabudowy o wysokosci od 6,5 do 7,5 m. W zwigzku z tym,
mozliwe jest ustalenie maksymalnej wysokosci zabudowy na poziomie zgodnym z wnioskiem.

Geometria dachu:

Zgodnie z § 8 ust. 1 — 2 ww. rozporzadzenia, geometri¢ dachu (kat nachylenia i uktad polaci
dachowych) wustala si¢ odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze
analizowanym, geometri¢ dachu w zakresie ukladu potaci dachowych ustala sic poprzez okreslenie
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rodzaju dachu, uktadu gléwnych potaci dachu oraz kierunku gtownej kalenicy w stosunku do frontu
dziatki.

W obszarze analizowanym zlokalizowane s3 budynki mieszkalne o dachach skosnych,
dwuspadowych lub wielospadowych, o nachyleniu potaci dachowych w przedziale 20 — 45°,
Glowne kalenice dachoéw zlokalizowane sg réwnolegle badz prostopadle do frontow dzialek.

W zwigzku z tym dla nowej zabudowy mozliwe jest ustalenie geometrii dachu mieszczacej sie
w zakresie okres§lonym przez Wnioskodawce (o kacie nachylenia od 30 do 40 °).

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej

Zgodnie z § 9 ust. 1 — 2 ww. rozporzadzenia, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej
ustala si¢ na podstawie sredniego wskaznika tego udziatu dla obszaru analizowanego.

Sredni udziat powierzchni biologicznie czynnej w granicach obszaru analizowanego wynosi 0,57.
Whnioskowana inwestycja ma by¢ realizowana na terenie o tacznej powierzchni 3 589 m? Oznacza
to koniecznos$¢ zachowania ok 2046 m? calosci terenu jako biologicznie czynnego. Wniosek zaktada
zachowanie 1500 — 2800 m? calosci terenu jako biologicznie czynnego, w zwigzku z tym nalezy
stwierdzi¢, ze na podstawie analizy jest mozliwe ustaleniec ww. parametru na poziomie
mieszczacym si¢ w zakresie okreslonym przez Wnioskodawce.

Minimalna liczba miejsc do parkowania

Zgodnie z § 10 ww. rozporzadzenia, minimalng liczbe miejsc do parkowania ustala sie w stosunku
do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali ustugowych, liczby 0séb mogacych jednocze$nie
przebywa¢ w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni obiektow ustugowych
1 produkcyjnych.

Biorac pod uwage planowany sposdb zagospodarowania terenu nalezy uznaé za wystarczajacg
realizacj¢ 2 miejsc parkingowych na kazdy lokal mieszkalny.

Ad 2. Teren objety inwestycja ma dostep do drogi publicznej - Dziatka objeta wnioskiem
posiada posredni dostep do drogi publicznej (droga gminna nr 100759C ) poprzez droge gminng nie
bedaca droga publiczng, potozong na dzialce 120 oraz dziatke 110/2 pelnigca role wydzielonego
geodezyjnie dojazdu do terenu objetego wnioskiem.

Ad 3. Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego:
- gestor sieci okreslit warunki przytaczenia do sieci elektroenergetycznej,
- gestor sieci okreslit warunki przylgczenia do sieci wodociagowej;
- w najblizszym sgsiedztwie terenu inwestycji nie ma natomiast sieci kanalizacyjnej, do ktorej
mozna bytoby przylaczy¢ wnioskowana inwestycje, jednak wnioskodawca wskazat, iz
zamierza wykona¢ szczelny zbiornik bezodptywowy na nieczystosci sanitarne.

Ad 4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objcty zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1

Teren inwestycji obejmuje uzytki RIVb i RV. Teren przeznaczony pod inwestycj¢ zgodnie z art. 61
ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.
(Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) spelnia wymogi realizacji obiektéw — teren nie wymaga uzyskania
zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych na cele nierolnicze 1 nielesne.



Ad 5. Decyzja jest zgodna z przepisami odr¢gbnymi; w toku przeprowadzonej analizy nie
stwierdzono braku zgodnosci zamierzenia inwestycyjnego ani przewidywanych ustalen decyzji
Z przepisami odrgbnymi; teren objety wnioskiem:

1)
2)
3)
4)
3)
6)
7)
8)
9

Ad 6.

nie podlega ochronie prawnej w aspekcie dziedzictwa kulturowego i ochrony zabytkow;

nie znajduje si¢ na terenie gérniczym;

nie znajduje si¢ w miejscowosci uzdrowiskowej;

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;

nie znajduje si¢ na obszarze parku narodowego ani jego otuliny,

nie znajduje si¢ na obszarze obj¢tym innymi formami ochrony przyrody;

planowane przedsigwzigcie nie zostato zaliczone do przedsigwzie¢ moggcych potencjalnie
oddzialywaé na srodowisko.

Teren objety inwestycja nie znajduje si¢ w obszarze:

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 przesylowych (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53
ust. 5e pkt 2,

strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Przeprowadzona analiza wykazata, ze zachodzi okoliczno$¢ lgcznego spelnienia przestanek
art. 61 ust. 1, pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W mysl art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego

Woit,

majgc na uwadze zapewnienie stronom czynnego udzialu w kazdym stadium postepowania,

a przed wydaniem decyzji umozliwienia wypowiedzenia sie, co do zebranych dowodéw
i materiatéw, dnia 27.01.2026 r. zawiadomil strony niniejszego postepowania o prawie do
wypowiedzenia si¢ w przedmiotowej sprawie w terminie 7 dni, liczac od dnia otrzymania

zawiadomienia.

Strony postgpowania nie wniosty uwag.

Projekt decyzji zostat pozytywnie uzgodniony przez:

1)

2)

3)

Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Toruniu postanowieniem znak:
NNZ.405.9.2.2026 z dnia 09.01.2026 r. pod wzgledem wymagan higienicznych
1 zdrowotnych.

wobec nie wyrazenia stanowiska przez Staroste Toruniskiego, w sprawach ochrony gruntéw
rolnych w terminie dwéch tygodni od dnia dor¢czenia wystapienia o uzgodnienie projektu
decyzji, stosownie do art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane,

wobec nie wyrazenia stanowiska przez Dyrektora Zarzadu Zlewni w Toruniu Pafstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w sprawie melioracji wodnych, w terminie dwoch
tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie projektu decyzji, stosownie do art. 53
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ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane,

4) wobec nie wyrazenia stanowiska przez Centralny Port Komunikacyjny Sp. z o. o.
w zakresie dotyczgcym lokalizacji Inwestycji 1 Inwestycji Towarzyszacych oraz obszaru
otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego 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.

W przedmiotowej sprawie nie zachodzi konieczno$¢ uzgodnienia projektu decyzji z pozostalymi
organami wymienionymi w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz nie zachodzi konieczno$¢ uzyskania uzgodnien wynikajacych z przepiséw odrebnych.

Sporzadzenie projektu niniejszej decyzji powierzono osobie spelniajacej wymogi
art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W swietle powyzszych okolicznosci prawnych i faktycznych, w ocenie tutejszego organu, nie
stwierdzono podstaw do odmowy wydania decyzji i postanowiono 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 wlasnosci
1 uprawien osob trzecich,

2) Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu nie przystluguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzki z otrzymang decyzjg ustalajgca warunki zabudowy.

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

1) Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jukim powinny odpowindaé budynld i ich usytuowanic (t.j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 1225 ze zm.)

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

3) Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r.
w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektow budowlanych i terenow
(tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 822 z pdézn. zm.).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
poZniejszego 1 odrgbnego postepowania.

Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o realizacji inwestycji, okresla jedynie zasady
1 warunki zagospodarowania przestrzennego przedmiotowego terenu w oparciu o obowigzujgce
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przepisy w tym zakresie — ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Wszelkie zagadnienia zwigzane ze spelnieniem warunkow, o jakich mowa w przepisach prawa
budowlanego rozstrzygane sa w odrebnym postepowaniu administracyjnym przez wlasciwy organ
administracji budowlane;.

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien osob
trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do dysponowania nieruchomoscia przeznaczona
na cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwiazku
z otrzymang decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy. Decyzja moze byé przeniesiona na rzecz
innej osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Decyzja moze ulec
wygasnieciu, jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe, lub dla terenu objetego
inwestycja uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Toruniu,
ul. Targowa 13/15, ktore nalezy wnie$¢ za posrednictwem Wéjta Gminy Lubicz w terminie 14 dni
od dnia jej doreczenia, oraz prawo do zrzeczenia si¢ odwotania.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem dorg¢czenia
organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania
przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

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

Whnioskodawcy przyshuguje prawo do wniesienia zadania o ktérym mowa w art. 51 ust. 2¢ ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zalaczniki:
- mapa w skali 1:1000 z oznaczeniem linii rozgraniczajacych teren inwestycji — zatgcznik nr 1.

- analiza warunkow, zasad zagospodarowania terenu i jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje sie realizacje inwestycji (cze$é tekstowa) - zalgcznik nr 2a

- analiza cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (czesé graficzna) — zatgcznik nr 2b.

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

o optacie skarbowej (Dz. U. z 2025 r. poz. 1154).
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Zalacznik nr 2a
do decyzji GP.6730.394.2025.EF
z dnia 09.03.2026 r.

WYNIKI ANALIZY CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
W ZAKRESIE WARUNKOW WYNIKAJACYCH Z ART. 61 UST. 1
USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

(czesé tekstowa)

dla inwestycji: budowa zespotu 3 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
wolnostojacej, z niezbedng infrastrukturg techniczna.

Lokalizacja inwestycji: teren inwestycji obejmuje dziatki 110/4, 110/5, 110/6, w obrebie Mierzynek,
gm. Lubicz.

Analize przeprowadzono na podstawie:
e art. 53.ust.3, art. 61 ust. 1 pkt 1-6, art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), zwanej dalej ,,ustawg”
e §2- § 11 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), zwanego dalej ,,rozporzadzeniem”
e §21§ 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
1 nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589),
o wniosku inwestora wraz z zalgcznikami,
« materialéw mapowych oraz danych ewidencji gruntéw i budynkéw dla dziatek potozonych
W obszarze analizowanym.

1. Charakterystyka terenu inwestycji:
1) teren objety wnioskiem jest niezabudowany
2) powierzchnia terenu objegtego wnioskiem wynosi 3589 m? i obejmuje uzytki RIVb iRV,
3) dla terenu wnioskowanej inwestycji nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego i nie ma obowigzku jego sporzadzenia;

2. Sprawdzenie Il3cznego spelnienia warunkow koniecznych dla wydania decyzji,
wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy:

Zgodnie z przywolanym przepisem ustawy o planowaniu przestrzennym, wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lgcznego spelnienia nastepujacych
warunkow:
1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepua 2 lej sanej diogi publiczne), jest zabudowana
W sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu;
2) teren ma dostep do drogi publicznej;



3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na
cele nierolnicze 1 niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

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

pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

2.1. Co najmniej jedna dzialka sasiednia, dost¢pna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji parametréow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu (analiza);

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu tutejszy organ wyznaczyt
obszar analizowany wokot terenu dziatki objetych wnioskiem inwestora. Obszar analizowany
wyznaczono w sposob okreslony w przepisach art. 61 ust. 5a ustawy - w odleglosci réwnej trzykrotnej
szerokosci frontu terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, jednak nie mniejszej niz 50 m.
Poprzez front terenu nalezy rozumie¢ t¢ czes¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi
publicznej lub drogi wewngtrznej lub granicy dzialki obcigzonej stuzebnoscia drogowa, z ktérej
odbywa si¢ gtowny wjazd na dziatke. Dziatka objeta wnioskiem posiada posredni dostep do drogi
publicznej (droga gminna nr 100759C ) poprzez droge gminng nie bedaca drogg publiczna, polozong
na dziatce 120 oraz dziatke 110/2 pelnigcg role wydzielonego geodezyjnie dojazdu do terenu objetego
wnioskiem. Jako front dziatki nalezalo przyjaé¢ granice terenu objetego wnioskiem przylegajacg do
dziatki nr 110/2. Szeroko$¢ frontu dziatki wynosi 90,4 m.

Stosownie do powyzszego, obszar analizy wyznacza si¢ w odleglo$ci min. 271,2 m od terenu
inwestycji. W przypadku kiedy granica obszaru analizowanego przecietaby zabudowang dzialke,
obszar analizowany poszerzono w celu objecia catej tej dziatki. Granice obszaru analizowanego
przedstawiono na zalaczniku graficznym do niniejszej analizy, sporzadzonym na kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000;

Kontynuacja funkeji

Planowana inwestycja polega na budowie zespotu 3 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.
W analizowanym obszarze zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ktora posiada
dostep do drogi publicznej gminnej nr 100759C, do ktérej dostep ma rdwniez teren objety wnioskiem.
W zwiazku z tym nalezy stwierdzi¢, ze funkcja przewidziana we wniosku stanowi kontynuacje

funkcji ww. zabudowy!.

' W analizie nie uwzgledniono dziatek zabudowanych budynkami mieszkalnymi w zabudowie zagrodowej, gdyz
zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem sagdéw administracyjnych, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna nie
stanowi kontynuacji funkcji zabudowy zagrodowe;j.



Linia zabudowy
Zgodnie z § 3 ust 1 — 4 rozporzadzenia:
o linie zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza sig jako przediuzenie linii zabudowy
istniejqcej na dziatkach sgsiednich
o w przypadku gdy przebieg linii zabudowy istniejqcej na dziatkach sgsiednich tworzy uskok,
lini¢ zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sig w
wigkszej odleglosci od pasa drogowego
o linie zabudowy ustala si¢ jako nieprzekraczalne lub obowiqzujgce, dopuszcza sie dodatkowe
ustalenie linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych Iub innych linii zabudowy
wynikajgcych z lokalnych uwarunkowan.

Biorac pod uwage przepisy rozporzadzenia, lini¢ zabudowy na terenie objetym wnioskiem nalezalo
wyznaczy¢ w nawigzaniu do sgsiedniej zabudowy potozonej na dziatce 92/3, w odlegtosci 6 m od
frontu dziatki (zgodnie z zalgcznikiem graficznym), jako nieprzekraczalng linie zabudowy.

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy:
Zgodnie z § 4 ust. 1 — 3 rozporzadzenia:

o maksymalng intensywnos¢ zabudowy oraz maksymalng nadziemng intensywnosé zabudowy
ustala si¢ na podstawie sredniego wskaznika tych intensywnosci dla obszaru analizowanego z
tolerancjq do 20 %,

e minimalng nadziemngq intensywnosé¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie najmniejszej wartosci
tego wskaznika dla dziatki na obszarze analizowanym.

Na potrzeby ustalenia warunkéw zabudowy, ustawa definiuje pojecie intensywnosci zabudowy jako
stosunek sumy powierzchni wszystkich kondygnacji budynkéw zlokalizowanych na terenie do
powierzchni tego terenu. Odpowiednio nadziemna intensywnos$é¢ zabudowy jest to stosunek sumy
powierzchni kondygnacji nadziemnych budynkéw zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego
terenu.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie intensywno$ci zabudowy dzialek zlokalizowanych
w obszarze analizowanym.

Lp.| Nr Obreb Powierzchnia Suma Liczba Maksymalna | Maksymalna
dziatki terenu (m?) | powierzchni | kondygnacji | nadziemna |intensywnos¢
kondygnacji | nadziemnych | intensywnosé | zabudowy
/kondygnacji | /podziemnych | zabudowy
nadziemnych | budynkow
(m2)
1. |102/20 | Szembekowo 1429 270 2/0 0,189 0,189
2. 1102/21 | Szembekowo 1279 190 2/0 0,149 0,149
3. |102/22 | Szembekowo 1259 54 1/0,1/0 0,043 0,043
4. [102/26 | Szembekowo 1082 2/0,1/0
102/29 401 0,371 0,371
5. |298 |Szembekowo 1192 89 1/0 0,075 0,075
6. |299 |Szembekowo 1211 129 1/0 0,107 0,107
7. |300 |Szembekowo 750 129 1/0 0,172 0,172
8. |301 [Szembekowo 750 88 1/0 0,117 0,117




Lp.| Nr Obreb Powierzchnia Suma Liczba Maksymalna | Maksymalna
dziatki terenu (m:) | powierzchni | kondygnacji | nadziemna |intensywnos¢
kondygnacji | nadziemnych | intensywnos$¢ | zabudowy

/kondygnacji | /podziemnych| zabudowy

nadziemnych | budynkow
()

9. |302 Szembekowo 750 103 1/0 0,137 0,137
10. | 303 Szembekowo 726 89 1/0 0,123 0,123
11. [304 | Szembekowo 750 102 1/0 0,136 0,136
12. 305 Szembekowo 750 131 1/0 0,175 0,175
13. |1306 | Szembekowo 964 128 1/0 0,133 0,133
14. 1307 Szembekowo 1051 119 1/0 0,113 0,113
15. 1309 Szembekowo 706 88 1/0 0,125 0,125
16. (311 Szembekowo 874 129 1/0 0,148 0,148
17. 1313 Szembekowo 998 88 1/0 0,088 0,088
18. |316 Szembekowo 889 119 1/0 0,134 0,134
19. [317 Szembekowo 1233 129 1/0 0,105 0,105
20. 192/3 Mierzynek| 5991 407 2/0,1/0 0,068* 0,068
Srednia: 0,135 0,135

Symbolem* oznaczono najnizszg warto$¢ nadziemnej intensywnosci zabudowy na obszarze
analizowanym (0,068). Zgodnie z przywolanymi przepisami, wartos¢ t¢ przyjeto jako minimalng
nadziemng intensywnosci zabudowy.

Srednia maksymalna intensywno$é zabudowy oraz srednia maksymalna nadziemna intensywno$é
zabudowy obliczona w granicach obszaru analizowanego sg sobie roéwne i wynoszg 0,135. Przy
zwickszeniu wskaznika o dopuszczalng warto$¢ 20%, mozliwe byloby ustalenie maksymalnej
intensywno$ci zabudowy oraz maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy na poziomie
0,162.

Parametry wynikajagce z analizy umozliwiaja zlokalizowanie zabudowy o lacznej powierzchni
kondygnacji 581 m2. We wninsku wskazano, ze inwestycja polega¢ ma na hudowie 3 hndynkaw
mieszkalnych jednorodzinnych o sumie powierzchni kondygnacji nadziemnych kazdego z nich od
100 do 200 m? co daje laczng wartos¢ od 300 do 600 m?. Zatem intensywnos¢ zabudowy ustalona
na podstawie analizy umozliwia zlokalizowanie zabudowy o parametrach mieszczacych si¢
w zakresie przewidzianym we wniosku.

Udzial powierzchni zabudowy
Zgodnie z § 5 ust. 1 - 3 rozporzadzenia - udzial powierzchni zabudowy ustala si¢ na podstawie

sredniego wskaznika tego udziatu dla obszaru analizowanego;
Ponizsza tabela przedstawia zestawienie wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do

powierzchni terenow zabudowanych w obszarze analizowanym.

N Powierzchnia | Powierzchni . ) .
Lp. ) ' . Obreb wietzehnla | Fowierzehma Udzial powierzchni zabudowy
dziatki terenu (m?) | zabudowy (m?)
1. 1102/20 |Szembekowo 1429 135 0,094
2. |102/21 |Szembekowo 1279 95 0,074
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Lp Nr . Obreb Powierzchnia | Powierzchnia Udziat powierzchni zabudowy

dziatki terenu (m:) | zabudowy (m?)
3. |102/22 |Szembekowo 1259 54 0,043

102/26 |Szembekowo 1082

102/29 231 0,213
5. |298 Szembekowo 1192 89 0,075
6. [299 Szembekowo 1211 129 0,107
7. 300 Szembekowo 750 129 0,172
8. [301 Szembekowo 750 88 0,117
9. 1302 Szembekowo 750 103 0,137
10. (303 Szembekowo 726 89 0,123
11. {304 Szembekowo 750 102 0,136
12. [ 305 Szembekowo 750 131 0,175
13. {306 Szembekowo 964 128 0,133
14. | 307 Szembekowo 1051 119 0,113
15. (309 Szembekowo 706 88 0,125
16. | 311 Szembekowo 874 129 0,148
17. 313 Szembekowo 998 88 0,088
18. 316 Szembekowo 889 119 0,134
19. |317 Szembekowo 1233 129 0,105
20. | 92/3 Mierzynek’ 5991 227 0,038

Srednia: 0,117

Sredni udziat powierzchni zabudowy w granicach obszaru analizowanego wynosi 0,117.

Parametry wynikajgce z analizy umozliwiaja zlokalizowanie budynkéw o tgcznej powierzchni
zabudowy do ok. 420 m?. We wniosku wskazano, ze inwestycja polegaé ma na budowie 3 budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy kazdego z nich od 140 do 200 m?, co daje
tacznie od 420 m? do 600 m? a wigc powierzchnia zabudowy ustalona na podstawie analizy umozliwia
zlokalizowanie zabudowy o parametrach mieszczacych si¢ w zakresie okreslonym przez
Whioskodawce (do 420 m?).

Szerokosé elewacji frontowej

Zgodnie z § 6 ust. 1 - 2 rozporzadzenia szerokosé elewacji frontowej znajdujqcej sie od strony frontu
terenu ustala sie¢ dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych
istniejqcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20 %.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie szerokosé elewacji frontowych budynkéw mieszkalnych
zlokalizowanych w obszarze analizowanym. Szeroko$¢ te rozumie si¢ jako odleglo$é pomiedzy
zewngetrznymi $cianami budynku w widoku od strony wejscia lub wjazdu na dzialke, bez wzgledu na
lokalizacje gldwnego wejscia do budynku i dotyczy ona catkowitej szerokosci budynkéw tworzacych
wspolna elewacje. '

Lp. | Nr dziatki Obreb Szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw (m)
1. [102/20 Szembekowo 15.1
2. 110221 Szembekowo 172




Lp. | Nr dziatki Obreb Szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw (m)
102/22 Szembekowo 6.3
102/26 Szembekowo
102/29 20,0

5. 208 Szembekowo 11,6

6. 299 Szembekowo 15.6

7. 1300 Szembekowo 1 5;5

8. (301 Szembekowo 116

9. 1302 Szembekowo 12,2

10. | 303 Szembekowo 11.6

11. 304 Szembekowo 12;2

12. | 305 Szembekowo 15.6

13. 306 Szembekowo 15;5

14. | 307 Szembekowo 1 6;7

15. {309 Szembekowo 11.6

16. (311 Szembekowo 15.5

17. 1313 Szembekowo 11,6

18. [316 Szembekowo 16.7

19. [317 Szembekowo 15,5

20. [92/3 Mierzynek 17,1

Srednia: 14,0

W przypadku budynkéw mieszkalnych s$rednia szerokosé elewacji frontowej w obszarze
analizowanym wynosi 14,0 m. Przy zwickszeniu ww. wskaznika o dopuszczalne 20% mozliwe
byloby ustalenie maksymalnej szerokosci elewacji frontowej na poziomie 16,8 m. Wnioskowana
szerokos¢ elewacji dla zamierzenia inwestycyjnego wynosi od 14,0 do 19,0 m, zatem mozliwe jest
ustalenie maksymalnej szerokosci elewacji frontowej projektowanych budynkéw mieszczacej sie w
zakresie przewidzianym we wniosku (do 16,8 m).

Wysokosé zabudowy
Zgodnie z § 7 ust. 1 - 3:
o wysokos¢ zabudowy ustala sie¢ na podstawie wysokosci zabudowy na dostgpnych z tej samej
drogi publicznej przylegajgcych dziatkach sgsiednich,
o jezeli wysokos¢, o ktorej mowa w ust. 1, na dziatkach, o ktorych mowa w ust. 1, przebiega
tworzqgc uskok, wowczas przyjmuje sig jej Sredniq wielkos¢ wystepujgcq na tych dziatkach,
e dopuszcza sig ustalenie innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w
art. 61 ust. 5a ustawy.

Wysokos¢ budynkdéw polozonych w obszarze analizowanym, dostepnych z tej samej drogi publicznej
co teren objety wnioskiem, wynosi od ok. 4,7 do ok. 8,4 m, przy czym postepujac wzdtuz drogi
potozonej na dziatce nr 120, najblizej polozona zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (dziatka nr
92/3 w obrebie Mierzynek) charakteryzuje si¢ wysokoscig 7,5m. Wniosek natomiast przewiduje
realizacje zabudowy o wysokosci od 6,5 do 7,5 m. W zwigzku z tym, mozliwe jest ustalenie
maksymalnej wysokosci zabudowy na poziomie zgodnym z wnioskiem.




Geometria dachu:

Zgodnie z § 8 ust. 1 — 2 rozporzadzenia:
o geomelrig dachu (kqt nachylenia i uklad polaci dachowych) ustala sie odpowiednio do
geomelrii dachow wystepujgcych na obszarze analizowanym,

o geometrig dachu w zakresie ukladu polaci dachowych ustala si¢ poprzez okreslenie rodzaju
dachu, ukladu gléwnych potaci dachu oraz kierunku gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu

dziatki.

W obszarze analizowanym zlokalizowane sa budynki mieszkalne o dachach skos$nych,
dwuspadowych lub wielospadowych, o nachyleniu potaci dachowych w przedziale 20 — 45°. Gtéwne
kalenice dachéw zlokalizowane sa rownolegle badz prostopadle do frontéw dziatek.
W zwigzku z tym dla nowej zabudowy mozliwe jest ustalenie geometrii dachu mieszczacej sie
w zakresie okreslonym przez Wnioskodawce ( o kacie nachylenia od 30 do 40 °).

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej

Zgodnie z § 9 ust. 1 — 2 rozporzgdzenia:
o minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na podstawie Sredniego
wskaznika tego udziatu dla obszaru analizowanego,

* dopuszcza sig ustalenie innego minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli
wynika fo z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie wielkosci powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do

powierzchni terenéw zabudowanych w obszarze analizowanym.

Nr Powierzchnia Pc?wwr.zchr%la Udziat powierzchni biologicznie
Lp . Obreb biologicznie i
dziatki terenu (m?) czynnej
czynna (m?)
1. [102/20 |Szembekowo 1429 908 0,64
2. |102/21 |Szembekowo 1279 938 0,73
3. |102/22 |Szembekowo 1259 1129 0,90
4. [102/26 |Szembekowo 1082
102/29 270 0,25
5. |298 Szembekowo 1192 614 0,52
6. 1299 Szembekowo 1211 552 0,46
7. 1300 Szembekowo 750 413 0,55
8. [301 Szembekowo 750 455 0,61
9. [302 Szembekowo 750 549 0,73
10. | 303 Szembekowo 726 421 0,58
11. [ 304 Szembekowo 750 298 0,40
12. [ 305 Szembekowo 750 365 0,49
13. (306 Szembekowo 964 592 0,61
14. |307 Szembekowo 1051 555 0,53
15. {309 Szembekowo 706 166 0,24
16. [ 311 Szembekowo 874 477 0,55
17. 1313 Szembekowo 998 252 0,25
18. | 316 Szembekowo 889 603 0,68
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Powierzchni . . - L
Nr Powierzchnia (?w1er.zc ma Udziat powierzchni biologicznie
Lp i Obreb biologicznie .
dziatki terenu (m:) czynnej
czynna (m:)

19. (317 Szembekowo 1233 873 0,71

20. 192/3 Mierzynek 5991 5461 0,91

Srednia: 0,57

Sredni udziat powierzchni biologicznie czynnej w granicach obszaru analizowanego wynosi 0,57.
Whioskowana inwestycja ma by¢ realizowana na terenie o lgcznej powierzchni 3 589 m? Oznacza
to koniecznos$¢ zachowania ok 2046 m? catosci terenu jako biologicznie czynnego. Wniosek zaktada
zachowanie 1500 — 2800 m? catosci terenu jako biologicznie czynnego, w zwigzku z tym nalezy
stwierdzi¢, ze na podstawie analizy jest mozliwe ustalenie ww. parametru na poziomie mieszczacym
si¢ w zakresie okreslonym przez Wnioskodawce.

Minimalna liczba miejsc do parkowania

Zgodnie z § 10 rozporzgdzenia, minimalng liczbe miejsc do parkowania ustala si¢ w stosunku do
liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali ustugowych, liczby 0séb moggcych jednoczesnie przebywaé
w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni obiektéw ustugowych i produkcyjnych.

Nalezy ocenié, ze wnioskowana liczba miejsc do parkowania wynoszaca 1 -2 miejsca, jest
wystarczajgca dla wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego..

2.2. Teren objety inwestycja ma dostep do drogi publicznej

Dziatka objeta wnioskiem posiada posredni dostep do drogi publicznej (droga gminna nr 100759C )
poprzez droge gminng nie bedaca drogg publiczna, potozona na dzialce 120 oraz dziatke 110/2
pelniaca role wydzielonego geodezyjnie dojazdu do terenu objetego wnioskiem.

2.3. Istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego:

e gestor sieci okreslit warunki przylaczenia do sieci elektroenergetycznej,

e guslor sicel okreslit warunki przytaczenia do sieci wodociggowe,

e w najblizszym sgsiedztwie terenu inwestycji nie ma sieci kanalizacyjnej, do ktérej mozna
byloby przytaczy¢ wnioskowana inwestycje, jednak wnioskodawca wskazal, iz zamierza
wykona¢ szczelny zbiornik bezodplywowy na nieczystosci sanitarne lub wlasng przydomowa
oczyszczalni¢ $ciekow.

2.4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1

Teren inwestycji obejmuje uzytki RIVb i RV. Teren przeznaczony pod inwestycje zgodnie z art. 61
ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U.
z 2024 r., poz. 1130) spelnia wymogi realizacji obiektow — teren nie wymaga uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.



2.5. Decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi; w toku przeprowadzonej analizy nie
stwierdzono braku zgodnosci zamierzenia inwestycyjnego ani przewidywanych ustalen decyzji
z przepisami odrebnymi.
Teren objety wnioskiem:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7
8)

nie podlega ochronie prawnej w aspekcie dziedzictwa kulturowego i ochrony zabytkéw;

nie znajduje si¢ na terenie gorniczym;

nie znajduje si¢ w miejscowosci uzdrowiskowej;

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

znajduje si¢ na terenie melioracji wodnych;

nie znajduje si¢ na terenie potozonym w granicach parku narodowego i jego otuliny;

nie znajduje si¢ na obszarze objetym innymi formami ochrony przyrody;

planowane przedsigwzigcie zostato zaliczone do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
oddziatywaé na $rodowisko.

2.6. Teren objety inwestycja nie znajduje si¢ w obszarze:

w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktoérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
1 realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1199), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53
ust. Se pkt 2,

strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Reasumujac - wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz zachodzi
okoliczno$¢ lacznego spelnienia przestanek art. 61 ust. 1, pkt 1-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku. Niniejsza analiza wykazala
mozliwos¢ okreslenia warunkow zabudowy wg przedstawionego wniosku.

Whioski do projektu decyzji:

1)

2)

3)

4)
5)

dostep posredni do drogi publicznej - posredni dostgp do drogi publicznej (droga gminna nr

100759C) poprzez droge gminna nie bedaca drogg publiczna, potozong na dzialce 120 oraz

dziatke 110/2 pelniaca rolg wydzielonego geodezyjnie dojazdu do terenu objetego wnioskiem;

dla terenu planowanej inwestycji ustala si¢ funkcje terenu — zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna;

ustala si¢ budowe 3 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o nastepujacych parametrach:

- maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej — 16,8 m,

- liczba kondygnacji nadziemnych: 1 - 2,

- maksymalna wysoko$é zabudowy — od 6,5 do 7,5 m,

- geometria dachu — dwuspadowy lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci dachowych
od 30° do 40° i gtéwnej kalenicy rownolegtej lub prostopadiej do frontu terenu inwestycji,

nieprzekraczalna linia zabudowy — w odleglosci 6,0 m od frontu dzialki,

intensywno$¢ zabudowy:

- minimalna nadziemna — 0,068,

- maksymalna nadziemna — 0,162,

- maksymalna — 0,162,



6) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,117,
7) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,57,

8) minimalna liczba miejsc do parkowania — 2 miejsca na kazdy lokal mieszkalny.

Z up. WQITA

Agnieszka Klugtéwicz-Lewicka
Kierownik Referatu Gospodarki Przestrzenne]
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