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DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY \ Koy

Na podstawie: \K

- art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 11 4, art. 61, art. 63 oraz art. 53 ust. 3 i 4,
art. 54 i art. 56 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 293, ze zm.),

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

- § 3 - § 9 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2003 r. nr 164, poz. 1588),

- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst
jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 256, ze zm.),

po rozpatrzemiu wniosku: Gminy Miasta Torunia, reprezentowanej przez Pana Lukasza
Kowalkowskiego — dyrektora Wydzialu Gospodarki Nieruchomodciami UMT,
ul. Grudzigdzka 126b, Torun,

z dnia: 21 wrze$nia 2020 r. (data wplyww: 22 wrzesnia 2020 r., Ldz. 9291/185),
uzupelnionego dnia 26 pazdziernika 2020 r., 1.dz. 10524,

w sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego,

na terenie polozonym przy ul. Donimirskiego 4, 4a w Toruniu (dzialki nr 10/6, 10/8, 21/22,
29/14, 29/16, 29/18 obreb 51),

ustalam
Gminie Miasta Torunia

dla inwestycji polegajacej na: budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego,
na terenie polozonym przy ul. Donimirskiego 4, 4a w Toruniu (dziatki nr 10/6, 10/8, 21/22,
29/14, 29/16, 29/18 obreb 51),

nastepujace warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1. Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

2. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgce z przepisé6w odrebnych:

2.1, warunki i wymagania ogélne:

a) spelni¢ wymogi wynikajgce z przepiséw warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowaniec oraz obowigzujgcych Polskich Norm,
dotyczgcych zamierzenia, lub uzyskaé zgode na odstepstwo od tych przepisow;

b) dla terenu, na ktérym jest przewidziana budowa obiektu budowlanego nalezy
zaprojektowaé odpowiednie zagospodarowanie, zrealizowaé je przed oddaniem tego
obiektu do uzytkowania oraz zapewni¢ utrzymanie tego zagospodarowania we
wlasciwym stanie techniczno-uzytkowym przez okres istnienia obiektu;

c) przed rozpoczgeiem prac projektowych nalezy ystali¢ warunki posadowienia- obiektu
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budowlanego zgodnie z przepisami obowiazujacymi w tym zakresie;

d) uzgodni¢ projekt budowlany pod wzgledem ochrony przeciwpozarowe;j;

€) uzgodni¢ dokumentacje projektowa pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych;

f) uzgodni¢ usytuowanie projektowanych sieci uzbrojenia terenu i zwigzanych z nimj
urzgdzen z Prezydentem Miasta Torunia;

2.2, warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) linia zabudowy: nie ustala sie;

b) wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy: maksymalnie 20 % pow. terenu objetego
wnioskiem;

c¢) udzial powierzchni biologicznie czynnej: nie mniej niz 25 % pow. terenu objetego
wnioskiem;

gabaryty zabudowy:

d) szeroko$¢ elewacji frontowej: nie okreéla sie;

e) wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej: nie okredla sig; maksymalna wysokogé
elewacji budynku: 17 m;

f) geometria dachu: dach ptaski o kacie nachylenia polaci dachowej do 12°

2.3. warunki ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi:

a) w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewnic oszczedne
korzystanie z terenu;

b) przedmiotowa inwestycje nalezy projektowaé i budowaé w sposob okreslony
w przepisach oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc spehienie
wymagan dotyczacych: bezpieczefistwa pozarowego, bezpieczefistwa konstrukeji,
bezpieczenstwa uzytkowania, odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych
oraz ochrony $rodowiska, oszczgdnosci energii i odpowiednicj izolacyjnosci cieplnej
przegrdd, .

¢) ewentualne usuniecie drzew z terenu nieruchomogdci moze nastapi¢ po uzyskaniu
stosownego zezwolenia;

d) prace ziemne oraz inne prace zwigzane z wykorzystaniem sprzetu mechanicznego

lub urzadzen technicznych, prowadzone w obrebie bryly korzeniowej drzew lub
krzew6w na terenach zieleni lub zadrzewieniach powinny by¢ wykonane w sposob
najmniej szkodzgcy drzewom i krzewom;

2.4.warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspolczesnej: nie dotyczy;

2.5. warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)
b)

©)

d)

zaopatrzenie w wode: z istniejacej sieci wodociggowej, na warunkach okreslonych
przez wiasciwe przedsigbiorstwo wodno-kanalizacyjne;

odprowadzenie Sciekéw: do sieci kanalizacji sanitarnej, na warunkach okreslonych
przez wlasciwe przedsiebiorstwo wodociggowo-kanalizacyjne;

odprowadzenie wod opadowych i roztopowych: do sieci kanalizacji deszczowej na
warunkach okreslonych przez jej gestora; zaleca si¢ czasowe gromadzenie wod
opadowych i roztopowych =z mozliwoscig poOzniejszego wykorzystania lub
rozprowadzenie na teren zielony inwestycji;

gospodarowanie odpadami: czasowe gromadzenie w pojemnikach, z uwzglednieniem
ich segregaciji;

zaopatrzenie w energig cieplng: z sieci cieplowniczej na warunkach okreslonych przez
dostawce ciepla;

zasilanie w gaz: z istniejacej sieci, na warunkach okreslonych przez dostawce gazu;




g) zasilanie w energie elektryczng: na warunkach okre$lonych przez wlasciwe
przedsigbiorstwo energetyczne;

a) polgczenie z sieciami telekomunikacyjnymi: w uzgodnieniu z ich dysponentami;

b) obsluga komunikacyjna: ul. Rydygiera poprzez drogg wewngtrzng ul. Filomatéw
Pomorskich oraz poprzez dzialki nr 31/28, 21/84 na zasadach stuzebnosci;

¢) ilo$é miejsc postojowych na terenie objgtym wnioskiem, wedlug wskaznika: min. 1,2
miejsca postojowego na kazdy lokal mieszkalny;

2.6. wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich:

a) ewentualne kolizje projektowanej inwestycji z istniejagcymi sieciami rozwigza¢
w uzgodnieniu z ich wiascicielami;

b) projektowana inwestycja nie moze narusza¢ uzasadnionych intereséw 0s6b trzecich,
w tym pozbawia¢ dostepu do drogi publicznej, mozliwodci korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz $rodkéw tgcznodcei;

c) inwestycja nie moze ograniczaé nastonecznienia i powodowa¢ pozbawienia dostgpu
$wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi z uwzglednieniem
wymagan okreslonych w warunkach technicznych jakim powinny odpowiada¢
budynki i ich usytuowanie;

d) inwestycja nie moze powodowaé przekroczenia standardéw jakosei srodowiska poza
terenem objetym inwestycja w zakresie: poziomu halasu, wibracji, zaklocen
elektrycznych i promieniowania oraz zanieczyszczenia powietrza wody i gleby;

e) wlasciciel nieruchomodci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac
sie¢ od dzialan, ktére by zaklocaly korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad
przecietna miare, wynikajgca ze spoleczno-gospodarczego  przeznaczenia
nieruchomosci i stosunkéw miejscowych;

f) projektowana inwestycja powinna zapewniaé niezbgdne warunki do korzystania przez
osoby niepelnosprawne, w szczego6lnosci poruszajace si¢ na wozkach inwalidzkich;

2.7. wymagania dotyczgce ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych,
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagroZzonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych: nie dotyczy.

3. Linie rozgraniczajgce terem inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono
na mapie stanowigcej zalgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

4. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w sgsiedztwie inwestycji, zawarto w formie tekstowej i graficznej na zalgcznikach
Nr 2a, Nr 2b do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

Przystepujac do rozpatrzenia wniosku stwierdzono, ze nalezy to w calosci do wiasciwosci
rzeczowej i miejscowej Prezydenta Miasta Torunia. Inwestycja nie stanowi celu publicznego
i nie zalicza sie do przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko
W rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministtéw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie
przedsiewzieé moggcych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2019, poz. 1839).
W toku dalszych czynnosci dokonano analizy stanu faktycznego i prawnego terenu, na
ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji, a takze warunkéw i zasad zagospodarowania
oraz jego zabudowy wynikajacych z przepiséw odrebnych. Stwierdzono, ze teren inwestycji
przy ul. Donimirskiego 4, 4a w Toruniu (dziatki nr 10/6, 10/8, 21/22, 29/14, 29/16, 29/18
obreb 51), polozony jest na obszarze, dla ktérego od dnia 1.01.2004 r. brak jest
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i nie ma obowigzku
jego sporzadzenia. W zwigzku z powyzszym, stosownie do art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, sposdb zagospodarowania i warunki zabudowy okresla
sie¢ w drodze decyzji o warunkach zabudowy.




W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, co nastepuje:

- dzialki sasiednie dostepne z tej samej drogi publicznej sg zabudowane, ¢ pozwolilo
na okreslenie warunkéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu,

- teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej — ul. Rydygiera Poprzez droge
wewnetrzng ul. Filomatéw Pomorskich oraz poprzez dziatki nr 31/28, 21/84

- istnicjgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla Wnios:kowanego
zamierzenia budowlanego,

- fteren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne — dziatki nr 10/6, 21/22, 29/14 obreb 51
sklasyfikowane sg w rejestrze gruntéw jako ,,Bi” — inne tereny zabudowane’ dziatki
nr 10/8, 29/16, 29/18, obreb 51 sklasyfikowane 53 W rejestrze gruntéw jako ,Bp” —
zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy,

- nie stwierdzono braku zgodnogci planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi,

7. powyzszego wynika, ze spetnione sg lgcznie wszystkie warunki Wymagane dlg wydania
decyzji o warunkach zabudowy, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniy
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Omawiany teren zgodnie z wygastym dnia 01.01.2004 1. miejscowym planem ogélnym
zagospodarowania przestrzennego miasta Torunia zlokalizowany byt w obrebie jednostki
planistycznej o symbolu i ustaleniach: JITMW - |, Zabudowa mieszkaniowq o wysokiej
intensywnosci. Ustalenia szczegdlowe wg planu zagospodarowania Jednostki Rubinkowe [ »

Zgodnie ze “Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Przestizennego miasty
Totunia” zatwierdzonym Uchwatg Rady Miasta Torunia nr 805/18 7 dnig 25.01.2018 ¢
wnioskowany teren przeznaczono pod obszary zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. l

Planowana inwestycja polega na budowie budynku mieszkalnego Wielorodzinnego. Z tego
wzgledu wokét dziatki budowlanej wyznaczono obszar analizowany i Przeprowadzono na
nim szczegblows analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. | ustawy. Zgodnie z przepisem § 9 ust. 2
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie Sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w Przypadku braky
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164, poz, 1588), wyniki
analizy, zawierajace czedé tekstowg i graficzna, stanowia zataczniki do niniejsze; decyzji.

Na podstawie art. 60 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 I. 0 planowaniy
i zagospodarowaniu przestrzennym, przygotowanie projektu decyzji powierzono 0sobie
wpisanej na list¢ izby samorzadu zawodowego architektow posiadajgcej Uprawnienia
budowlane do projektowania bez ograniczen w specjalnogci architektonicznej.

Decyzja nie podlega uzgodnieniom, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 przywolanej na Wwstepie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wobec powyzszego orzeczono Jjak w sentencji.

Pouczenie
Na mocy ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu Przestrzennym:
1) niniejsza decyzja wigze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe (art. 55
W zwigzku z art. 64 ust. 1),




2) decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
wlasnogci i uprawnien osob trzecich (art. 63 ust. 2),

3) jezeli decyzja wywoluje skutki, o ktorych mowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz art. 37
stosuje si¢ odpowiednio — koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1
i 3, ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe
(art. 63 ust. 3),

4) wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzjg o warunkach zabudowy
(art. 63 ust. 4),

5) niniejsza decyzja wygasnie, jezeli inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe
albo zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego
zmiana, zawierajgce ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku, gdy
wnioskodawca uzyska ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe (art. 65).

Realizacja inwestycji wymaga uzyskania pozwolenia na budowe.

Od niniejszej decyzji sluzy stronie prawo wniesienia odwolania do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w Toruniu za moim poérednictwem w terminie 14 dni liczgc od
dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotlania wobec organu administracji publicznej, ktdry wydal decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej odwiadczenia o zrzeczeniu sie¢ prawa do wniesienia
odwotlania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

£ up. Prezydepta Miasis Torunis

Zatgczniki: myrinz. arch. Malgorzata Adamske
Kierownik Referatu

1. mapa 1 szt Verhitaléhin | 1irhaniehb

2a. Wyniki analizy - czesé graficzna
2b. Wyniki analizy - czeé¢ tekstowa

Otrzymuja:
1. Gmina Miasta Torunia poprzez Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami UMT,

ul. Grudzigdzka 126b, Torun
2. Spéldzielnia Mieszkaniowa ,,Rubinkowo”, ul. Dziewulskiego 12, Torun
Pan Dariusz Grotkowski
4. Pani Danuta Grotkowska
adresy stron postgpowania wg. zalgcznika adresowego pozostajgcego w aktach organu
5. aa
sprawe¢ prowadzi inspektor Agnieszka Nadachewicz, pok. 23, ul. Grudzigdzka 126b, Torun
(tel. 56 6118417)

o

Do wiadomodci:
1. Miejska Pracowania Urbanistyczna ul. Grudzigdzka 126b, Toru
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