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Lubniewice, dnia 17.12.2024 r.

ZnakosprawyidN.6730.47.2024

DECYZJA NR 47/2024

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 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 ., poz. 1130; zw.
dalej upzp) wzwiazku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 t., poz. 1688) oraz
art. 104 1 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U.

z 2024

t., poz. 572), w wyniku prowadzonego postgpowania na wniosek inwestora —"
— oraz po uzgodnieniu:

— z Lubuskim Wojewddzkim Konserwatorem w Zielonej Gérze, Delegatura w Gorzowie Wikp., w odniesieniu
do obszar6éw i obiektéw objetych formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkdw, uzgodnieniem milczacym,

-z Pagstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w  Sulecinie pod wzgledem wymagad higienicznych
1 zdrowotnych, uzgodnieniem milczacym.

—  z Padstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Gorzowie Wlkp. w zakresie ochrony
melioracji wodnych, postanowieniem znak: PG.ZPU.521.1962.2024.E] z dnia 15.11.2024 r. (data wplywu 18.11.2024 o)

- ze Starosta Sulecifiskim, w zakresie ochrony gruntéw rolnych, uzgodnieniem milczacym.

— 2 Burmistrzem Lubniewic, w zakresie obszaru przyleglego do drég gminnych na dziatkach o ar ewid. 990 i 987 obreb
ewidencyjny Lubniewice, uzgodnieniem wewnetrznym milczacym.

ustalam warunki zabudowy na tzecz:

dla inwestycji polegajacej na:

budowa dwunastu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej wraz
z niezbgdng infrastrukturs techniczng oraz droga wewnetrzng i zagospodarowaniem terenu

dziatki o nr ewid. 989 potozonej w obtebie ewidencyjnym Lubniewice, gmina Lubniewice.

1. Ustalenia dotyczjce rodzaju inwestycji: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: dwunastu budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej wraz z niezbedna infrastruktura techniczna
oraz droga wewnetrzng i zagospodarowaniem terenu.

3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:

a)

linia zabudowy — dla lokalizacji budynkéw wyznacza si¢ nieprzekraczalng linie zabudowy
w odleglosci 6,00 m od granicy z dziatkami drogowymi o nr ewid. 990 i 987 obreb ewidencyjny
Lubniewice, w tym zachowaniem normatywnych odleglosci od terenéw lesnych i zgodnie
z przepisami odrebnymi,

b) maksymalna intensywno$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — 0,18,

)

minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — 0,07,

d) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — 0,18,

¢)

g

udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — do 0,18,
szeroko$¢ elewacji frontowych — od 10,60 m do 16,00 m,
wysokos¢ zabudowy — od 7,00 m do 8,50 m,

h) geometria dachéw gléwnych — dachy dwuspadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 35°

do 45° i sytuowane rdwnolegle lub prostopadle do jednej z wyznaczonych linii zabudowy,

ustala si¢, ze wymagania geometrii dachu nie dotycza potaci dachowych nad lukarnami, facjatami,
wykuszami, tarasami, wejsciami, werandami i ogrodami zimowymi,

minimalny udziat powierzchni biologicznej czynnej — 0,79.



4. Ustalenia dotyczace ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu:
a) planowans inwestycje zaprojektowaé w sposéb zapewniajacy spelnienie wymogbw w zakresie

b)

©)

warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, bezpieczefistwa pozarowego i
uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak IN.6220.04.2023 Burmistrza Lubniewic
z dnia 28.05.2024 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia,
przy projektowaniu, realizacji i uzytkowaniu inwestycji nalezy stosowal si¢ do zakazow
okreslonych uchwata Nr V1/99/19 Sejmiku Wojew6dztwa Lubuskiego z dnia 20 maja 2019 r.
w sprawie obszaru chronionego krajobrazu o nazwie ,,Pojezierze Lubniewicko-Sulgciniskie”,

w przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczatkéw roslin 1 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
wspélczesnej: osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktory
posiada cechy zabytku zobowiazane sa niezwlocznie zawiadomié Burmistrza Lubniewic oraz
Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, zabezpieczy¢ odkeyty przedmiot i wstrzymac
wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczyé, do czasu wydania przez
wojewddzkiego konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzadzen.

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

2)

b)

)
d)

g

h)

)

sposob zaopatrzenia w wode — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz wielkosci
zapotrzebowania realizowaé z projektowanego przytacza i na warunkach whadciwego zarzadcy
sieci,

sposéb zaopatrzenia w energie elektryczna — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz
wielkoéci zapotrzebowania realizowaé z projektowanego przytacza i na warunkach wlasciwego
zarzadcy sieci,

spos6b zaopatrzenia w energie cieplng — indywidualne rozwigzania grzewcze,

odprowadzanie $ciekéw bytowych — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz wielkosci
zapotrzebowania realizowaé z projektowanego przylacza i na warunkach wiasciwego zarzadcy
sieci, przy czym do czasu budowy sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie odprowadzanie
$ciekéw do dwunastu projektowanych bezodptywowych zbiornikéw na $cieki,

sposéb unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o uttzymaniu
czystoéci i porzadku w gminach (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 399),

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

dostep do drogi publicznej — poéredni, poprzez drogi gminne wewnetrzne na dziatkach o nr ewid.
990, 977, 1001/1 do drogi publicznej powiatowej nr 1273F (dzialka o nr ewid. 1001/2 obreb
ewidencyjny Lubniewice),

wymagana ilo§¢ miejsc postojowych — zgodnie z wytycznymi urbanistycznymi, ogblna praktyka
projektows, nalezy przyjaé, iz w obrebie terenu objetego inwestycja nalezy zapewni¢ minimum 2
miejsca postojowe dla samochodéw osobowych na kazdy lokal mieszkalny, przy czym,
do wymaganej liczby miejsc wlicza si¢ miejsca postojowe w garazu,

w przypadku podzialu terenu objetego inwestycja nalezy wydzieli¢ drogi wewnetrzne
o minimalnej szerokoéci w liniach rozgraniczajacych wynoszacej 8,00 m, i ktére w przypadku ,,bez
przelotowego” polaczenia mnalezy zakoficzy¢ placem umozliwiajacym zawracanie pojazdéw
o wymiarach co najmniej 12,50 m na 12,50 m,

w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejacymi elementami infrastruktury technicznej,
nalezy je usunaé w uzgodnieniu z wiascicielami tych sieci.

7. Ustalenia wymagan dotyczgcych ochrony intereséw oséb trzecich:

a)
b)
9
d)

zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ograniczac korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz §rodkdw tacznosci dla obiektéw zlokalizowanych na innych dziatkach,
w projekcie technicznym nalezy zastosowal takie rozwiazania, aby nie wnosi¢ dodatkowych
uciazliwodci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powietrza, hatasu i drgad,

realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach osob
trzecich,

nalezy zachowa¢ normatywne odlegtosci od granic nieruchomosci, elementow infrastruktury
technicznej oraz obiektéw na dziatkach sasiednich, a takze terenéw le$nych.
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8. Ustalenia dotyczgce granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw
gorniczych, a takZe narazonych na niebezpieczefistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem
si¢ mas ziemnych: na terenie inwestycji nie wystepuja zloza geologiczne, obszary gérnicze i tereny
gornicze, udokumentowane Gléwne Zbiomiki Wéd Podziemnych, tereny uje¢ wody lub ich strefy,
obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, tereny zamknigte, tereny zagrozone osuwaniem sie mas
ziemnych, a takze obszary ograniczonego uzytkowania lub strefy przemystowe.

9. Teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
ilesnych na cele nierolnicze i nielesne w mysl ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 82).

10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone zgodnie z art. 54 pkt 3 w zwiazku z art. 64
ust. 1 upzp, na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, stanowiacej integralna czes¢ niniejszej decyzji —
zalacznik graficzny Nr 1.

11. Zabudowe i zagospodarowanie terenu planowaé z uwzglednieniem przepiséw odrebnych,

a w szczegolnosci:

a) ustaws 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
techniczaych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225),

€) ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tj. Dz. U. z 2024 t.,
poz. 1292),

d) ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1478),

e) ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. 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 t., poz. 1688), do spraw dotyczacych wydania
decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych i niezakoniczonych decyzja ostateczna przed dniem wejscia
w zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ 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 wejscia w zycie niniejszej ustawy i przed dniem utraty
mocy studium uwarunkowafi i kierunkéw zagospodatowania przestrzennego gminy w danej gminie:
1) stosuje sie przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu
dotychczasowym; 2) nie stosuje sie przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. 1a ustawy zmienianej w art. 1.

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

Whnioskiem ztozonym dnia 03.09.2024 . ]

. wystapil o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia polegajacego na budowie
dwunastu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej wraz z niezbedna
infrastrukturg techniczna oraz droga wewnetrzna i zagospodarowaniem terenu dziatki o nr ewid. 989
potozonej w obrebie ewidencyjnym Lubniewice, gmina Lubniewice.

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

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposOb pozwalajacy na okreslenie wymagani dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
wtym gabarytow 1 formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnos$ci wykorzystania terenu;



2) teren ma dostep do drogi publicznej; przy czym, zgodnie z art. 2 pkt 14 cyt. ustawy, za dostep
do drogi publicznej nalezy  rozumie¢  bezposredni dostep 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 zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nieleéne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére
utracily 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 znajduje si¢ w obszarze, w stosunku do ktérego 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, ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; strefy
kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu; a takze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej
po obu stronach rurociagu.

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

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

1) wnioskowany teten pod zabudowe sasiaduje z dziatkami, ktére sa zabudowane w sposéb
pozwalajacy na okrelenie wymagaf dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
i uzupetnienia funkcji, kontynuacji parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania 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 planowanej zabudowy;

4) grunty objete inwestycja nie wymagaja uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdéw rolnych
i le$nych 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.
Spetnione zatem zostaly wszystkie przestanki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 upzp, wymagane
dla wydania decyzji.

Niniejsza decyzja wymagala uzgodnienia w my$l przepiséw upzp, tj. w zakresie wynikajacym z art. 53
ust. 4:

—  pkt 2) z Lubuskim Wojewédzkim Konserwatorem w Zielonej Gérze, Delegatura w Gorzowie
Wikp., w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych formami ochrony zabytkow, o ktérych
mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz
ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw, uzgodnieniem milczacym.

~  pkt 2a) z Pafistwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Sulecinie pod wzgledem
wymagaf higienicznych i zdrowotnych, uzgodnieniem milczacym.

—  pkt 6) z Padstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Gorzowie
Wikp. w zakresie ochrony melioracji wodnych, postanowieniem znak: PG.ZPU.521.1962.2024.E]

z dnia 15.11.2024 r. (data wplywu 18.11.2024 r).

—  pkt 6) ze Starosta Suleciniskim, w zakresie ochrony gruntéw rolnych, uzgodnieniem milczacym.

—  pkt 9) z Burmistrzem Lubniewic, w zakresie obszaru przylegtego do drég gminnych na dziatkach
o nr ewid. 990 1 987 obreb ewidencyjny Lubniewice,

a takze nie wymagata uzgodnieni w zakresie pozostatych punktéw z powodu nie wystapienia okolicznosci
tam zawartych, w tym nie wymagala uzgodnienia z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska
w Gorzowie Wlkp. — na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 8 w zwiazku z art. 53 ust. 5b i art. 64 ust. 1b upzp,
bowiem dla projektowanego zamierzenia przeprowadzono oceng oddzialywatia na srodowisko.

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

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

W toku postepowaniem administracyjnego dnia 04.11.2024 . jedna ze stron wniosla o uwzglednienie
w decyzji nast¢pujacych ustalen:

— przy realizacji inwestycji winny by¢ zachowane wymogi rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
zdnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225), w szczegdlnosci § 271 — 273 w zakresie
zachowania odlegtosci inwestycji od granicy dziatki lesnej — przedmiotowe zostalo uwzglednione
w zapisach niniejszej decyzji, tj. w pkt 7 lit. d) oraz w pkt 11. lit. b),

— przed rozpoczeciem prac budowlanych, wazne jest by dokonano lustracji terendéw lesnych
pod wzgledem bezpieczesistwa dla projektowanego budynku (4. uzgodni¢ z Nadle$nictwem
Sulgcin ewentualna wycinke drzew niebezpiecznych), ktére przylegaja bezposrednio do gruntdw,
dla ktérych ustalono warunki zabudowy — w decyzji nie zawarto ustalei dotyczacych
zobowigzania inwestora do lustracji terenéw lesnych bezposrednio przylegajacych do gruntéw, na
ktorych realizowana bedzie inwestycja i uzgodnienia ewentualnej wycinki drzew niebezpiecznych.
W obecnym prawodawstwie brak jest przepiséw obligujacych wlasciciela nieruchomosci sasiedniej
(w tym przypadku inwestora, ktéry realizowat bedzie zamierzenie stanowigce przedmiot
niniejszego postgpowania administracyjnego) do przeprowadzenia prac zwigzanych z wycinkg
drzew niebezpiecznych, badZ uzyskania wszelkich niezbednych pozwoleni i decyzji wymaganych
dla tego rodzaju zabiegéw. Koordynacja tego procesu na gruntach lesnych lezy po stronie
wiadciciela badZ zarzadcy tego terenu — w tym wypadku Nadleénictwa Sulecin.

Zgodnie z art. 64 ust.1 z zwigzku z art. 56 upzp, nie mozna odméwié ustalenia warunkéw zabudowy,

jezeli wnioskowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Niniejsze postgpowanie toczyto sie z udzialem stron, 4. wnioskodawcy oraz wiascicieli
nieruchomosci sasiednich. Zawiadomieniem znak: IN.6730.47.2024 7z dnia 23.10.2024 . strony
powiadomiono o wszczeciu postegpowania w niniejszej sprawie. Ponadto zawiadomieniem znak:
IN.6730.47.2024 z dnia 17.11.2024r., zgodnie z art. 10 § 1 Kpa, tut. organ umozliwil stronom
postepowania czynny udzial przed wydaniem niniejszej decyzji. Strony mialy mozliwo$¢ zapoznania sie
z trescia uzgodnionego projektu decyzji o warunkach zabudowy, jak tez wypowiedzenia sie, co do
zebranych dowodéw 1 materiatéw oraz zgloszonych zadad, w terminie 3 dni od dnia otrzymania
przedmiotowego zawiadomienia.

Wobec spelnienia warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 upzp, po rozpatrzeniu okolicznoéci
faktycznych i prawnych stwierdzam, Ze zaistniata podstawa do wydania decyzji i orzekam jak w sentencji.

POUCZENIE

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

Niniejsza decyzja, zgodnie z art. 65 ust. 1 upzp, wygaénie jezeli: inny wnioskodawca uzyskat
pozwolenie na budowe (pkt 1); nie wniesiono sprzeciwu wobec zgloszenia budowy dokonanego ptzez
innego wnioskodawce (pkt 1a); inny wnioskodawca zglosit budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (pkt 1b); oraz dla terenu uchwalono plan miejscowy,
ktorego ustalenia s3 inne niz w wydanej decyzji (pkt 2). Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostala
wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe, uplynal termin na wniesienie sprzeciwu wobec
zgtoszenia budowy lub wnioskodawca zgtosit budowe, o ktdrej mowa w att. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.

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

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

Na podstawie art. 51 ust. 2h, w zwiazku z art. 51 ust. 2, 2a - 2g upzp, podmiot, ktéry wystapit
o wniooliem o uotalenic warunléw nabudowy, ma prawo do wnicoicnin sadania wymicreenia lary
pienieznej, w przypadku niewydania przez tut. organ decyzji w sprawie warunkéw zabudowy w terminie
90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. Do terminu, o ktérym mowa powyzej, nie wlicza
si¢ terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okteSlonych czynnosci, okreséw
zawieszenia postgpowania oraz okreséw opéznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn
niezaleznych od organu. Zadanie wnosi sie za posrednictwem tut. Organu, ktéry obowiazany jest



przekazaé 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 Odwotawczego
w Gorzowie Wikp., za moim poérednictwem, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Zgodnie z art. 1272 § 11 § 2 Kpa, przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze
zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktoéry wydal decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje sig ostateczna 1 prawomocna.

vzii Nr 47/2024 Burmistrza Lubniewic 2 dnia

Nr 1 - zalacznik graficzny — kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000
Nr 2 — analiza i wyniki analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) czg$¢ tekstowa
b) czeéé graficzna — kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000

Zataczniki graficzne zostaly wykonane na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 wydanej przez Staroste Sulecifiskiego

Referatl

ruchomosel

Otrzymuja;

1. Inwestor
2. pozostate strony postgpowania — wg wykazu w aktach sprawy
3. aa
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ZALACZNIK NR 2 - czg$¢ tekstowa
do decyzji Nt 47/2024 Burmistrza Lubniewic
o warunkach zabudowy z dnia 17.12.2024 r.

Znak sprawy: IN.6730.47.2024

ANALIZA FUNKCJI 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 zwiazku z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji na terenie dziatki o nr ewid.
989 polozonej w obrebie ewidencyjnym Lubniewice, gmina Lubniewice, dla ktorego brak miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oraz planu ogdlnego, 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 2024 ., poz. 1130; zw. dalej upzp) w zwiazku 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) oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagad dotyczacych nowej
zabudowy { zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116, zw. dalej RMI) przeprowadzono niniejsza analize.

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

a) lokalizacja: dzialka o nr ewid. 989 obreb ewidencyjny Lubniewice, gmina Lubniewice;

b) charakterystyka inwestycji przedlozonej we wniosku: budowa dwunastu budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej wraz z infrastruktura techniczna,
w tym droga wewnetrzng i zagospodarowaniem terenu;

) stan prawny terenu wg wypisu z ewidencji gruntéw (uzytki w liniach rozgraniczajacych teren
inwestycji): otne (RV);

d) dla terenu objetego inwestycja nie obowiazuje plan ogélny, o ktérym mowa w art. 13a upzp,
inwestycja  zlokalizowana poza obszarem obowiazujacych  miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego, poza obszarem objetym uchwala w sprawie przestapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jak tez poza obszarem
podlegajacym obowiazkowi sporzadzenia takiego planu i wyznaczonym w studium;

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

2. Wyznaczenie i charakterystyka obszaru 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.
22023 r.,, poz. 1688), w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodatowania terenu
wlasciwy organ wyznacza wokét terenu, o ktérym mowa wart. 52 ust. 2 pkt la, na kopii mapy
zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar
analizowany w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé frontu terenu, jednak nie mniejszej niz
50 metréw, i przeprowadza na nim analize funkcji otaz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumieé te cze$é granicy
dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie gléwny
wijazd na dziatke.

Za front przyjeto odcinek zachodniej granicy terenu objetego inwestycja z dziatka drogowa o nr ewid.
990, z ktorej odbywac bedzie si¢ gtéwny wjazd na teren planowanego zamierzenia, o szerokoéci
55,00 m, 1 ktérego trzykrotna wartos¢ wynosi 165,00 m.

W rozpatrywanym przypadku obszar analizowany wyznaczono od granic dziatki objetej inwestycja
w odlegtosci 165,00 m — jako trzykrotna szerokosé frontu. Wyznaczona w ten sposdb granica stanowi
wyodrebniona oraz spéjna jednostke przestrzenno-funkcjonalng, za$ wielko$é tego obszaru jest
wystarczajaca dla okreslenia cech istniejacego zagospodarowania terenu i charakteru uzytkowania
przylegtych nieruchomosci.

Czes¢ graficzng analizy wykonano na zeskanowanej kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, wydanej
ptzez Staroste Sulecinskiego — opiecz¢towana kopia mapy znajduje si¢ w aktach sprawy.

Wyznaczony obszar analizowany tworza:
— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie wolnostojacej,
— tereny zabudowy zagrodowej,
— tereny rolne,
— tereny lesne,

— tereny drég wewnetrznych.



3. Analiza w zakresie kontynuacji parametréw, cech i wskaZznikéw ksztaltowania zabudowy

oraz zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp) wzwiazku z rozporzadzeniem
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:

Zgodnie z § 1 RMI, w decyzji o warunkach zabudowy okresla sie: linie zabudowy, maksymalna
intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalna i minimalng nadziemna intensywnos¢ zabudowy, udziat
powierzchni zabudowy, szeroko$é elewacji frontowej, wysokosci zabudowy, geometrie dachu
(kat nachylenia i uktad polaci dachowych), minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej,
minimalng liczba miejsc do parkowania.

Nadmieni¢ nalezy takze, ze zgodnie z § 2 ust. 2 RMI, ustalenia, o ktérych mowa w § 1
cyt. rozporzadzenia, okresla si¢ na podstawie istniejacych na obszarze analizowanym zabudowie
i zagospodarowaniu terenu o takiej samej funkcji, jak funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu
okreslona we wniosku.

2) analiza w zakresie kontynuacji funkcii:

— zgodnie z wnioskiem, na podstawie rozporzadzenia ~ Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczel i nazewnictwa stosowanych w decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy
(Dz. U. z 2003 ., 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 spelniony w przypadku,
gdy co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikéw ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykotzystania terenu,

— inwestor zamierza zrealizowaé zamierzenie polegajace na budowie dwunastu budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej wraz 2z infrastruktura
techniczna, w tym droga wewnetrzna i zagospodarowaniem terenu

— w obszarze analizowanym na dzialkach sasiednich, dostepnych z tej same; drogi publiczne;j
powiatowej nr 12732F (dziatka o nr ewid. 1001/2 obreb ewidencyjny Lubniewice), w tym
poprzez drogi wewngtrzne, znajduje si¢ m.in. zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, na
ktéra skladaja sie budynki mieszkalne jednorodzinne wraz z budynkami gospodarczymi czy
garazowymi. Uzupelnienie zagospodatowania stanowia tereny zabudowy zagrodowej,
tereny rolne, a takze tereny lesne,

— uwzgledniajac powyzsze stwierdza sig, ze realizacja zamierzenia inwestycyjnego bedacego
przedmiotem wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy spetnia zasade kontynuacji funkcji,
tzn. stanowi powielenie iuzupelnienie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wystepujacej w obszarze analizowanym, jak réwniez w uktadzie, o ktérym mowa nizej,
bedzie stanowi¢ jej harmonijna calos¢ przy uwzglednieniu wymagan tadu przestrzennego;

b) analiza sasiedniej zabudowy w zakresie kontynuacji linii zabudowy:

— zgodnie z § 3 RMI, lini¢ zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza si¢ jako
przedhuzenie linii zabudowy istniejacej na dziatkach sasiednich; w przypadku gdy przebieg
linii zabudowy istniejacej na dziatkach sasiednich tworzy uskok, lini¢ zabudowy ustala sig
jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje si¢ w wiekszej odlegtosci
od pasa drogowego; dopuszcza sie inne ustalenie linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy,
o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a upzp; linie zabudowy ustala si¢ jako nieprzekraczalne lub
obowiazujace. Dopuszcza si¢ dodatkowe ustalenie linii zabudowy dla kondygnacji
podziemnych lub innych linii zabudowy wynikajacych z lokalnych uwarunkowan,

— teren inwestycji polozony jest przy drogach gminnych wewnetrznych na dziatkach o nr
ewid. 990 i 987 obreb ewidencyjny Lubniewice, w stosunku do ktérych nie obowlazuja
normy dotyczace sytuowania obiektéw budowlanych w mysl przepiséw ustawy o drogach
publicznych,

— w rozpatrywanym przypadku, z uwagi na polozenie terenu inwestycji wzgledem sasiednich
deialek zabudowauylh w o ramach zabudowy tuicsahaniowe) jednorodzinng, brak jeat
mozliwo$ci wyznaczenia linii zabudowy na podstawie § 3 ust. 112 RMI,

— budynki mieszkalne w obszarze analizowane, w zaleznosci od sposobu skomunikowania,
sytuowane s3 w odleglosciach od 4,00 m do 15,00 m od poszczegdlnych dzialek
drogowych,

— uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania, korzystajac z zasady wyrazonej § 3 ust. 3 14 RMI,
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d)

dla lokalizacji budynkéw wyznacza si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odleglosci 6,00 m
od granicy z dziatkami drogowymi o nr ewid. 990 i 987 obreb ewidencyjny Lubniewice,
w tym zachowaniem normatywnych odlegltosci od terenéw lesnych i zgodnie z przepisami
odtebnymi,

tak wyznaczone linie zabudowy sg zgodne z zasadami lokalizacji budynkéw w obszarze
analizy urbanistycznej;

analiza intensywnosci zabudowy:

zgodnie z § 4 RMI, maksymalna intensywnos$é zabudowy otaz maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie §redniego wskaznika tych intensywnosci
dla obszaru analizowanego z tolerancja do 20 %; minimalng nadziemns intensywnoéé
zabudowy ustala si¢ na podstawie najmniejszej wartoéci tego wskaznika dla dziatki na
obszarze analizowanym; dopuszcza sie ustalenie innej maksymalnej intensywnosci
zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, jezeli
wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 52 upzp,
wyjasnienia wymaga, ze zgodnie z art. 2 pkt 31 lit. b) upzp, przez intensywnoséé zabudowy
naleZy rozumie¢ stosunek sumy powierzchni wszystkich kondygnacji budynkéw
zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego terenu — w przypadku decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Z kolei zgodnie z art. 2 pkt 32 lit. b)
upzp, przez nadziemna intensywno$é zabudowy nalezy rozumieé¢ stosunek sumy
powierzchni  kondygnacji nadziemnych budynkéw zlokalizowanych na terenie
do powierzchni tego terenu — w przypadku decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu,
ze wzgledu na podobiefistwo rodzaju i funkcji planowanej zabudowy reprezentatywnym
odniesieniem dla okreslenia przedmiotowych parametréw sa nieruchomosci w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej wystepujace w obszarze analizowanym, dla ktérych:
— $rednia maksymalna intensywno$¢ zabudowy z tolerancja 20% — 0,18,
- najnizsza minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,07,
— S$rednia maksymalna nadziemna intensywnoéé zabudowy z tolerancja 20% — 0,18,
uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania przestrzenne:
— korzystajac z zasady wyrazonej § 4 ust. 1 RMI, ustala si¢ maksymalna
intensywnos¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — 0,18,
— korzystajac z zasady wyrazonej § 2 ust. 3 RMI, ustala si¢ minimalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — 0,07,
— korzystajac z zasady wyrazonej § 4 ust. 1 RMI, ustala sie maksymalna nadziemna
Intensywnos¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — 0,18,
tak wyznaczone wskazniki wpisuja si¢ w cechy zagospodarowania dziatek budowlanych
w ramach zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, a tym samym nie naruszaja zasad
ksztaltowania tadu przestrzennego;

analiza w zakresie udziatu powierzchni zabudowy:

zgodnie z § 5 RMI, udzial powierzchni zabudowy ustala si¢ na podstawie sredniego
wskaznika tego udziatu dla obszaru analizowanego; dopuszcza si¢ ustalenie innego udziatu
powierzchni zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 52 upzp,
wyjasnienia wymaga, Ze zgodnie z art. 2 pkt 35 lit. b) upzp, przez udzial powierzchni
zabudowy nalezy przez to rozumieé¢ stosunek sumy powierzchni rzutu poziomego
budynkéw, mierzonej po zewnetrznym obrysie rzutu poziomego Scian zewnetrznych tych
budynko6w zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego terenu — w przypadku decyzji o
warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu,

powlerzchnia terenu objetego zamierzeniem wynosi 1,2022 ha, zas udzial powierzchni
zabudowy w stosunku do tego terenu wynosi w zaokragleniu 0,66,

ze wzgledu na podobienstwo rodzaju i funkcji planowanej zabudowy reprezentatywnym
odniesieniem dla okreslenia przedmiotowego parametru s3 nieruchomosci w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinncj wystcpujace w obszarze analizowanym, dla ktérych sredni
udziat powierzchni zabudowy wynosi 0,18,

korzystajac z zasady wyrazonej § 5 ust. 1 RMI, ustala si¢ udzial powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni terenu — do 0,18,

tak wyznaczona wielkos¢ wpisuje si¢ w cechy zagospodatowania nieruchomosci w
zabudowie nieszkaniowej jednorodzinnej i nie narusza zasad ksztaltowania tadu
przestrzennego pod wzgledem architektonicznym. Stwierdza si¢ brak przestanek do
zawyzenia przedmiotowego parametru do poziomu 0,66, i ktory to wskaznik przekracza
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istotnie cechy zagospodarowania nieruchomosci w zabudowie mieszkaniowej
jednorodzinnej;

analiza szerokosci elewacii frontowej:

zgodnie z § 6 RMI, szerokos¢ elewaciji frontowej znajdujacej sie od strony frontu terenu
ustala sie dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokoéci elewacji frontowych
istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancja do 20%;
dopuszcza sie ustalenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezell wynika to z analizy,
o ktérej mowa w art. 61 ust. 52 upzp,

zgodnie z wnioskiem planowana szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw wynosi
od 10,00 m do 30,00 m,

ze wzgledu na podobiefistwo rodzaju i funkeji planowanej zabudowy reprezentatywnym
odniesieniem dla okreélenia przedmiotowego parametru s3 istniejace w obszarze
analizowanym budynki mieszkalne w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej, dla
ktérych $rednia szeroko$¢ elewacii frontowej wynosi 13,30 m, tolerancja 20% wynosi 2,70
m, za$ dopuszczalny zakres szerokosci elewacji frontowej wynosi od 10,60 m do 16,00 m,
korzystajac z zasady wyrazonej § 6 ust. 1 RMI, w tym uwzgledniajac czesciowo
wnioskowane wielkodci jako odpowiadajace i poréwnywalne wzgledem w/w wielkosci
ustala sie szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw — od 10,60 m do 16,00 m,

tak wyznaczone wielkosci wpisuja si¢ w cechy i kompozycje istniejacej zabudowy nie
naruszajac zasad ksztaltowania tadu przestrzennego pod wzgledem architektonicznym.
Stwierdza sie brak przestanek do zawyzenia przedmiotowego parametru wielko$ci 30,00 m,
i ktéra to wielko$é przekracza istotnie cechy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych;

analiza w zakresie wysokosci zabudowy:

zgodnie z § 7 RMI, wysoko$¢ zabudowy ustala sie na podstawie wysokosci zabudowy na
dostepnych z tej samej drogi publicznej przylegajacych dziatkach sasiednich; jezeli
wysoko$é, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach, o ktérych mowa w ust. 1, przebiega
tworzac uskok, wéwczas przyjmuje si¢ jej Srednia wielko$¢ wystepujaca na tych dziatkach;
dopuszcza si¢ ustalenie innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej
mowa w art. 61 ust. 5a upzp,

wyjaénienia wymaga, ze zgodnie z art. 2 pkt 30 upzp, przez wysokosci zabudowy nalezy
rozumieé réznice pomiedzy wysokoscia: a) najwyzej potozonego punktu budynku na
dachu, $cianie lub attyce, z wylaczeniem komina, nadbudéwki mieszczacej maszynownie
dswigu lub innego pomieszczenia technicznego oraz wyjicia z klatki schodowej, a Srednia
wysokoécia najnizszego i najwyzszego poziomu terenu mierzona fa obwodzie rzutu
poziomego $cian zewnetrznych budynku; b) najwyzej i najnizej potozonego nad poziomem
terenu punktu budowli,

zgodnie z wnioskiem planowana wysokos¢ budynkéw wynosi od 6,00 m do 9,50 m,

ze wzgledu na podobiedstwo rodzaju i funkcji planowanej zabudowy reprezentatywnym
odniesieniem dla okreslenia przedmiotowego parametru sa istniejace w obszarze
analizowanym budynki mieszkalne w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej, 1 ktore
cechuja si¢ wysokosciami od 7,00 m do 8,50 m,

uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania, korzystajac z zasady § 7 ust. 1 RMI, analogicznie
do cech dachéw istniejacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ustala sig¢ wysokos¢
zabudowy — od 7,00 m do 8,50 m,

tak wyznaczone wielko$ci wpisuja sie w cechy i kompozycje istniejacej zabudowy nie
naruszajac zasad ksztaltowania tadu przestrzennego pod wzgledem architektonicznym;

analiza w zakresie geometrii dachu:

zgodnie z § 8 ust. 1 RMI, geometri¢ dachu (kat nachylenia i uklad potaci dachowych),
ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym, zas
zgodnie z § 8 ust. 2 RMI geometrig dachu w zakresie ukiadu potaci dachowych ustala sig
poprzez okreslenie rodzaju dachu, ukladu gtéwnych potaci dachu oraz kierunku gtownej
kaleuicy w stosunku do frontu dzialki,

zgodnie z wnioskiem planowana geometria dachéw gléwnych to dachy dwu- lub
wielospadowe o nachyleniu potaci od 25° do 45° iz kalenicami sytuowanymi prostopadle
lub réwnolegle lub prostopadle do frontu,

ze wzgledu na podobiefstwo rodzaju i funkcji planowanej zabudowy reprezentatywnym
odniesieniem dla okreélenia przedmiotowego parametru s istniejace w obszarze
analizowanym budynki mieszkalne w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej, ktore
cechuja sie dachami dwuspadowymi o kacie nachylenia potaci dachowych od 35° do 45° i
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sytuowanymi  réwnolegle lub  prostopadle wzgledem frontéw  poszczegdlnych
nieruchomosci,

— wobec powyzszego, analogicznie do cech dachéw istniejacych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, uwzgledniajac czeéciowo wnioskowane wielko$ci, ustala si¢ geometrie
dachéw gléwnych — dachy dwuspadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 35° do
45° i sytuowane réwnolegle lub prostopadle do jednej z wyznaczonych linii zabudowy,

— dodatkowo ustala si¢, Ze wymagania geometrii dachu nie dotycza potaci dachowych nad
lukarnami, facjatami, wykuszami, tarasami, wejsciami, werandami i ogrodami zimowysni,

— stwierdza si¢ brak przestanek do okreslenia wielospadowej formy dachu o nachyleniu
potaci od 25° i ktére to cechy nie odpowiadaja istniejacym budynkom mieszkalnym
jednorodzinnym;

h) analiza w zakresie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej:

— zgodnie z § 9 RMI, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala sie na
podstawie $redniego wskaznika tego udzialu dla obszaru analizowanego; dopuszcza sie
ustalenie innego minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli wynika to z
analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a upzp,

— zgodnie w wnioskiem minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej wynosi w
zaokragleniu 0,33,

— $dredni wudzial powierzchni biologicznej czynnej w obszarze analizowanym dla
nieruchomosci w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 0,79,

— wobec powyzszego, korzystajac z zasady wyrazonej § 9 ust. 2 RMI, ustala si¢ minimalny
udziat powierzchni biologicznej czynnej — 0,79.

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

Zgodnie z art. 2 pkt 14 upzp, przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumieé bezposredni dostep
do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzna lub przez ustanowienie odpowiednie;]
stuzebnosci drogowej.

Teren objety inwestycja posiada dostep do drogi publicznej, zgodnie z wymaganiami okreslonymi
wart. 2 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. postedni, poptzez drogi
gminne wewnetrzne na dziatkach o nr ewid. 990, 977, 1001/1 do drogi publicznej powiatowej
nr 1273F (dziatka o nr ewid. 1001/2 obreb ewidencyjny Lubniewice).

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

5. Analiza w zakresie istniejacego lub projektowanego uzbtojenia terenu wystarczajacego dla
realizacji zamierzenia budowlanego (art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp):

Zgodnie z art. 61 ust. 5 upzp, warunek, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 cyt. ustawy, uznaje sie
za spelniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawartej miedzy wlasciwa jednostka organizacyjng a inwestorem.

Planowane zamierzenie inwestycyjne wymaga:

— zaopatrzenia w energie elektryczna — z projektowanego przylacza do sieci i zagwarantowanego
promesa nr ZD/13524/2024 ENEA Operator Sp. z o.0. Rejon Dystrybucji Sulecin z dnia
29.07.2024 .,

— zaopatrzenia w wode — z projektowanego przylacza do sieci i zagwarantowanego promesa
znak ZGK W 617/23/2022 Zakladu Gospodarki Komunalnej w Lubniewicach z dnia
26.10.2022 r., w tym do czasu budowy kanalizacji sanitarnej do dwunastu projektowanych
bezodptywowych zbiornikdw na $cieki,

— odprowadzania $ciekéw bytowych — z projektowanego przytacza do sieci i zagwarantowanego
promesa znak ZGK W 617/23/2022 Zaktadu Gospodarki Komunalnej w Lubniewicach z
dnia 26.10.2022 r.,

— zaopatrzenia w energie cieplng — zgodnie z wnioskiem indywidualne rozwiazania grzewcze
1 zgodnie z obowiazujacymi przepisami,

— odprowadzania wod opadowych i roztopowych — zgodnie z wnioskiem na teren objety
inwestycja 1 zgodnie z obowigzujacymi przepisatni,

— unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z wnioskiem stosownie do obowiazujacych przepiséw.
Wobec powyzszego uzbrojenie terenu w intrastrukture techniczna jest wystarczajace dla realizacji
ust. 1 pkt 3 upzp.

6. Analiza w zakresie wymogu uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne (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
ilesnych (tj. Dz. U. z 2024 r, poz. 82), przeznaczenie na cele nierolnicze iniele$ne gruntdéw
rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-IlI, wymaga uzyskania zgody ministra wlasciwego
do spraw rozwoju wsi, w procedurze sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przesttzennego (art. 7 ust. 1 cyt. ustawy).

Grunty objete inwestycja (w liniach rozgraniczajacych) sklasyfikowane sa jako grunty orne klasy V.
Wobec powyzszego, teren obiety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia

runtow rolnveh na cele nierolnicze, ani ntoéw lesnvch n le nielesne, a tym s

sig, ze spelniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp.

. Analiza w zaktesie zgodnosci z przepisami odr¢bnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp):

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

—  projektowane zamierzenie zalicza si¢ do przedsiewzie¢ wymienionych w rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddzialywaé na §rodowisko (tj. Dz. U. z 2019 t., poz. 1839 ze zm.), i dla ktérego wydana
zostala decyzja znak IN.6220.04.2023 Burmistrza Lubniewic z dnia 28.05.2024 r. o
srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia,

— teren inwestycji znajduje si¢ w granicach obszaru chronionego krajobrazu o nazwie ,Pojezierze
Lubniewicko-Suleciniskie”, wyznaczonego uchwata Nr Vi/99/19 Sejmiku Wojewddztwa
Lubuskiego z dnia 20 maja 2019 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu o nazwie
,Pojezierze Lubniewicko-Sulecifiskie” i ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Lubuskiego dnia 27 maja 2019 r., poz. 1516 — projektowana inwestycja nie stol w sprzecznosct
z zakazami ustanowionymi dla przywolanej formy ochrony przyrody

— 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 2024 r., poz. 1478),

— teren inwestycji nie jest objety formami ochrony zabytkéw, o ktorych mowa w ustawie z dnia
23 lipca 2003 t. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2024 x., poz. 1292),

— 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 specjalnej
strefie rewitalizacji, o ktérej 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 wystepuja zloza geologiczne, obszary gérnicze i tereny goérnicze,
udokumentowane Gléwne Zbiorniki Wéd Podziemnych, teteny ujeé wody lub ich strefy,
obszary szczegblnego zagrozenia powodzia, tereny zamkniete, tereny zagrozone osuwaniem
sie mas ziemnych, a takze obszary ograniczonego uzytkowania lub strefy przemysiowe.

Wobec powyzszego planowana inwestycja jest zgodna 2 przepisami odrebnymi, a tym samym
stwierdza sie, ze spelniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp.

. Analiza w zakresie zgodnoéci planowanego zamierzenia w odniesieniu do obszaru, dla

ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej,
o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 t. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych, ustanowiony zostal zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociagu; a takze strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu
(art. 61 ust. 1 pkt 6 upzp):
Planowane zamierzenie nie znajduje sie:
- 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.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych,
ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
- w strefie kontrolowanej po obu stronach gazociagu,
- atakZe w strefie bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

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

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

a) zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie oznaczefi 1 nazewnictwa stosowanych w decyzjuch o uslaleniu lokalizacji mweslyqi
celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, ustalenia w zakresie komunikacji
iinfrastruktury techniczne] zapisuje si¢ w szczegélnosci poprzez okreslenie sposobu
zaopatrzenia w wode, energie elektryczna 1 cieplna, $rodki tacznoéci, odprowadzania Sciekow
i gospodarowania odpadami, a takze okreslenie dostepu do drogi publicznej oraz wymaganej
ilo$ci miejsc parkingowych,



b)

k)

)

zgodnie z § 10 RMI, w decyzji o warunkach zabudowy ustala si¢ minimalna liczbe miejsc do
parkowania ustala si¢ w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali ustugowych,
liczby o0séb mogacych jednoczesnie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych lub
powierzchni obiektéw ustugowych 1 produkcyjnych,

sposob zaopatrzenia w wode — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz wielkosci
zapotrzebowania realizowaé z projektowanego przytacza i na warunkach whasciwego zarzadcy
sieci,

sposob zaopatrzenia w energi¢ elektryczna — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz
wielko$ci zapotrzebowania realizowad z projektowanego przylacza i na warunkach wlasciwego
zarzadcy stec,

sposob zaopatrzenia w energie cieplna — indywidualne rozwiazania grzewcze,

odprowadzanie $ciekéw bytowych — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz wielkosci
zapotrzebowania realizowa¢ z projektowanego przylacza i na warunkach wiasciwego zarzadcy
sieci, przy czym do czasu budowy sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie odprowadzanie
$ciekéw do dwunastu projektowanych bezodplywowych zbiornikéw na $cieki,

sposéb unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z ustawa z dnia 13 wrzednia 1996 r.
o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 399),

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

dostep do drogi publicznej — posredni, poprzez drogi gminne wewnetrzne na dziatkach o nr
ewid. 990, 977, 1001/1 do drogi publicznej powiatowej nr 1273F (dziatka o nr ewid. 1001/2
obreb ewidencyjny Lubniewice),

wymagana ilo$¢ miejsc posto] owych — zgodnie z wytycznymi urbanistycznymi, ogolna praktykq
projektows, nalezy przyja, iz w obrebie terenu objetego inwestycja nalezy zapewnié minimum
2 miejsca postojowe dla samochodéw osobowych na kazdy lokal mieszkalny, ptzy czym,
do wymaganej liczby miejsc wlicza si¢ miejsca postojowe w garazu,

w przypadku podziatu terenu objetego inwestycja nalezy wydzieli¢ drogi wewnetrzne
o minimalnej szerokosci w liniach rozgraniczajacych wynoszacej 8,00 m, i ktére w przypadku
»bez przelotowego” polaczenia nalezy zakoriczyé placem umozliwiajacym zawracanie
pojazdéw o wymiarach co najmniej 12,50 m na 12,50 m,

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

10. Warunki wynikajgce z zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

2)

b)

d)

planowang inwestycje zaprojektowa¢ w sposéb zapewniajacy spelnienie wymogdw w zakresie
warunkéw  higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, bezpieczeristwa
pozarowego 1 uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak IN.6220.04.2023
Burmistrza Lubniewic z dnia 28.05.2024 t. o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacje przedsigwzigcia,

ptzy projektowaniu, realizacji i uzytkowaniu inwestycji nalezy stosowaé sie do zakazéw
okreslonych uchwata Nr VI/99/19 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 20 maja 2019 r.
w sprawie obszaru chronionego krajobrazu o nazwie ,,Pojezierze Lubniewicko-Sulecifiskie”,

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

osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktéry posiada
cechy zabytku zobowiazane s3 niezwlocznie zawiadomié¢ Burmistrza Lubniewic oraz
Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, zabezpieczyé odkryty przedmiot
1 wstrzymac wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczyé, do czasu wydania
przez wojewodzkiego konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzadzes.

11. Warunki wynikajace z ochtony inteteséw oséb trzecich:

a)

b)

<)
d)

zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ korzystania z wody, kanalizacji,
energit elektrycznej i cieplnej oraz srodkéw lacznosci dla obiektu objetego inwestycja oraz
obiektéw zlokalizowanych na innych dziatkach,

w projekcie technicznym nalezy zastosowaé takie rozwigzania, aby nie wnosi¢ dodatkowych
ucigeliwodi ua leceny sysiadujace, w zakiesie zuiecsysacsenia powieliza, lialasu 1 digad,
realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach oséb
trzecich,

nalezy zachowa¢ normatywne odlegtosci od granic nieruchomodci, elementéw infrastruktury
technicznej oraz obiektéw na dziatkach sasiednich, a takze terendw lesnych.
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