Lubniewice, dnia 09.08.2024 r.

Znak sprawy: IN.6730.23.2024

DECYZJA NR 23/2024

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4 oraz art. 61 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 ¢., poz. 977 ze zm;
zw. dalej upzp) w zwiazku z art. 539 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 ., poz. 1688) oraz
art. 104 1 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U.
z 2024 r., poz. 572), w wyniku prowadzonego postgpowania na wniosek inwestora —
oraz po uzgodnieniu:

— 7 Reglonalnym Dyrcktorem Ochrony Srodowiska w Gorzowic Wikp., w zakresic obszardw objctych ochrona
na podstawie przepiséw o ochronic przyrody, uzgodnicniem milczacym.

= 7 DPadstwowym Powiatowym Inspektorem  Sanitarnym  w Sulecinic  pod wzgledem  wymagan  higicnicznych
i zdrowotnych, uzgodnicnicm milczacym.

—  ze Starosta Sulgcinskim, w zakresie ochrony gruntéw rolnych, uzgodnicniem milczacym.

— 7 Burmistrzem Tubniewic, w zakresie obszaru przyleglego do drogi gminncj wewngtrznej na dzialce o nr ewid. 128
obreb ewidencyjny Tubnicwice, uzgodnienicm wewnetrznym milczacym.

ustalam warunki zabudowy na rzecz:

T BRE e R

dla inwestycji polegajacej na:

budowa dziesi¢ciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie dziatki o nr ewid. 129
potozonej w obrgbie ewidencyjnym Lubniewice, gmina Lubniewice.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa dziesieciu budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej wraz z niezbedng infrastrukturs techniczng
oraz pozostalym zagospodarowaniem terenu. Dopuszcza sig¢ realizacje drogi wewnetrznej na
poszerzenie pasa drogowego drogi gminnej wewnetrznej na dzialce o nr ewid. 128 obreb ewidencyjny
Lubniewice.

3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:

a) linia zabudowy - dla lokalizacji budynkéw wyznacza si¢ obowiazujaca linie zabudowy
w odlegtosci 6,00 m od granicy z dziatka drogows o nr ewid. 128 1 zgodnie z wymiarowaniem na
zalaczniku graficznym Nr 1 do decyzji,

b) maksymalny wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialtki objetej
inwestycja — 0,22,

c) szeroko$¢ elewadji frontowej budynkéw — od 8,00 m do 13,20 m,

d) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, okapu poziomego lub dolnej krawedzi dachu
budynkdéw — od 2,90 m do 4,00 m,

e) geometria dachow gléwnych budynkéw — dachy dwu- lub wielospadowe o nachyleniu polaci
dachowych w przedziale od 25° do 45°, kryty dachéwka ceramiczna, betonows lub
blachodachéwka w odcieniach czerwieni, brazu lub szarosci, z kalenica, gléwng na wysokosci do
8,50 m 1 sytuowana réwnolegle lub prostopadle do wyznaczonej linii zabudowy,

f) ustala sie, ze wymagania geometrii dachu nie dotycza potaci dachowych nad lukarnami, facjatami,
wykuszami, tarasami, wejsciami, werandami, ogrodami zimowymi.

4. Ustalenia dotyczgce ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu:
a) przy projektowaniu, realizacji i uzytkowaniu inwestycji nalezy stosowaé sie do zakazéw
okreslonych uchwala Nr VI/99/19 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 20 maja 2019 r.

w sprawie obszaru chronionego krajobrazu o nazwie »LPojezierze Lubniewicko-Sulecinskie”,
b) planowana nwestycje zaprojektowal w spusOl zapewniujacy speluienie wymogow w zakresie
warunkow higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, bezpieczeristwa pozarowego
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i uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak IN.6220.05.2023 Burmistrza Lubniewice
z dnia 07.05.2024 r. o sSrodowiskowych uwarunkowaniach,

c) w przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczatkéw roslin i zwierzat, nalezy powiadomié
niezwlocznie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a jezeli nie jest to mozliwe
Burmistrza Lubniewic.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspblczesnej: osoby prowadzace roboty budowlane 1 ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktéry
posiada cechy zabytku zobowigzane sa niezwlocznie zawiadomi¢ Burmistrza Lubniewic oraz
Lubuskiego Wojew6dzkiego Konserwatora Zabytkow, zabezpieczy¢ odkryty przedmiot i wstrzymac
wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzic lub zniszczy¢, do czasu wydania przez
wojewodzkiego konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzadzen.

6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a) sposob zaopatrzenia w wode — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz wielkosci
zapotrzebowania realizowaé z projektowanego przylacza i1 na warunkach wlasciwego zarzadcey
siect,

b) sposob zaopatrzenia w energie elektryczna — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz
wielko$ci zapotrzebowania realizowad z projektowanego przylacza i na warunkach wiasciwego
zarzadcy sieci,

¢) sposob zaopatrzenia w energie cieplng — indywidualne rozwigzania grzewcze,

d) odprowadzanie sciekoéw bytowych — do dziesigciu projektowanych bezodptywowych zbiornikéw
na Scieki,

e) sposob unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z ustaws z dnia 13 wrzesnia 1996 t. o utrzymaniu
czystosci 1 porzadku w gminach (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 399),

f) sposob odprowadzania wéd opadowych lub roztopowych — wylacznie w granicach terenu
objetego inwestycja, bez mozliwosci ich odprowadzania na tereny sasiednie,

g) dostep do drogi publicznej — posredni, dziesigcioma projektowanymi zjazdami do drogi gminnej
wewnetrzne] na dzialce onr ewid. 128 (ul Jasminowa) a dalej poprzez droge gminng
wewnetrzng na dzialce o nr ewid. 117 (ul. Liliowa) do drogi publicznej powiatowej nr 1295F —
ul. Skwierzyniska (dziatka o nr ewid. 155/9),

h) wymagana ilo$¢ miejsc postojowych — w obrebie terenu objetego inwestycja nalezy zapewnié
minimum 1 miejsce postojowe dla samochodéw osobowych na kazdy lokal mieszkalny, przy
czym, do wymagane] liczby miejsc wlicza si¢ miejsca postojowe w garazu,

1) w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejacymi elementami infrastruktury technicznej,
nalezy je usuna¢ w uzgodnieniu z wlascicielami tych sieci.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw 0s6b trzecich:

a) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ograniczac korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz srodkéw tacznosci dla obiektow zlokalizowanych na innych dziatkach,

b) w projekcie technicznym nalezy zastosowal takie rozwiazania, aby nie wnosi¢ dodatkowych
ucigzliwosci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powietrza, hatasu i drgan,

c) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sasiednich dzialkach osdb
trzecich,

d) nalezy zachowa¢ normatywne odleglosci od granic nieruchomosci, elementéw infrastruktury
technicznej oraz obiektéw na dzialtkach sasiednich, w tym od terenéw lesnych.

8. Ustalenia dotyczqce granic i sposobéw zagospodatowania tetenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw
gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem
si¢ mas ziemnych: na terenie inwestycji nie wystepuja zloza geologiczne, obszary gornicze i tereny
gornicze, udokumentowane Gidéwne Zbiorniki Wéd Podziemnych, tereny uje¢ wody lub ich strefy,
obszary szczegolnego zagrozenia powodzia, tereny zamknigte, tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas
ziemnych, a takze obszary ograniczonego uzytkowania lub strefy przemyslowe.

9. Teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych
tlesnych na cele nierolnicze 1 nielesne w mysl ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdéw
rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 82).

10. Linte rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone zgodnie z art. 54 pkt 3 w zwigzku z art. 64
ust. 1 upzp, na kopit mapy zasadnicze] w skalt 1:1000, stanowigce] integralng czesé niniejszej decyzji —

zalacznik graficzny Nr 1. Q
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I1. Zabudowg 1 zagospodarowanie terenu planowa¢ z uwzglednieniem przepiséw odrebnych,

a w szczegolnosci:

a) ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 725),

b) rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 1., poz. 1225),

¢) ustawa z dnia 23 lipca 2003 1. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r.,
poz. 840 ze zm.),

d) ustaws z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.). Dz. U. z 2023 r.,, poz. 1336 ze zm.),

€) ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 . Prawo ochrony $rodowiska (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 54),

f) ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 1478 ze zm.).

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, a takze zmiana
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z uwzglednieniem art. 50 ust. 1 i art. 86,
wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Przepis art. 50 ust. 2 pkt 1 stosuje sie
odpowiednio.

W mysl art. 59 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), do spraw dotyczacych wydania
decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych i niezakonczonych decyzja ostateczng przed dniem wejscia
w zycie niniejszej ustawy, stosuje sie przepisy ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym
(ust. 1). Ponadto, o czym mowa w art. 59 ust. 2 ustawy zmieniajacej, do spraw dotyczacych wydania
decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejécia w zycie niniejszej ustawy i przed dniem utraty
mocy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:
1) stosuje sie przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 52 ustawy zmieniane] w art. 1 w brzmieniu
dotychczasowym,; 2) nie stosuje sie przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. 1a ustawy zmienianej w art. 1.

Dla terenu objetego inwestycjz nie obowiazuje plan ogdlny, o ktérym mowa w art. 13a upzp,
inwestycja zlokalizowana poza obszarem obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, poza obszarem objetym uchwalg w sprawie przestapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, jak tez poza obszarem podlegajacym obowiazkowi sporzadzenia
takiego planu i wyznaczonym w studium.

Whioskiem zlozonym dnia 28.05.2024 r.

SRR ystopila o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia polegajacego na budowie
dziesieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojace] wraz z niezbedng
infrastruktura techniczng na terenie dziatki o nr ewid. 129 potozonej w obrebie ewidencyjnym
Lubniewice, gmina Lubniewice

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku facznego spelnienia
warunkow okreslonych art. 61 ust. 1 pkt 1-6 upzp, tj.:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkeji, parametréw, cech 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
wtym gabarytéw 1 formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostgp do drogi publicznej; przy czym, zgodnie z art. 2 pkt 14 cyt. ustawy, za dostep
dodrogi  publicznej nalezy  rozumieé bezposredni  dostgp  do tej drogi albo
dostep do niej przez droge wewnetrzna lub poprzez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci
drogowej;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych 1 lesnych na cele
nierolnicze 1 niele$ne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie hudowlane nie 7najdnje 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 i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych, ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; strefy
kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu; a takze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej Q

po obu stronach rurociagu.
/
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Projekt decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwiazku z art. 5 pkt 4 upzp,
sporzadzita osoba uprawniona.

Ze wzgledu na brak rozporzadzenia, o ktérym mowa w art. 61 ust. 6 upzp, analize oraz ustalenia
dotyczace nowej zabudowy opracowano na podstawie obowigzujacego rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. poz.164.1588 ze zm.).

W oparciu o wniosek, zgodnie z art. 53 ust. 3 upzp, sporzadzono analize warunkéw 1 zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, w tym warunkow wynikajacych z przepiséw odrebnych,
stanu faktycznego i prawnego terenu, w ktorej zwazono, co nastepuje:

1) wnioskowany teren pod zabudowe sasiaduje z dziatkami, ktére sa zabudowane w sposéb

pozwalajacy na okreslenie wymagant dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
1 uzupelnienia funkcji, kontynuacji parametréw, cech i wskaznikdéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren objety inwestycja posiada dostep do drogi publicznej, zgodnie z wymaganiami okreslonymi

w art. 2 pkt 14;

3) istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowane;j zabudowy,

4) grunty objete inwestycja nie wymagaja uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych

1lesnych na cele nierolnicze i nielesne;

5) zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi;

6) planowane zamierzenie nie znajduje si¢ w obszarze i strefach, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 6.
Spelnione zatem zostaly wszystkie przestanki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 upzp, wymagane
dla wydania decyziji.

Niniejsza decyzja wymagata uzgodnienia w mysl przepiséw upzp, tj. w zakresie wynikajacym z art. 53
ust. 4

- pkt 8) z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Gorzowie Wlkp., w zakresie

obszarow objetych ochrona na podstawie przepiséw o ochronie przyrody, uzgodnieniem
milczacym.

— pkt 2a) z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Sulecinie pod wzgledem

wymagan higienicznych i zdrowotnych, uzgodnieniem milczacym.

— pkt 6) ze Starosta Sulecinskim, w zakresie ochrony gruntéw roloychgyizgodnieniett milézacym.

— pkt 9) z Burmistrzem Lubniewic, w zakresie obszaru przyleglego do drogi gminnej wewnetrznej
. . nadgzialce o nr ewid. 128 obreb ewidencyjny Lubniewice, uzgodnieniem milczacym.

" a takze nie wymagala uzgodnienn w zakresie pozostatych punktow z powodu nie wystapienia okolicznosci
tam zawartych.

Niniejsza decyzja nie wymagala wystapienia o opinie do instytucji okreslonych art. 53 ust. 5e upzp.

Zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 1 1 2 upzp, kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa, do:
zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytul prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu,
jezell nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich; ochrony wlasnego
interesu prawnego przy zagospodarowaniu terendéw nalezacych do innych osob lub jednostek

organizacyjnych.

Niniejsze postgpowanie toczylo si¢ z udzialem stron, tj. wnioskodawcy (w tym whascicieli dziatki
objetej inwestycja oraz wtasciciell nieruchomosci sasiednich. Zawiadomieniem znak: IN.6730.23.2024
z dnia 03.07.2024 r. strony powiadomiono o wszczeciu postgpowania w niniejszej sprawle. Ponadto
zawiadomieniem znak: IN.6730.23.2024 z dnia 02.08.2024r., zgodnie z art. 10 § 1 Kpa, tut. organ
umozliwil stronom postgpowania czynny udzial przed wydaniem niniejszej decyzji. Strony mialy
mozliwos¢ zapoznania si¢ z trescia uzgodnionego projektu decyzji o warunkach zabudowy, jak tez
wypowiedzenia si¢, co do zebranych dowodow i materialéw oraz zgloszonych zadan, w terminie 7 dni od
dnia otrzymania przedmiotowego zawiadomienia.

Zgodnie z art. 64 ust.1 z zwiazku z art. 56 upzp, nie mozna odmoéwic ustalenia warunkéw zabudowy,
jezeli wnioskowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Wobec spelnienia warunkdw, o ktdrych mowa w art. 61 ust. 1 upzp, po rozpatrzeniu okolicznosci
faktycznych 1 prawnych stwierdzam, ze zaistniala podstawa do wydania decyzji i orzekam jak w sentencji.



POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia prac budowlanych. Do realizacji inwestycji mozna
przystapic po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub zgloszeniem robét
niewymagajacych pozwolenia na budowe, z zastrzezeniem art. 29 — 31 ustawy Prawo budowlane.

Niniejsza decyzja, zgodnie z art. 65 ust. 1 upzp, wygasnie jezeli: inny wnioskodawca uzyskal
pozwolenie na budowe (pkt 1); nie wniesiono sprzeciwu wobec zgloszenia budowy dokonanego przez
innego wnioskodawce (pkt 1a); inny wnioskodawca zgtosit budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt la
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (pkt 1b); oraz dla terenu uchwalono plan miejscowy,
ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji (pkt 2). Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sig, jezeli zostala
wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe, uplynal termin na wniesienie sprzeciwu wobec
zgloszenia budowy lub wnioskodawca zglosil budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt la ustawy z dnia
7 lipca 1994 1. - Prawo budowlane.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawniedi oséb
trzecich (art. 63 ust. 2 upzp).

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwiazku z otrzymanga decyzja (art. 63 ust. 4 upzp).

Na podstawie art. 51 ust. 2h, w zwigzku z art. 51 ust. 2, 2a - 2g upzp, podmiot, ktory wystapil
z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, ma prawo do wniesienia zadania wymierzenia kary
pienieznej, w przypadku niewydania przez tut. organ decyzji w sprawie warunkéw zabudowy w terminie
90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. Do terminu, o ktérym mowa powyzej, nie wlicza
sl termindw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okreséw
zawieszenia postgpowania oraz okreséw opoznied spowodowanych z winy strony albo z przyczyn
niezaleznych od organu. Zadanie wnosi sie za posrednictwem tut. Organu, ktory obowigzany jest
przekazac zadanie do organu wyzszego stopnia, jakim jest Wojewoda Lubuski w terminie 7 dni od dnia
jego otrzymania, a w przypadku wniesienia zadania przed dniem wydania tej decyzji — w terminie 7 dni
od dnia jej wydania.

Od niniejszej decyzji stronie stuzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Gorzowie Wikp., za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Zgodnie z art. 127a § 11 § 2 Kpa, przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze
zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z
dniem dorgczenia organowi administracii publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia
odwolania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Lalacznikam do deevani Nr 23/2024 Burmistrza Lubniewic # dnia 09.08.2024 ¢ sa:

Nr 1 — zatacznik graficzny — kopia mapy zasadniczcj w skali 1:500

Nt 2 —analiza { wyniki analizy funkeji oraz cech zabudowy [ zagospodarowania terenu:
a) cz¢se tekstowa
b) c¢sc graficzna — kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000
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ZALACZNIK NR 2 - czesc tekstowa
do decyzji Nr 23/2024 Burmistrza Lubniewic
gt Ny o warunkach zabudowy z dnia 09.08.2024 r.
Znak sprawy: IN.6730.23.2024

ANALIZA FUNKC]JI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
NA OBSZARZE ANALIZOWANYM W ZAKRESIE WARUNKOW, O KTORYCH MOWA
W ART. 61 UST. 1~ 6 USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM

W zwigzku z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji na terenie dziatki o nr ewid.
129 polozonej w obrebie ewidencyjnym Lubniewice, gmina Lubniewice, dla ktorego brak miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oraz planu ogélnego, o ktérym mowa wart. 13a
na podstawie art. 61 ust. 1-6 w zwiazku z art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.; zwanej dalej upzp)
wzwiazku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r, poz. 1688).
Ze wzgledu na brak przepiséw wykonawczych na dzien rozpatrywania wniosku, i o ktérych mowa
wart. 61 ust. 6 upzp, niniejsza analiz¢ opracowano na podstawie obowiazujacego rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczacych
nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. poz.164.1588 ze zm.).

1. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje
inwestycji:

a) lokalizacja: dziatka o nr ewid. 129, obreb ewidencyjny Lubniewice, gmina Lubniewice;

b) wnioskodawca:

c) charakterystyka inwestycji przediozonej we wniosku: budowa dziesieciu budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojace] wraz z niezbedna infrastruktura
techniczna;

d) stan prawny terenu wg wypisu z ewidencji gruntéw (uzytki w liniach rozgraniczajacych teren
inwestycji): grunty orne (RIVa, RV);

e) dla terenu objetego inwestycja nie obowiazuje plan ogdlny, o ktérym mowa w art. 13a upzp,
inwestycja  zlokalizowana poza obszarem obowiazujacych  miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, poza obszarem objetym uchwata w sprawie przestgplenia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jak tez poza obszarem
podlegajacym obowiazkowi sporzadzenia takiego planu i wyznaczonym w studium,

f) istniejace zagospodarowanie terenu: wg zalacznika graficznego Nr 2.

2. Wyznaczenie i charakterystyka obszatu analizowanego:

Zgodnie z art. 61 ust. 5a upzp w zwiazku art. 59 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
z 2023 ., poz. 1688), w celu ustalenia wymagari dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wlasciwy organ wyznacza wokél terenu, o ktdrym mowa wart. 52 ust. 2 pkt la, na kopii mapy
zasadnicze] lub mapy ewidencyjnej dolaczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar
analizowany w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é frontu terenu, jednak nie mniejszej niz
50 metrow, 1przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu
w zakresie warunkow, o ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumiec t¢ czes¢ granicy
dzialki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie gléwny
wjazd na dzialke.

Za front przyjeto odcinek granicy terenu objetego inwestycja z dzialka drogowa o ar ewid. 128,
z ktorej odbywac bedzie si¢ gléwny wiazd na teren planowanego zamierzenia, o szerokosci 218,80 m,
t ktorego trzykrotna wartos¢ wynosi 656,40 m.

W rozpatrywanym przypadku obszar analizowany wyznaczono od granic terenu objetego inwestycjg
w odleglosci od 100,00 m do 185,00 m (celem analizy sasiednich nieruchomosci zabudowanych
i potozonych w najblizszym otoczeniu wzdtuz ul. Jasminowej, ul. Stokrotkowej i ul. Liliowe)).
Wyznaczona w ten sposéb granica stanowi wyodrebniona oraz spdjna jednostke przestrzenno-
funkcjonalna, za§ wielkos¢ tego obszaru jest wystarczajaca dla okreslenia cech Istniejacego
zagospodarowania terenu 1 charakteru uzytkowania przyleglych nieruchomosci.

Czesc graficzng analizy wykonano na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 wydanej przez Staroste
Sulecinskiego — kopia mapy znajduje sie w aktach sprawy.



Wyznaczony obszar analizowany tworza:

tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej w formie wolnostojacej,
tereny rolne,

tereny lesne,

tereny drog wewngtrznych.

3. Analiza w zakresie kontynuacji funkcji, patametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodatowania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp) w zwiazku
z rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

2)

b)

analiza w zakresie kontynuacji funkcji:

— zgodnie z wnioskiem, na podstawie 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), dla planowanej inwestycji ustalono rodzaj zabudowy:
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

— warunek, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp, uwaza si¢ za spetniony w przypadku,
gdy co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw 1 formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linit zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

— Inwestor zamierza zrealizowal dziesig¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie wolnostojacej wraz z niezbedng infrastruktura techniczng,

— najblizsza sgsiednia zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w obszarze analizowanym,
dostepna poprzez drogi wewnetrzne na dzialkach o nr ewid. 1024 /11°i 117} znajduje sie na
dziatkach o nr ewid. 1024/7, 1024/10, 1026/7, 1026/4,

— uwzgledniajac powyzsze stwierdza sie, ze realizacja zamierzenia inwestycyjnego bedacego
przedmiotem wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy spelnia zasade kontynuacji funkeji,
tzn. stanowl powielenie 1 uzupelnienie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wystepujacej w obszarze analizowanym,;

analiza sasiedniej zabudowy w zakresie kontynuacii linii zabudowy:

— zgodnie z § 4 RMI, obowiazujaca linic nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem
wyznacza si¢ jako przediuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich;
w przypadku niezgodnosci lnii istniejacej zabudowy na dzialce sasiedniej z przepisami
odrebnymi, obowiazujaca linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami;
jezell linta istniejacej zabudowy na dzialkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wowczas
obowlazujaca linie nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje lini zabudowy tego
budynku, ktory znajduje sie w wigkszej odlegtosci od pasa drogowego; dopuszcza si¢ inne
wyznaczenie obowiazujacej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa
wart. 61 ust. 5a ustawy,

— przez zwrot "przedluzenie linii istniejacej zabudowy" nalezy rozumieé, ze chodzi

o kontynuacje istniejacej ling zabudowy na dzialkach sasiednich, i ktore na plaszczyznie

omawianego przepisu uzna¢ nalezy za dzialki zabudowane polozone najblizej

nieruchomosci, wobec ktérej majq by¢ ustalone warunki zabudowy (por. wyrok Naczelnego

Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 26.02.2014 r., sygn. akt IT OSK 2305/12),

teren inwestycji nie graniczy bezposrednio z droga publiczna, przy czym graniczy z droga

gminng wewnetrzng o nr ewid. 128 (ul. Jasminowa), w odniesieniu do ktorej nie obowiazuja
normy sytuowania budynkéw w mysl ustawy o drogach publicznych,

w rozpatrywanym przypadku brak jest mozliwoscl wyznaczenia linii zabudowy na

podstawie § 4 ust. 113 RMI z uwagi na brak nieruchomosci zabudowanych wzdtuz dzialki

drogowej o nr ewid. 128,

wzdtuz ul. Lillowej budynki mieszkalne zlokalizowane sa w odleglosciach 6,00 m od

granicy z dziatka o nr ewid. 1026/8, ktéra przeznaczona jest pod wewnetrzny uklad

komunikacyjny,

uwzgledniajac powyzsze, korzystajac z zasady wyrazonej § 4 ust. 1 RMI, wyznacza si¢
obowiazujac linie zabudowy w odleglosci 6,00 m od granicy z dziatka drogowsa o nr ewid.

Lo

Uy



128,

— tak wyznaczona linia zabudowy zgodna jest z zasadami lokalizacji budynkéw w obszarze
analizy urbanistycznej;

c) analiza wskaznika wielkosel

— zgodnie z § 5 RMI, wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powlerzchni dzialki albo terenu wyznacza si¢ na podstawie $redniego wskaznika tej
wielkosci dla obszaru analizowanego; dopuszcza sie wyznaczenle innego wskaznika
wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu,
jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy,

— powierzchnia terenu objetego inwestycja wynosi 0,8622 ha, za$ planowany wskaznik
powlerzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki wynosi w zaokragleniu od 0,10
do 0,23 (od 900 m2 do 2000 m?),

— ze wzgledu na podobiefstwo rodzaju i funkeji planowanej zabudowy bezposrednim
odniesieniem dla okreslenia przedmiotowej wielkosci sq nieruchomosci w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinne] wolnostojacej wystepujace w obszarze analizowanym:

owiterzchni nowej zabudowy:

nr ewid. dziatki wskaznik powierzchni zabudowy
1024/7 0,19
1024/10 0,04
1026/7 0,15
1026/4 0,11
1026/2 0,22

— sredni wskaznik powierzchni zabudowy, wyliczony na podstawie w/w zestawienia wynosi
w zaokragleniu 0,14,

— uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania, korzystajac z zasady wyrazonej § 5 ust. 2 RMI,
przyjmujac maksymalny wskaznik zgodnie z powyzszym zestawieniem, ustala si¢
maksymalny wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji — 0,22,

— tak wyznaczona wielkos¢ wpisuje si¢ w cechy zagospodarowania istniejacej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i nie narusza zasad ksztaltowania ladu przestrzennego;

d) analiza szerokosci elewacji frontowe:

— zgodnie z § 6 RMI, szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujacej sie od strony frontu terenu,
wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych
istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancja do 20%;
dopuszcza si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy,
o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy,

— szerokos¢ elewacji frontowej projektowanych budynkéw wynosi od 8,00 m do 13,00 m,

— ze wzgledu na podobiefistwo rodzaju i funkcji planowanej zabudowy bezposrednim
odniesieniem dla okreslenia przedmiotowej wielkosci sa budynki mieszkalne w ramach
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wystepujace w obszarze analizowanym:

) e szerokos¢ elewacji

nt ewld. dzialki frontowej [m] )
1024/7 10,60
1024/10 5,70
1026/7 13,40
1026/4 13,00
1026/2 12,50

— srednia szerokos¢ elewacji frontowej na podstawie powyzszego zestawienia wynosi w
zaokragleniu 11,00 m, tolerancja 20% wynosi 2,20 m, za$ dopuszczalny zakres szerokosci
elewacji frontowej wynosi od 8,80 m do 13,20 m,

— Korzystajac z zasady wyrazonej § 6 ust. 2 RMI, przyjmujac minimalna wnioskowana
wielkos$¢ jako odpowiadajaca szerokosciom elewacji frontowych zgodnie z powyzszym
zestawieniem oraz maksymalng wielkos¢ wyliczong na podstawie $redniej, ustala sie
szerokos¢ elewacji frontowej kazdego z budynkéw — od 8,00 m do 13,20 m,

— tak wyznaczone wielko$ci wpisuja sie w cechy istniejacych budynkow mieszkalnych
w ramach zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i nie naruszaja zasad ksztaltowania
ladu przestrzennego pod wzgledem architektonicznym;



e) analiza wysokosci elewacji frontowey, jej gzvmsu lub attvki:

— zgodnie z § 7 RMI, wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednio
do istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich; wysokosé, o ktorej mowa w ust. 1, mierzy
sie od $redniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do budynku; jezell wysoko$¢,
o ktorej] mowa w ust. 1, na dzialkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wowczas
przyjmuje si¢ jej Srednig wielkos¢ wystepujaca na obszarze analizowanym; dopuszcza sig
wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o ktdrej
mowa w art. 61 ust. 5a ustawy,

— w rozpatrywanym przypadku z uwagi na brak nieruchomosci zabudowanych wzdluz dziatki
drogowej o nr ewid. 128 wyznaczenie przedmiotowego parametru na podstawie § 7 ust. 1
13 RMI jest niemozliwe,

— budynki mieszkalne jednorodzinne w obszarze analizowanym cechuja si¢ okapami
od 2,90 m do 4,00 m,

— wobec powyzszego, korzystajac z zasady wyrazonej § 7 ust. 4, jako wielkosci zgodne
z cechami budynkéw mieszkalnych wystepujacych w obszarze analizowanym, ustala sig
wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, okapu poziomego lub dolnej krawedzi dachu
projektowanych budynkéw — od 2,90 m do 4,00 m,

— tak wyznaczone wielkosci wpisuja si¢ w cechy istniejacych budynkéw mieszkalnych

w ramach zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i1 nie naruszaja zasad ksztaltowania

tadu przestrzennego pod wzgledem architektonicznym;

analiza kata nachylenia dachu, wysokosci glownej kalenicy, ukladu potaci dachowych, kierunku

glownej kalenicv w stosunku do fronm dziatki:

~ zgodnie z § 8 RMI, geometri¢ dachu (kat nachylenia, wysokos$¢ gtéwnej kalenicy i1 uktad
potaci dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu terenu)
ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachéw wystgpujacych na obszarze analizowanym,

— planowana geometria dachéw gléwnych — dachy dwu-, cztero- lub wielospadowe
o nachyleniu potact od 25° do 40°, z kalenicami na wysokosci od 6,00 m do 10,00 m
1 sytuowane réwnolegle lub prostopadle wzgledem frontu terenu,

— budynki mieszkalne jednorodzinne w obszarze analizowanym, stanowigce odniesienie dla
projektowanej inwestycji ze wzgledu na podobienstwo funkeji, cechujq si¢ dachami:

— dwuspadowymi o kacie nachylenia potaci dachowych od 35° do 42°, z kalenicami na
wysokosci od 7,00 m do 7,50 m i sytuowanymi réwnolegle lub prostopadle wzgledem
frontéw poszczegdlnych nieruchomosci (budynki na dziatkach o nr ewid.: 1024/10,
1024/7),

— wielospadowym o kacie nachylenia potaci dachowych od 25° do 40°, z kalenicami na-
wysokodci od 3,20 do 8,50 m i sytuowanymi réwnolegle wzgledem frontéw
poszczegdlnych nieruchomosci (np. budynki na dziatkach o nr ewid.: 1026/7, 1026/4,
1026/2),

— wobec powyzszego, analogicznie do cech dachéw istniejacych budynkow mieszkalnych
w obszarze analizowanym, uwzgledniajac wnioskowane wielkosci jako zgodne z cechami
w/w obiektow, ustala sie nastepujaca geometri¢ dachow budynkow — dachy dwu-
lub wielospadowe o nachyleniu polaci dachowych w przedziale od 25° do 45°, kryty
dachdwka ceramiczna, betonows lub blachodachdwksa w odcieniach czerwieni, brazu lub
szarosci, z kalenica gldwna na wysokosct do 8,50 m 1 sytuowang réwnolegle
lub prostopadle do wyznaczonej linii zabudowy,

— dodatkowo ustala si¢, ze wymagania geometrii dachu nie dotycza potact dachowych nad
lukarnami, facjatami, wykuszami, tarasami, wejSciami, werandami, ogrodami zimowymi.

4. Analiza w zakresie dostgpu do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2 upzp):

Zgodnie z art. 2 pkt 14 upzp, przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢ bezposredni dostep
do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej
stuzebnosci drogowe;.

Teren objety inwestycja posiada dostep do drogi publicznej, zgodnie z wymaganiami okreslonymi w
art. 2 pkt 14 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, tj. poprzez drogi
wewnetrzne na dzialkach o nr ewid. 128 (ul. Jasminowa) 1 117 (ul. Liliowa) do drogi publiczne;
powtatowe] nr 1295F — ul. Skwierzynska (dzialka o nr ewid. 155/9).

Jednoczesnie wyjasnia sig, 1z szeroko$¢ drogi gminnej wewnetrznej na dzialce o nr ewid. 128 wynosi
w najwezszym miejscu okolo 2,55 m. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem sgdowo-
administracyjnym (pot. wyrok II SA/Rz 1091/22 Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w
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Rzeszowie z dnia 01.03.2023 r., wyrok II SA/Rz 637/21 Wyrok Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Rzeszowie z dnia 23.06.2021 r.), na etapie warunkéw zabudowy nie bada sie
zgodnosci obslugi komunikacyjnej pod katem przepiséw wynikajacych z § 14 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. wsprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie, ktory to przepis stanowi, iz .,(ust. 1) do dziatek
budowlanych oraz do budynkiw i urzaden 3 nimi wiazanych nalesy sapewnic dojscie i dojazd umosliwiajacy
dostep do drogi publiczney, odpowiednie do prieznacsenia i sposobu ich uiytkowania oray wymagai dotycsacych
ochrony preciwpozarowey, okreslonych w prepisach odrebnych. S3erokoss jezdni stanowiacej dojazd nie mose byc
muigjsza ni3 3 my (ust. 2) dopusziza sig zastosowanie dojicia i a’ajavlu do dziatek budowlanych w postaci ciqon
pieszo /em’nego pod warunkiem e ma on J~er0,é0u nie mnieiyzq niz 5 m, umodliwiaiacq ruch presyy orag ruvh i
postd] pojazdiw, (ust. 3) do [w@m/éh /] mz:m’qm 3 nim {zz/quanj/c/a, wymagajacych dojazdow, funke fe moga
spetniac dojicia, pod warnnkiem e ich szerokois nie bedzie mnigjsza nis 4,5 m”.

Uwzgledniajac zatem szerokos¢ drogi gminnej wewnetrznej na dzialce o nr ewid. 128 1 w kontekscie
przytoczonych przeptséw odrebnych wskazuje sig, iz moga zaistnie¢ przestanki do uzyskania przez
inwestora odstepstwa o warunkéw technicznych na etapie ubiegania sie o zatwierdzenie projektu
budowlanego 1 udzielenia pozwolenia na budowe z uwagi na niewystarczajace parametry techniczne
dla obslugi komunikacyjnej przewidzianej do realizacji zabudowy.

Wobec powyzszego stwierdza sie, ze spetniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 2 upzp.

- Analiza w zakresie istniejagcego lub projektowanego uzbrojenia terenu wystarczajacego dla
trealizacji zamierzenia budowlanego (art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp):

Zgodnie z art. 61 ust. 5 upzp, warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 cyt. ustawy, uznaje sig
za spelniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawarte] miedzy wlasciwg jednostka organizacyjna a inwestorem.

Planowane zamierzenie inwestycyjne wymaga:

— zaopatrzenia w energi¢ elektryczng — z projektowanego przytacza do sieci i zagwarantowanego
promesa nr ZD/8446/2024 ENEA Operator Sp. z o0.0. Rejon Dystrybucji Sulecin z dnia
21.05.2024 r.,

— zaopatrzenia w wode — z projektowanego przylacza do sieci i zagwarantowanego promesa
znak ZGK W 611/23/2024 Zakladu Gospodarki Komunalnej w Lubniewicach z dnia
10.05.2024 .,

— odprowadzania sciekéw bytowych — do dziesieciu projektowanych bezodplywowych
zbiornikéw na $cieki,

— zaopar_rzerua w energle cleplna — zgodme z wnioskiem indywidualne rozwigzania grzewcze
1 zgodnie z obowigzujacymi przepisami,

— odprowadzania wod opadowych i roztopowych — zgodnie z wnioskiem na teren objety
inwestycja i zgodnie z obowiazujacymi przepisami,

— unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z wnioskiem stosownie do obowiazujacych przepiséw.

Wobec powvzszego uzbrojenie terenu w infrastrukrure techniczna jest wvstarczajace dla realizacii
planowanego zamierzenia, a tym samym stwierdza sie, Ze spelniono warunek okreslony art. 61
ust. 1 pkt 3 upzp.

. Analiza w zakresie wymogu uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne (art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp):

W mysl art. 7 ust. 2 pkt 1 (rozdzial 2) ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
tlesnych (t). Dz. U. z 2024 r, poz. 82), przeznaczenie na cele nierolnicze inielesne gruntéow
rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-III, wymaga uzyskania zgody ministra wlasciwego
do spraw rozwoju wsi, w procedurze sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (art. 7 ust. 1 cyt. ustawy).

Grunty objgte inwestycja (w liniach rozgraniczajacych) sklasyfikowane sa jako grunty orne klasy IVa
iV,

Wobec powyzszego teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntow rolnych na cele nierolnicze, ani gruntéw lesnych na cele nielesne, a tym samym stwierdza
sie, ze spelniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp.

. Analiza w zakresie zgodno$ci z przepisami odrgbnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp):

Badajac zgodno$¢ planowanego zamierzenia z przepisami odrebnymi ustalono, co nastepuje:

— inwestycja zalicza si¢ do przedsigwzie¢ wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministrow
zdnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé
na srodowisko (.. Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 ze zm.), dla ktérej wydano decyzje znak




IN.6220.05.2023 Burmistrza Lubniewice z dnia 07.05.2024 . o srodowiskowych
uwarunkowaniach,

teren inwestycji znajduje si¢ w granicach obszaru chronionego krajobrazu o nazwie ,,Pojezierze
Lubniewicko-Sulecinskie”, wyznaczonego uchwata Nr VI/99/19 Sejmiku Wojewddztwa
Lubuskiego z dnia 20 maja 2019 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu o nazwie
»Pojezierze Lubniewicko-Suleciniskie” i ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Lubuskiego dnia 27 maja 2019 r., poz. 1516. Zgodnie z § 4 ust. 1 rozporzadzenia Nr 3 na
terenie przedmiotowego obszaru zakazuje si¢: pkt 1 — stwierdzono niewaznos¢ wyrokiem
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wlkp. z dnia 24 sierpnia 2017 r. sygn.
akt II SA/Go 481/17; pkt 2 — realizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
srodowisko w rozumieniu art. 51 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. - Prawo ochrony
srodowiska; pkt 3 — stwierdzono niewaznos¢ wyzej przytoczonym wyrokiem; pkt 4 —
dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody lub
zrownowazone wykorzystanie uzytkow rolnych i leSnych oraz racjonalna gospodatka wodna
lub rybacka; pkt 5 — likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszarow
wodno-blotnych; pkt 6 — lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od
linii brzegdw rzek, jezior i innych zbiornikow wodnych, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz
obiektéw stuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej, przy
czym, zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 11a) przedmiotowy zakaz nie obowiazuje w granicach
administracyjnych gminy Lubniewice.

Ponadto w/w zakazy dla obszaru chronionego krajobrazu ,,Pojezierze Lubniewicko-
Sulecinskie” ustanowione zostaly w oparciu o przepisy art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody, ktére okreslaja mozliwe sposoby ochrony ekosystemdw
przyrodniczych przedmiotowej formy ochrony przyrody. Zgodnie z obowiazujacym stanem
prawnym kazde przedsigwzigcle mogace zawsze znaczaco oddzialywal na srodowisko lub
mogace potencjalnie znaczaco oddzialywaé na Srodowisko poddawane jest ocenie
oddziatlywania na srodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko w zwiazku z przepisami
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé mogacych
znaczaco oddzialywac na §rodowisko.

Uwzgledniajac powyzsze, w tym tret pierwszy, projektowana inwestycja nie stoi w
sprzecznosci z zakazami ustanowionymi dla przywolanej formy ochrony przyrody jaka jest
obszar chronionego krajobrazu o nazwie ,,Pojezierze Lubniewicko-Sulecifiskie”,

teren inwestycji nie jest objety pozostalymi formami ochrony przyrody, o ktérych mowa
w ustawie z dnia 16 kwietnia 2014 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 1336 ze
zm.),

teren inwestycji nie jest objety formami ochrony zabytkdw, o ktdérych mowa w ustawie z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 840 ze
zt.),

teren inwestycji nie jest objety miejscowym planem rewitalizacji, o ktérych mowa w przepisach
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ani tez nie znajduje si¢ w specjalne;
strefie rewitalizacji, o ktorej mowa w przepisach ustawy z dnia 9 paZdziernika 2015 r.
o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r., poz. 485 ze zm.),

na terenie inwestycji nie wystepujq zloza geologiczne, obszary gdricze i tereny gérnicze,
udokumentowane Gloéwne Zbiorniki Wod Podziemnych, tereny ujeé wody lub ich strefy,
obszary szczegolnego zagrozenia powodzia, tereny zamknigte, tereny zagrozone osuwaniem
si¢ mas ziemnych, a takze obszary ograniczonego uzytkowania lub strefy przemyslowe.

Wobec powyzszego planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi, 2 tym samym

stwierdza si¢, ze spelniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkr 5 upzp.

. Analiza w zakresie zgodnosci planowanego zamierzenia w odniesieniu do obszaru, dla
ktérego decyzjq 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 i tealizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych, ustanowiony zostat zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
sttonach gazociggu; a takze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu
(art. 61 ust. 1 pkt 6 upzp):

Planowane zamierzenie nie znajduje sig:

- w obszarze, dla 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. Q/
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o przygotowaniu 1 realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych,
ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

~ wstrefie kontrolowanej po obu stronach gazociagu,

- atakze w strefie bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Wobec powyzszego stwierdza sig, ze spelniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 6 upzp.

9. Analiza warunkéw obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:

2)

g

h)

zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie oznaczefl 1 nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, ustalenia w zakresie komunikacji
tinfrastruktury technicznej zapisuje si¢ wszczegdlnosci poprzez okreslenie sposobu
zaopatrzenia w wode, energie elektryczng 1 cleplna, srodki tacznosci, odprowadzania Sciekow
1 gospodarowania odpadami, a takze okreslenie dostepu do drogi publicznej oraz wymaganej
losci miejsc parkingowych,

sposob zaopatrzenia w wode — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz wielkosci
zapotrzebowania realizowac z projektowanego przylacza 1 na warunkach wlasciwego zarzadcy
steci,

sposob zaopatrzenia w energie elektryczna — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz
wielkosci zapotrzebowania realizowac z projektowanego przylacza i na warunkach wlasciwego
zarzadcy sieci,

sposob zaopatrzenia w energie cieplna — indywidualne rozwiazania grzewcze,

odprowadzanie sciekéw bytowych - do dziesieciu projektowanych bezodpltywowych
zbiornikOw na Scieki,

sposob unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996 r.
o utrzymaniu czystosci 1 porzadku w gminach (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 399),

sposob odprowadzania wod opadowych lub roztopowych — wylacznie w granicach terenu
objetego inwestycja, bez mozliwosci ich odprowadzania na tereny sasiednie,

dostgp do drogi publicznej — posredni, dziesiecioma projektowanymi zjazdami do drogi
gminnej wewnetrznej na dzialce o nr ewid. 128 (ul. Jasminowa) a dalej poprzez droge gminng
wewnetrzng na dziatce o nr ewid. 117 (ul. Liliowa) do drogi publicznej powiatowej nr 1295F —
ul. Skwierzynska (dziatka o nr ewid. 155/9),

wymagana ilos¢ miejsc postojowych — zgodnie z wytycznymi urbanistycznymi, ogdlna praktyks
projektowa, nalezy przyjaé, iz w obrebie terenu objetego inwestycja nalezy zapewni¢ minimum
1 miejsce postojowe dla samochoddéw osobowych na kazdy lokal mieszkalny, przy czym,
do wymaganej liczby miejsc wlicza si¢ miejsca postojowe w garazu,

w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejacymi elementami infrastruktury
technicznej, nalezy je usung¢ w uzgodnieniu z wlascicielami tych sieci.

10. Warunki wynikajace z zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

2)

b)

przy projektowaniu, realizacji i uzytkowaniu inwestycji nalezy stosowal si¢ do zakazdw
okreslonych uchwata Nr VI/99/19 Sejmiku Wojewodztwa Lubuskiego z dnia 20 maja 2019 r.
w sprawie obszaru chronionego krajobrazu o nazwie ,,Pojezierze Lubniewicko-Sulgcinskie”,
planowana inwestycje zaprojektowad w sposob zapewniajacy spelnienie wymogéw w zakresie
warunkéw  higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, bezpieczenstwa
pozarowego 1 uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak IN.6220.05.2023
Burmistrza Lubniewice z dnia 07.05.2024 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach,

w przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczatkow roslin 1 zwierzat, nalezy powtadomic
niezwlocznie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a jezeli nie jest to mozliwe
Burmistrza Lubniewic,

osoby prowadzace roboty budowlane 1 ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktory posiada
cechy zabytku zobowiazane sa niezwlocznie zawiadomié Burmistrza Lubniewic oraz
Lubuskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow, zabezpieczyé odkryty przedmiot
1 wstrzymac wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczy¢, do czasu wydania
przez wojewodzkiego konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzadzeq.

11. Warunki wynikajace z ochrony interesow os6b trzecich:

a)

b)

zabudowa 1 zagospodarowanie terenu nie moze ograniczaé korzystania z wody, kanalizacji,
energit elektrycznej 1 cieplnej oraz srodkdw laczno$ci dla obiektu objetego inwestycja oraz
obiektéw zlokalizowanych na innych dziatkach,

w projekcie technicznym nalezy zastosowal takie rozwigzania, aby nie wnosi¢ dodatkowych
ucigzliwosci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powietrza, halasu 1 drgan,

(



c) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sasiednich dzialkach oséb

trzecich,

d) nalezy zachowa¢ normatywne odlegtosci od granic nieruchomosci, elementéw infrastruktury
technicznej oraz obiektéw na dziatkach sasiednich, w tym od terenéw lesnych.

12. Dokumentacja fotograficzna:

Fot. 1. Budynck micszkalny jednorodzinny na dzialce o nr ewid.

['ot. 2. Budynck micszkalny jednorodzinny na dziatec o nr ewid.

1026/7.

1024/10.

Fot. 3. Budynck mieszkalny jednorodzinny na dzialce o nr ewid.
1026/4.

lot. 4, Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w obszarze

analizowanym.
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