Lubniewice, dnia 17.12.2024 r.

Znak sprawy: IN.6730.48.2024

DECYZJA NR 48/2024

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 (tj. 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

i 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 (t.j. Dz. U.
z 2024 1., poz. 572), w wyniku prowadzonego postepowania na wniosek inwestora —

, W imieniu ktérego dziata pethomocnik | -

oraz po uzgodnieniu:

=z Lubuskim Wojewddzkim Konserwatorem w Zielonej Gérze, Delegatura w Gorzowie Wikp., w odniesieniu
do obszaréw 1 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 ewidencii zabytkéw, uzgodnieniem milczacym.

— z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Sulecinie pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych, uzgodnieniem milczacym.

— 2z Padstwowym Gospodatstwen Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Gorzowie Wikp., w zakresie ochrony
melioracji wodnych (dziatka o nr ewid. 856), postanowieniem znak: PG.ZPU.521.1911.2024.EBI z dnia 06.11.2024 r. (data
wplywu 07.11.2024 1.

—  ze Starosta Sulecidskim, w zakresie ochrony gruntéw rolnych, postanowieniem znak: NS.6123.285.2024 MWys z dnia
12112024 1. (data wplywu 13.11.2024 ).

—  z Burmistrzem Lubniewic, w zakresic obszaru przyleglego do drogi gminnej na dzialce o nr ewid. 945 obreb
ewidencyjny Lubniewice, uzgodnieniem milczacym wewnetrznym.

=  z Zarzadem Powiatu Sulecifskiego, w zakresie skomunikowania terenu inwestycji z droga publiczna powiatowa nr
1272 F (dziatka o nr ewid. 939 obreb ewidencyjny Lubniewice), postanowieniem znak: DZ.6853.100.2024.KTiu z dnia
04.11.2024 r. (data wplywu 06.11.2024 ¢.).

ustalam warunki zabudowy na rzecz:

dla inwestycji polegajacej na:

budowa dziesigciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej
wraz z infrastrukturg techniczng i zagospodatowaniem terenu dziatki o nr ewid. 946/3
potoZonej w obre¢bie ewidencyjnym Lubniewice, gmina Lubniewice.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji: zabudowa mieszkaniowa jednotodzinna.
2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa dziesieciu budynkéw

mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej wraz z infrastruktura  techniczna
1 zagospodarowaniem terenu.

3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:

a) linia zabudowy — dla lokalizacji budynkéw wyznacza si¢ nieprzekraczalng linie zabudowy
w odlegtosci 6,00 m od granic z dziatka drogows o nr ewid. 945 i zgodnie z wymijarowaniem
na zataczniku graficznym Nr 1 do decyzji,

b) maksymalna intensywnos¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — 0,16,

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

d) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — 0,16,

e) udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — do 0,12,

f) szerokos¢ elewacji frontowych — od 10,00 m do 16,00 m,

g) wysokos¢ zabudowy — od 6,50 m do 7,50 m,

h) geometria dachéw gldéwnych — dachy dwuspadowe o nachyleniu potaci dachowych w przedziale
od 30° do 35° zkalenica sytuowans réwnolegle lub prostopadle wzgledem wyznaczonej linii
zabudowy,

1) ustala sie, ze wymagania geomettii dachu nie dotycza polaci dachowych nad lukarnami, facjatarmni,
wykuszami, tarasami, wejéciami, werandami i ogrodami zimowymi,

j) minimalny udzial powierzchni biologicznej czynnej — 0,79.
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4. Ustalenia dotyczgce ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu:

2)

b)

)

planowang inwestycje zaprojektowaé w sposéb zapewniajacy spetnienie wymogéw w zakresie
warunkédw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony Srodowiska, bezpieczenstwa pozarowego
iuzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak IN.6220.03.2022 Burmistrza Lubniewic
z dnia 03.03.2023 r. o §rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia,
ptzy projektowaniu, realizacji i uzytkowaniu inwestycji nalezy stosowal si¢ do zakazdw
okreslonych uchwata Nr VI/99/19 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 20 maja 2019 r.
w sprawie obszaru chronionego krajobrazu o nazwie ,,Pojezierze Lubniewicko-Sulgcinskie”,

w przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczatkéw rodlin 1 zwierzat, nalezy powiadomic
niezwlocznie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a jezeli nie jest to mozliwe

Burmistrza Lubniewic.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspoélczesnej: osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktéry
posiada cechy zabytku zobowigzane sa niezwlocznie zawiadomi¢ Burmistrza Lubniewic oraz
Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, zabezpieczy¢ odkryty przedmiot 1 wstrzymac
wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzié lub zniszczyé, do czasu wydania przez
wojewddzkiego koniserwatora zabytkéw odpowiednich zarzadzen.

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

a)

b)

g

h)

)

sposéb zaopatrzenia w wode — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz wielkosci
zapotrzebowania realizowal z projektowanego przylacza i na warunkach wlasciwego zarzadcy
sieci,

sposéb zaopattzenia w energie elektryczna — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz
wielko$ci zapotrzebowania realizowal z projektowanego przylacza i na warunkach wiasciwego
zarzadcy sieci,

sposOb zaopatrzenia w energie cieplna — indywidualne rozwiazania grzewcze,

odprowadzanie $ciekéw bytowych — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz wielkosci
zapotrzebowania realizowaé z projektowanego przylacza i na warunkach wlasciwego zarzadcy
sieci,

sposéb unieszkodliwiania odpad(')w — zgodnie z ustaws z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 399),

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

dostep do drogi publicznej — posredni, poprzez droge gminng wewnetrzna na dzialce o nr ewid.
945 obreb ewidencyjny Lubniewice do drogi publicznej powiatowej nr 1272 F (dziatka o nr ewid.
939 obreb ewidencyjny Lubniewice),

wymagana ilo$¢ miejsc posto]owych — zgodnie z wytycznymi urbanistycznymi, ogolnq praktykq
proj jektowa, nalezy przyja¢, 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 podziatu terenu objetego inwestycja mnalezy wydzielic drogi wewnetrzne
o minimalnej szeroko$ci w liniach rozgraniczajacych wynoszacej 8,00 m, 1 ktére w przypadku ,,bez
przelotowego” potaczenia nalezy zakoficzy¢ placem umozliwiajacym zawracanie pojazdow 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 whadcicielami tych sieci.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interesow oso6b trzecich:

a)
b)
)
d)

zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ograniczaé korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz Srodkéw tacznodci dla obiektéw zlokalizowanych na innych dziatkach,
w projekcie technicznym nalezy zastosowal takie rozwiszania, aby nie wnosi¢ dodatkowych
ucigzliwosci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powietrza, hatasu 1 drgan,

realizacja inwestycji nie moze zmienial stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach oséb
trzecich,

nalezy zachowaé normatywne odleglosci od granic nieruchomosci, elementéw infrastruktury
technicznej oraz obiektéw na dziatkach sasiednich.

[\
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8. Ustalenia dotyczace granic i sposob6w zagospodarowania terenéw Iub 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 ztoza geologiczne, obszary gérnicze i tereny
gornicze, udokumentowane Gléwne Zbiorniki Wéd Podziemnych, tereny ujeé¢ wody lub ich strefy,
obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, tereny zamkniete, tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas
ziemnych, a takze obszary ograniczonego uzytkowania lub strefy przemystowe.

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

Zgodnie 7z art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych realizacja inwestycji na gruntach
rolnych klasy IIIb oraz gruntach rolnych klasy IVa i pastwiskach trwatych klasy IV pochodzenia
organicznego wymaga uzyskania decyzji zezwalajacej na wylaczenie gruntéw z produkgji rolniczej.

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 integralng cze$¢ niniejszej decyzji —
zalacznik graficzny Nr 1.

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

a w szczegolnosci:

a) ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz. U. 2 2024 r., poz. 725),

b) rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2 2022 r., poz. 1225),

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

d) ustaws z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. 2 2024 ¢, poz. 1478),

€) ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska (tj. Dz. U. 2 2024 1., poz. 54),

f) ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne ( Dz. U. z 2024 r., poz. 1087 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 si¢
odpowiednio.

W mysl art. 59 ustawy z dnia 7 lipca 2023 1. o zmianie ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688), do spraw dotyczacych wydania
decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych 1 niezakoficzonych decyzja ostateczna przed dniem wejsScia
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 nintejszej ustawy i przed dniem utraty
mocy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:
1) stosuje si¢ 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 si¢ przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1aiust. 1a ustawy zmienianej w art. 1.

Dla terenu objetego inwestycja nie obowiazuje plan ogdlny, o ktétym 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.

Whnioskiem ztozonym dnia 06.09.2024 r. _

wystapil o ustalente warunkow
zabudowy dla zamierzenia polegajacego na budowite dziesieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie wolnostojacej wraz z infrastruktura techniczna izagospodarowaniem terenu dziatki
o nr ewid. 946/3 potozonej w obrebie ewidencyjnym Lubniewice, gmina Lubniewice.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia
warunkéw okredlonych art. 61 ust. 1 pkt 1-6 upzp, tj.:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
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2)

3)

4)

5)

w sposob pozwalajacy na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuaciji
funkcji, paramettéw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
wtym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywno$ci wykorzystania terenu;
teren ma dostep do drogi publicznej; przy czym, zgodnie z art. 2 pkt 14 cyt. ustawy, za dostep
dodrogi publicznej nalezy rozumie¢ bezposredni dostgp do tej drogi albo
dostep do niej przez droge wewnetrzna lub poprzez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci
drogowej;
istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;
decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,
zamierzenie budowlane nie znajduje sic¢ w obszarze, w stosunku do ktdérego 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
przesytowych, 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 warunkow 1 zasad

zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, w tym warunkéw wynikajacych z przepiséw odrebnych,
stanu faktycznego i prawnego terenu, w ktérej zwazono, co nastepuje:

1

2)

3)
4

5)
0)

wnioskowany teren pod zabudowe sasiaduje z dziatkami, ktére s3 zabudowane w sposob
pozwalajacy na okreSlenie wymagann dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
iuzupelnienia funkcji, kontynuacji parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

teren objety inwestycja posiada dostep do drogi publicznej, zgodnie z wymaganiami okreslonymi
wart. 2 pkt 14;

istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanej zabudowy;

grunty objete inwestycja nie wymagaja uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
ilesnych na cele nierolnicze i nielesne;

zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi;

planowane zamierzenie nie znajduje sie 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 decyz;ji.

Niniejsza decyzja wymagala uzgodnienia w mysl przepiséw upzp, tj. w zakresie wynikajacym z art. 53

ust. 4:

pkt 2) z Lubuskim Wojewédzkim Konserwatorem w Zielonej Gérze, Delegatura w Gorzowie
Wlkp., w odniesieniu do obszaréw i obiektow objetych formami ochrony zabytkéw, o ktorych
mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochtronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz
yjetych w gminnej ewidencji zabytkdw, uzgodnieniem milczacym.

pkt 2a) z Padstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Sulecinie pod wzgledem
wymagan higienicznych i zdrowotnych, uzgodnieniem milczacym.

pkt 6) z Pafstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Gorzowie
Wilkp. w zakresie ochrony melioracji wodnych (dziatka o nr ewid. 856), postanowieniem znak:
PG.ZPU.521.1911.2024.EBI z dnia 06.11.2024 r. (data wptywu 07.11.2024 r.).

pkt 6) ze Starosta Sulecifiskim, w zakresie ochrony gruntdéw rolnych, postanowieniem znak:
NS.6123.285.2024.MWys z dnia 12.112024 r. (data wplywu 13.11.2024 r.).

pkt 9) z Burmisttzem Lubniewic, w zakresie obszaru przylegtego do drogi gminnej na dzialce
o nr ewid. 945 obreb ewidencyjny Lubniewice, uzgodnieniem milczacym wewngtrznym.

pkt 9) z Zarzadem Powiatu Sulecifiskiego, w zakresie skomunikowania terenu inwestycji z droga,
publiczna powiatowa nr 1272 F (dziatka o nr ewid. 939 obreb ewidencyjny Lubniewice),
postanowieniem znak: DZ.6853.100.2024.KTiu z dnia 04.11.2024 r. (data wptywu 06.11.2024 r.).



P

”

a takze nie wymagata uzgodnieri 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 ocene oddziatywania na §rodowisko.

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

Zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 11 2 upzp, kazdy ma prawo, w granicach okredlonych ustawa, 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
interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenéw nalezacych do innych o0séb lub jednostek
organizacyjnych.

Niniejsze postepowanie toczylo si¢ z udzialem stron, tj. wnioskodawcy oraz wladcicieli
nieruchomosci sasiednich. Zawiadomieniem znak: IN.6730.48.2024 z dnia 29.10.2024 r. strony
powiadomiono o wszczeciu postgpowania w niniejszej sprawie. Ponadto zawiadomieniem znak:
IN.6730.48.2024 z dnia 17.12.2024t., zgodnie z art. 10 § 1 Kpa, tut. organ umozliwit stronom
postgpowania czynny udzial przed wydaniem niniejszej decyzji. Strony mialy mozliwo$é zapoznania si¢ z
trescia uzgodnionego projektu decyzji o warunkach zabudowy, jak tez wypowiedzenia sig, co do zebranych
dowodéw i matetiatéw oraz zgloszonych zadafi, w terminie 7 dni od dnia otrzymania przedmiotowego
zawiadomienia.

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

Wobec spelnienia warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 upzp, po rozpatrzeniu okolicznosci
faktycznych i prawnych stwierdzam, ze zaistniata podstawa do wydania decyzji 1 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 uzyskat
pozwolenie na budowe (pkt 1); nie wniesiono sptzeciwu wobec zgloszenia budowy dokonanego przez
innego wnioskodawce (pkt 1a); inny wnioskodawca zgtosit budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a
ustawy z dnia 7 lipca 1994 t. - Prawo budowlane (pkt 1b); oraz dla terenu uchwalono plan miejscowy,
ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji (pkt 2). Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostata
wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe, uplynat termin na wniesienie sprzeciwu wobec
zgtoszenia budowy lub wnioskodawca zgtosit budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt la ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.

Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe nalezy uzyska¢ decyzje zezwalajaca na wylaczenie gruntéw
z produkcji rolnej, zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995¢. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (tekst jednolity: Dz.U. z 2024r. poz. 82).

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

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

Na podstawie art. 51 ust. 2h, w zwigzku z art. 51 ust. 2, 2a - 2g upzp, podmiot, ktéry wystapit
z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, ma prawo do wniesienia Zadania wymierzenia kary
pieni¢znej, w przypadku niewydania przez tut. organ decyzji w sprawie warunkéw zabudowy w terminie
90 dni od dnia ziozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. Do terminu, o ktérym mowa powyzej, nie wlicza
sie termindéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresoéw
zawieszenia postegpowania oraz okreséw opézniei spowodowanych z winy strony albo z przyczyn
niezaleznych od organu. Zadanic wnosi sic za poérednictwem  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.
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Od niniejszej decyzji stronie stuzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Gorzowie Wlkp., za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

Zgodnie z art. 127a § 11 § 2 Kpa, przed uplywem terminu do wniesienia odwotania strona moze
zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o§wiadczenia o ztzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna.

Zalacznikami do decyzii Nr 48/2024 Burmistrza Lubniewic z dnia 17.12.2024 r. sa:

Nr 1 — zatacznik graficzny — kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000

Nr 2 — analiza i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenw:
a) czesS¢ tekstowa
b) czg$¢ graficzna — kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000

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

win e "'\_ ~ Biir | i
7 ot \ up. Burmistrza Lubnjewic
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SRRy nwestycji i Nieruchomosci

Otrzymuja;
1. Inwestor poprzez petnomocnika Pana Romana Sornata.
2. pozostale strony postgpowania — wg wykazu w aktach sprawy
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69-210 Lt do decyzji Nt 48/2024 Burmistrza Lubniewic
MRS o warunkach zabudowy z dnia 17.12.2024 r.

Znak sprawy: IN.6730.48.2024

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 PLANOWANTIU I ZAGOSPODAROWANTIU
PRZESTRZENNYM

W zwiazku z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji na terenie dziatki o nr ewid.
946/3 potozonej w obrebie ewidencyjnym Lubniewice, gmina Lubniewice, dla ktérego brak
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz planu ogélnego, o ktérym mowa w art. 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 t. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz nicktorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 1., poz. 1688) oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagafi dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowarnia

przestrzennego (Dz. U. z 2024 1., poz. 1116, zw. dalej RMI) przeprowadzono niniejsza analize.

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

a) lokalizacja: dziatka o nr ewid. 946/3 obreb ewidencyjny Lubniewice, gmina Lubniewice;

b) charakterystyka inwestycji przedlozonej we wniosku: budowa dziesieciu budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojace] wraz z infrastrukturg techniczna
1 zagospodarowaniem terenu;

c) stan prawny terenu wg wypisu z ewidencji gruntéw (uzytki w liniach rozgraniczajacych teren
inwestycji): taki trwate (EV), pastwiska trwate (PsIV), grunty orne (RIIIb, RIVa, RIVb), sady
(S-RIVa).

d) dla terenu objetego inwestycja nie obowigzuje plan ogdlny, 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 zagospodatowania 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. 52 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 ¢, poz. 1688), w celu ustalenia wymagad dla nowej zabudowy izagospodatowania terenu
wlasciwy organ wyznacza wokét terenu, o ktorym mowa wart. 52 ust. 2 pkt la, na kopi mapy
zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar
analizowany w odleglo$ci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é frontu terenu, jednak nie mniejszej niz
50 metr6éw, iprzeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumieé te czesé granicy
dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie gtéwny
wjazd na dziatke.

W orzecznictwie sadéw administracyjnych wyksztatcit sie dwa poglady dotyczace wyznaczania obszaru
analizowanego. Jeden z nich przedstawia teze, ze zasada jest wyznaczenie obszaru analizowanego
odpowiadajacego wielkodcia minimum trzykrotnej szerokosci frontu dzialki. Drugi za$, ze
ustawodawca dopuszcza powigkszenie obszaru analizowanego anizeli wskazane minimum
w sytuacjach, gdy stuzy to zachowaniu tadu przestrzennego i przemawiaja za tym inne uwarunkowania
przestrzenne. Jak podkreslono w wyroku WSA w Krakowie z dnia 23.05.20217 t. o sygn. akt IT SA/Kr
245/17 ,Wyznaczenie obszars analizowanego bey dowolnosci, g uwsglednieniem kryteriow obiektywnych ma
Rasadnicse Inaczente dla retelnossi samef analizy orag, jef wynikdw, a tym samym dla rogstreygnigeia sprawy. Pozwala
tex, na realizase zasady rownego traktowania inwestordw oraz, 05db tryecich tam, gdgie nie obowiazuja migjscowe plany
agospodarowania prestryennego. Dxiatki Inajdujace sig w obszarze analizowanym, niesalesnie od tego o3y sa dostepne
R Yy same drogi publiczng, wznawane sq pryy analizie 3a dziatki sqsiednie”. 7, kolei w wyroku NSA
w Warszawie z dnia 22.03.2017 r. o sygn. akt II OSK 1840/15 wyprowadzono poglad, ze ,,Pryes fad
prestryenny nalegy rogumiel takie ukstattowanie prestryent, kidre tworgy harmonijng catosé oray uwsglednia
w uporzqdkowanych  relagach  wszelkie  wwarnnkowania { wymagania funkgonalne, spotecyno-gospodarcze,



Srodowiskowe, kulturowe orag kompogycyino-estetyczpe - stosownie do prepisu art. 2 pkt 1 wp.3.p. Iawierajacego
definicie legalng tego pojecia. A zatem, wynaczanie obszars analizowanego celem prgprowadzenia analizy pred
wydaniem decyzji 0 warnnkach abudowy winno wwgledniaf zasade ,,dobrego sqsiedztwa” w aspekcie nacgelng zasady
gachowania tadu prestrzennego. O wielkosii obszarn wyznaczonego do analizy, jak i ,roxciagnigia’ tego obszaru w
okreSlonym kieranku moga decydowaé m.in. takie wgledy, jak istnienie Jabudowy (czasami bardxo ligne) jedynie w
Jednym kierankn od granicy dziatki, oddzielenie dziatek pryjetych do analizy droga publiczna, skryyzowaniem drdg
publicnych, régnorodnoss zabudowy, duse odlegtosci miedzy budynkami snajdujacymi si¢ na sqsiednich dsiatkach.
Obszar analizowany nalesy widzieé jako wrbanistyezna catosé. Jest to uzasadnione kontecynoseiq negynienia 3adoié
naczelnef zasadzie gachowania tadu preestrennego’
Za front przyjeto odcinek potudniowej granicy terenu objetego inwestycja z dziatka drogowa o nr
ewid. 945, z ktérej odbywaé bedzie sie gléwny wjazd na teren planowanego zamierzenia, o szeroko$ci
40,00 m, 1 ktérego trzykrotna warto$¢ wynosi 120,00 m.
W rozpatrywanym przypadku obszar analizowany wyznaczono od granic dziatki ob}cte] mwestyqq
w odlegtosciach od 120,00 m (w kierunku zachodnim, poludniowym, wschodnim 1 czgsciowo
pétnocnym — z uwagi na brak terenéw zurbanizowanych) do 284,00 m (w kierunku pdinocno-
wschodnim — celem analizy sasiednich nieruchomosci zabudowanych i polozonych w najblizszym
otoczeniu i dostepnych z ul. Harcerskiej. Wyznaczona w ten sposéb granica stanowi wyodrebniona
oraz spéjna jednostke przestrzenno-funkcjonalng).
Wyznaczona w ten sposéb granica stanowl wyodrebniona oraz spéjna jednostke przestrzenno-
funkcjonalna, za$ wielko§¢ tego obszaru jest wystarczajaca dla okreslenia cech istniejacego
zagospodarowania terenu i charakteru uzytkowania przyleglych nieruchomosci.
Czes¢ graficzng analizy wykonano na zeskanowanej kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, wydane;
przez Staroste Sulecifiskiego — opieczetowana kopia mapy znajduje si¢ w aktach sprawy.
Wyznaczony obszar analizowany tworza:

— tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej w formie wolnostojacej,

— tereny rolne,

— teren drogi publicznej i teren drogi wewnetrznej.

3. Analiza w zakresie kontynuacji parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp) w zwigzku 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 si¢: lini¢ zabudowy, maksymalna
intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalna i minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy, udzial
powierzchni zabudowy, szeroko$é elewaciji frontowej, wysokosci zabudowy, geometrie dachu (kat
nachylenia i uklad 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, okreéla sie na podstawie istniejacych na obszarze analizowanym zabudowie i
zagospodarowaniu terenu o takiej samej funkcji, jak funkcja zabudowy 1 zagospodarowania terenu
okreslona we wniosku.

a) analiza w zakresie kontynuacj funkcj:

— 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 tieszkaniowa jednorodzinna,

— warunek, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp, uwaza sie¢ 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 i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu,

- inwestor zamierza zrealizowaé dziesie¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie  wolnostojacej wraz =z niezbedng  infrastruktura  techniczng
1 zagospodarowaniem terenu,

— najblizsza sasiednia zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, dostepna z tej samej drogi
publicznej — ul Harcerskiej i poprzez dziatke o nr ewid. 857/5 przeznaczong pod
komunikacje, zlokalizowana jest na dziatkach o nr ewid. 857/13, 857/19, 857/91 1057,
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— uwzgledniajac powyzsze stwierdza sie, ze realizacja zamierzenia inwestycyjnego bedacego

przedmiotem wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy spelnia zasade kontynuacji funkcji,
tzn. stanowi powielenie i uzupelnienie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;
wystepujacej w obszarze analizowanym;

analiza sasiedniej zabudowy w zakresie kontynuaciji linii zabudowy:

~ zgodnie z § 3 RMI, lini¢ zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza sie jako

przedtuzenie linii zabudowy istniejacej na dziatkach sasiednich; w przypadku gdy przebieg
linit zabudowy istniejacej na dziatkach sasiednich tworzy uskok, linie zabudowy ustala sie
jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie w wigksze] odlegtosci
od pasa drogowego; dopuszcza sig 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
obowigzujace. Dopuszcza si¢ dodatkowe ustalenie linii zabudowy dla kondygnacji
podziemnych lub innych linii zabudowy wynikajacych z lokalnych uwarunkowa,

teren inwestycji nie graniczy bezposrednio z droga publiczna, przy czym granic z droga
gminng wewnetrzna na dzialce o nr ewid. 945, o nawierzchni gruntowej 1 w odniesieniu do
ktorej nie obowiazuja normy dotyczace sytuowania obiektéw budowlanych w mysl
przepiséw ustawy o drogach publicznych,

planowane budynki mieszkalne jednorodzinne maja by¢ sytuowane w sposéb rozproszony
w obrebie tego terenu i obshugiwane przez planowana droge wewnetrzna,

z uwagi na polozenie terenu inwestycji wzgladem sasiednich nieruchomosci
w rozpatrywanym  przypadku brak jest mozliwosd wyznaczenia linii zabudowy
na podstawie § 3 ust. 112 RMI,

budynki mieszkalne zlokalizowane w pétnocno-wschodniej czes¢ obszaru analizy
urbanistycznej sytuowane s3 w odlegtosciach od 5,00 m do 6,00 m od wewnetrznych
ciagéw komunikacyjnych,

uwzgledniajac  powyzsze uwarunkowania, ksztalt terenu objetego  zamietzeniem
ianalogicznie do zasad sytuowania budynkéw mieszkalnych zespolu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w  péinocno-wschodniej czeéé  obszaru analizy
urbanistycznej, korzystajac z zasady wyrazonej § 3 ust. 3i 4 RMI, wyznacza si¢
nieprzekraczalng linic zabudowy w odlegtosci 6,00 m od granic z dziatka drogowa
o nr ewid. 945;

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

analiza intensywnosci zabudowy:

zgodnie z § 4 RMI, maksymalna intensywnoéé zabudowy oraz maksymalna nadziemna
intensywnos§¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie $redniego wskaznika tych intensywnosci
dla obszaru analizowanego z tolerancja do 20 %; minimalna nadziemnsa intensywno$é
zabudowy ustala si¢ na podstawie najmniejszej wartosci tego wskaznika dla dziatki na
obszarze analizowanym; dopuszcza sig¢ ustalenie innej maksymalnej intensywnosci
zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, jezeli
wynika to z analizy, o ktérej mowa w att. 61 ust. 5a upzp,
wyjasnienia wymaga, ze zgodnie z art. 2 pkt 31 lit. b) upzp, przez intensywno$¢ zabudowy
nalezy rozumie¢ stosunek sumy powierzchni wszystkich kondygnacji budynkéw
zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego terenu — w przypadku decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Z kolei zgodnie z art. 2 pkt 32 lit. b)
upzp, przez nadziemns intensywno$¢ 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,
zgodnie z wnioskiem planowane budynki cechowaé beds sic jedna lub dwiema
kondygnacjami nadziemnymi i o facznej nadziemnej intensywnosci zabudowy od 0,08 do
0,11,
ze wzgledu na podobieristwo rodzaju i funkcji planowanej zabudowy reprezentatywnym
odniesieniem dla okreslenia przedmiotowych parametréw sa nieruchomosci w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej wystepujace w obszarze analizowanym, dla ktérych:

- Srednia maksymalna intensywnos¢ zabudowy z tolerancja 20% — 0,16,

~ mnajnizsza minimalna nadziemna intensywnosé zabudowy — 0,07,

- $rednia maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy z tolerancja 20% — 0,16,

uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania przestrzenne:
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- korzystajac z zasady wyrazonej § 4 ust. 1 RMI, ustala si¢ maksymalng
intensywno$éé zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — 0,16,
- korzystajac z zasady wyrazonej § 2 ust. 3 RMI, ustala si¢ minimalna nadziemna
intensywno$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — 0,07,
- korzystajac z zasady wyrazonej § 4 ust. 1 RMI, ustala si¢ maksymalna nadziemna
intensywno$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — 0,16,
tak wyznaczone wskazniki wpisuja si¢ w cechy zagospodarowania dziatek budowlanych
w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a tym samym nie naruszaja zasad
ksztattowania tadu przestrzennego;

d) analiza w zakresie udzialu powierzchni zabudowy:

b

zgodnie z § 5 RMI, udzial powierzchni zabudowy ustala si¢ na podstawie $redniego
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. 5a 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
budynkéw zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego terenu — w przypadku decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

powierzchnia terenu objetego zamierzeniem wynosi 1,3293 ha, zaé§ udzial powierzchni
zabudowy w stosunku do tego terenu wynosi w zaokraglentu 0,12,

ze wzgledu na podobiefistwo rodzaju i funkcji planowanej zabudowy reprezentatywnym
odniesieniem dla okre$lenia przedmiotowego parametru s nieruchomosci w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej wystepujace w obszarze analizowanym, dla ktérych $redni
udziat powierzchni zabudowy wynosi 0,12,

korzystajac z zasady wyrazonej § 5 ust. 1 RMI, ustala si¢ udziat powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni terenu — do 0,12,

tak wyznaczona wielko§¢ wpisuje sie w cechy zagospodarowania nieruchomosci
w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej i nie narusza zasad ksztaltowania fadu
przestrzennego pod wzgledem architektonicznym;

analiza szerokodci elewacji frontowej:

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

zgodnie z wnioskiem planowana szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw wynosi
od 10,00 m do 16,00 m,

ze wzgledu na podobiedistwo rodzaju i funkcji planowanej zabudowy bezposrednim
odniesieniem dla okreslenia przedmiotowej wielkosci sa budynki mieszkalne w ramach
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne] wystepujace w obszarze analizowanym:

nr ewid. dziatki szeroko$¢ elewacii frontowej [m]
1057 14,201 7,60
857/9 16,80
857/19 14,00
857/13 9,70

$rednia szeroko$¢ elewacji frontowej na podstawie powyzszego zestawlenia Wynosi
w zaokragleniu 12,50 m, tolerancja 20% wynosi 2,50 m, za$ dopuszczalny zakres szerokosci
elewacji frontowej wynosi od 10,00 m do 15,00 m,

korzystajac z zasady wyrazonej § 6 ust. 2 RMI, przyjmujac minimalna oraz maksymalna
wnioskowana, ktére mieszcza si¢ w gabarytach zgodnie z powyzszym zestawieniem, ustala
sie szeroko$¢ elewadcji frontowej dla kazdego z projektowanych budynkéw — od 10,00 m do
16,00 m,

tak wyznaczone wielko§ci wpisuja sie w cechy i kompozycje 1strue;agyt.h budynkow
mieszkalnych w ramach zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej i nie naruszaja zasad
ksztaltowania tadu przestrzennego pod wzgledem architektonicznym;

analiza w zakresie wysokosci zabudowy:

— zgodnie z § 7 RMI, wysoko$¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie wysokosci zabudowy na

dostgpnych z tej samej drogi publicznej przylegajacych dzialkach sgsiednich; jezeli
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h)

wysokos¢, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach, o ktérych mowa w ust. 1, przebiega
tworzac uskok, wéwcezas przyjmuje sie jej $rednia wielko$é wystepujaca na tych dziatkach;
dopuszcza sie ustalenie innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej
mowa w art. 61 ust. 5a upzp,

wyjasnienia wymaga, ze zgodnie z art. 2 pkt 30 upzp, przez wysokosci zabudowy nalezy
rozumie¢ réznice pomiedzy wysokoscia: a) najwyzej potozonego punktu budynku na
dachu, $cianie lub attyce, z wylaczeniem komina, nadbudéwki mieszczace] maszynownie
dzwigu lub innego pomieszczenia technicznego oraz wyjicia z klatki schodowej, a §rednia
wysokoscia najnizszego i najwyzszego poziomu terenu mierzona na obwodzie rzutu
poziomego $cian zewngtrznych budynku; b) najwyzej i najnizej polozonego nad poziomem
terenu punktu budowli,

zgodnie z wnioskiem planowana wysoko$é budynkéw wynosi od 5,00 m do 10,00 m,

ze wzgledu na podobiefistwo rodzaju 1 funkcji planowanej zabudowy reprezentatywnym
odniesieniem dla okreslenia przedmiotowego parametru sa istniejace w obszatze
analizowanym budynki mieszkalne w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej, i ktére
cechuja, si¢ wysokosciami od 6,50 m do 7,50 m,

uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania, korzystajac z zasady § 7 ust. 1 RMI, analogicznie
do cech dachéw istniejacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ustala si¢ wysokosé
zabudowy — od 6,50 m do 7,50 m,

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

analiza w zakresie geometrii dachu:

zgodnie z § 8 ust. 1 RMI, geometrie dachu (kat nachylenia i uktad potaci dachowych),
ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym, za$
zgodnie z § 8 ust. 2 RMI geometrie dachu w zakresie ukladu potaci dachowych ustala sie
poprzez okreslenie rodzaju dachu, uktadu gléwnych potaci dachu oraz kierunku glownej
kalenicy w stosunku do frontu dziatki,

zgodnie z wnioskiem planowana geometria dachéw gltéwnych to dachy dwuspadowe
o nachyleniu potaci od 30° do 45° i z kalenicami sytuowanymi prostopadle lub réwnolegle
do frontu,

budynki mieszkalne w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej, stanowiace bezposrednie
odniesienie dla okreslenia przedmiotowej wielkosci ze wzgledu na podobiefistwo rodzaju
1 funkeji planowanej zabudowy, cechuja sie dachami dwuspadowymi o kacie nachylenia
potaci od 30° do 35°, z kalenicami sytuowanymi réwnolegle lub prostopadle do frontéw
poszczegdlnych dziatek,

wobec powyzszego, analogicznie do cech dachéw istniejacych budynkéw mieszkalnych,
wtym uwzgledniajac cze$ciowo wnioskowana wielkodé, ustala si¢ geometrie dachu
gtownego kazdego z projektowanych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — dach
dwuspadowy o nachyleniu pofaci dachowych w przedziale od 30° do 35° z kalenica
sytuowana réwnolegle lub prostopadle wzgledem wyznaczonej linii zabudowy,

tak wyznaczone parametry wpisuja sie w cechy i kompozycje istniejacych budynkéw
mieszkalnych w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i nie naruszaja zasad
ksztaltowania tadu przestrzennego pod wzgledem architektonicznym,

dodatkowo ustala sie, ze wymagania geometrii dachu nie dotycza potaci dachowych nad
lukarnami, facjatami, wykuszami, tarasami, wejéciami, werandami i ogrodami zimowymij;

analiza w zakresie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej:

— zgodnie z § 9 RMI, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala sie na

podstawie $redniego wskaznika tego udziatu dla obszaru analizowanego; dopuszcza sie
ustalenie innego minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli wynika to
z analizy, o kt6rej mowa w art. 61 ust. 5a upzp,

zgodnie w wnioskiem minimalny udzial powietzchni biologicznie czynnej wynosi
w zaokragleniu 0,58,

Sredul udelal - puwierzdii Livlugiezne)  czynneg w  obszarze analizowanym dla
nletuchomosel w ramach zabudowy mieszkaniowej Jednorodzinne) wynost 0,79,

wobec powyzszego, korzystajac z zasady wyrazonej § 9 ust. 2 RMI, ustala sie minimalny
udzial 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 rozumie¢ bezposredni dostep
do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej
stuzebnosci drogowej.

Teren objety inwestycja posiada dostep do drogi publicznej, zgodnie z wymaganiami okreslonymi
wart. 2 pkt 14 wyzej cyt. ustawy, tj. posredni, poprzez droge gminna wewnetrzna na dziaice o nr
ewid. 945 obreb ewidencyjny Lubniewice do drogi publicznej powiatowej nr 1272 F (dziatka o nr
ewid. 939 obreb ewidencyjny Lubniewice).

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

5. Analiza w zakresie istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu wystarczajacego dla
tealizacji 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 si¢
za spelniony, jezeli wykonanie uzbtojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawartej miedzy wlasciwa jednostka organizacyjna a inwestorem.

Planowane zamierzenie inwestycyjne wymaga:

— zaopatrzenia w energie elektryczna — z projektowanego przytacza do sieci i zagwarantowanego
promesa nr ZD/14900/2024 ENEA Operator Sp. z 0.0. Rejon Dystrybucji Sulecin z dnia
22.08.2024 .,

— zaopatrzenia w wode — z projektowanego przylacza do sieci i zagwarantowanego promesa
znak ZGK W 611/37/2024 Zakladu Gospodatki Komunalnej w Lubniewicach z dnia
23.07.2024 ¢,

— odprowadzania $ciekéw bytowych — z projektowanego przytacza do sieci 1 zagwarantowanego
promess znak ZGK W 611/25/2024 Zaktadu Gospodarki Komunalnej w Lubniewicach z
dnia 24.05.2024 ¢.,

— zaopatrzenia w energi¢ cieplna — zgodnie z wnioskiem indywidualne rozwiazania grzewcze
i zgodnie z obowlazujacymi przepisami,

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

— unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z wnioskiem stosownie do obowiazujacych przepisow.
Wobec powyzszego uzbrojenie terenu w infrastrukture techniczna jest wystarczajace dla realizacji
planowanego zamierzenia, a tym samym stwierdza sie, ze spelniono warunek okreslony art. 61
ust. 1 pkt 3 upzp.

6. Analiza w zakresie wymogu uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
i leénych na cele nierolnicze i niele$ne (art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp):
W mysl art. 7 ust. 2 pkt 1 (rozdzial 2) ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
ilesnych (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 82), przeznaczenie na cele nierolnicze iniele$ne gruntow
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 objete inwestycja (w liniach rozgraniczajacych) sklasyfikowane sa jako: laki trwate (LV),
pastwiska trwate (PsIV), grunty orne (RIIIb, RIVa, RIVb), sady (S-RIVa).
Zgodnie z art. 102 w/cyt. ustawy przepiséw rozdziatu 2 nie stosuje si¢ do gruntdw potozonych

w granicach administracyjnych miast.
Wobec powyzszego, w tym art. 10a ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, teren objety

inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw 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.

Zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych realizacja inwestycji na
gruntach rolnych klasy IIIb oraz gruntach rolnych klasy TVa i pastwiskach trwalych klasy IV
pochodzenia organicznego wymaga uzyskania decyzji zezwalajacej na wylaczenie gruntéw
z produkgji rolnicze;.

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

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

— projektowane zamierzenie zalicza si¢ do przedsiewzig¢ wymienionych w rozporzadzeniu Rady
Ministtéw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddzialywaé na §rodowisko (tj. Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 ze zm.), i dla ktérego wydana
zostala decyzja znak IN.6220.03.2022 Burmistrza Lubniewic z dnia 03.03.2023 .
o §rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia,

AL
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—  teren inwestycji znajduje si¢ w granicach obszaru chronionego krajobrazu o nazwie ,,Pojezierze
Lubniewicko-Sulecifiskie”, wyznaczonego uchwata Nr VI/99/19 Sejmiku Wojewddztwa
Lubuskiego z dnia 20 maja 2019 r. w sprawie obszaru chronionego krajobtazu o nazwie
»Pojezierze Lubniewicko-Sulgcifiskie” i ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Lubuskiego dnia 27 maja 2019 r., poz. 1516. Zgodnie z § 4 ust. 1 rozporzadzenia Nt 3 na
terenie przedmiotowego obszaru zakazuje sig: pkt 1 — stwierdzono niewazno$é wyrokiem
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wikp. z dnia 24 sierpnia 2017 «. sygt.
akt IT SA/Go 481/17; pkt 2 — realizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko w rozumieniu art. 51 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. - Prawo ochrony
srodowiska; pkt 3 — stwierdzono niewazno$é wyzej przytoczonym wyrokiem; pkt 4 —
dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuza innym celom niz ochrona przyrody lub
zréwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i lesnych oraz racjonalna gospodarka wodna
lub rybacka; pkt 5 — likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszaréw
wodno-blotnych; pkt 6 — lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od
linii brzegéw rzek, jezior i innych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem urzadzefi wodnych oraz
obiektéw stuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej, przy
czym, zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 1la) przedmiotowy zakaz nie obowiazuje w granicach
administracyjnych gminy Lubniewice.

Ponadto w/w zakazy dla obszaru chronionego krajobrazu ,Pojezierze Lubniewicko-
Sulecifiskie” ustanowione zostaly w oparciu o przepisy att. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody, ktére okreslaja mozliwe sposoby ochrony ekosysteméw
ptzyrodniczych przedmiotowej formy ochrony przyrody. Zgodnie z obowigzujacym stanem
prawnym kazde przedsigwziecie mogace zawsze znaczaco oddziatywaé na $rodowisko lub
mogace potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko poddawane jest ocenie
oddzialywania na srodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 . o
udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie
stodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko w zwiazku z przepisami
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé mogacych
znaczaco oddzialtywaé na srodowisko.

Planowana inwestycja zalicza sie do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko, o czym mowa byla wyzej. W mysl art. 24 ust. 3 ustawy o ochronie
przytody zakaz dotyczacy realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko nie obowiazuje w przypadku kiedy dla planowanego zamierzenia przeprowadzona
zostata ocena oddziatywania na §rodowisko, i ktéra wykazata brak negatywnego wplywu na
ochrong przyrody i ochrone krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu.

Z akt sprawy postepowania srodowiskowego wynika, ze dla planowanego zamierzenia
sporzadzono raport oddzialywania na §rodowisko, w odniesieniu do ktérego whasciwe organy
opiniujace stwierdzily brak znaczacego negatywnego oddziatywania na poszczegdlne
komponenty otaczajacego §rodowiska,

Uwzgledniajac powyzsze projektowana inwestycja nie stoi w sprzeczno$ci z zakazami
ustanowionymi dla przywotanej 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 (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1478),

— teren inwestycji nie jest objety formami ochrony zabytkéw, o ktétych mowa w ustawie z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2024 r., 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 ktdrej mowa w przepisach ustawy z dnia 9 paZdziernika 2015 r.
o rewitalizacji (Dz. U. z 2024 ., poz. 278),

— na terenie inwestycji nie wystepuja ztoza geologiczne, obszary géricze i tereny gérnicze,
udokumentowane Gléwne Zbiorniki Wéd Podziemnych, tereny uje¢ wody lub ich strefy,
obszary szczegolnego zagrozenia powodzia, tereny zamkniete, tereny zagrozone osuwaniem
si¢ mas ziemnych, a takze obszary ograniczonego uzytkowania lub strefy przemyslowe.

Wobec powyzszego planowana inwestycia jest zgodna z przepisami odrebnymi, a tym samym

stwierdza sie, ze spelniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp.

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

ktérego decyzjg 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 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 rurociggu
(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 przesylowych,
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

- w strefie kontrolowanej po obu stronach gazociagu,

- atakze w strefie bezpieczefistwa 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:

2)

b)

)

D

zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie oznaczei i nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, ustalenia w zakresie komunikacji
iinfrastruktury technicznej zapisuje si¢ w szczegblno$ci poprzez okreslenie sposobu
zaopatrzenia w wode, energie elektryczna i cieplna, $rodki tacznodci, odprowadzania $ciekéw
i gospodarowania odpadami, a takze okreslenie dostepu do drogi publicznej oraz wymaganej
losci miejsc patkingowych,

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 oséb mogacych jednocze$nie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych lub
powlerzchni obiektéw ustugowych i produkceyjnych,

sposéb zaopatrzenia w wode — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz wielkodci
zapotrzebowania realizowaé z projektowanego przylacza i na warunkach wlasciwego zarzadcy
sieci,

sposéb zaopatrzenia w enetgie elektryczna — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz
wielko$ci zapotrzebowania realizowaé z projektowanego przytacza i na warunkach wiasciwego
zarzadcy sieci,

spos6b zaopatrzenia w energie cieplna — indywidualne rozwiazania grzewcze,

odprowadzanie $ciekéw bytowych — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz wielkosci
zapotrzebowania realizowal z projektowanego przyltacza i na warunkach wlasciwego zarzadcy
sieci,

sposdb unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r.
o uttzymaniu czystodci i porzadku w gminach (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 399),

spos6b odprowadzania wéd opadowych lub roztopowych — wylacznie w granicach terenu
objetego inwestycja, bez mozliwosci ich odprowadzania na tereny sasiednie,

dostegp do drogi publicznej — posredni, poprzez droge gminna wewnegtrzng na dziatce
o nr ewid. 945 obreb ewidencyjny Lubniewice do drogi publicznej powiatowej nr 1272 F
(dziatka o nr ewid. 939 obreb ewidencyjny Lubniewice),

wymagana ilo$¢ miejsc posto] jowych — zgodnie z wytycznymi urbanistycznymi, ogolnq praktykzg
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 wewngtrzne
o minimalnej szerokoéci w liniach rozgraniczajacych wynoszacej 8,00 m, 1 ktére w przypadku
»bez przelotowego” polaczenia nalezy 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 usuna¢ w uzgodnieniu z wlascicielami tych siect.

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

a)

b)

planowana inwestycje zaprojektowaé w sposéb zapewniajacy spetnienie wymogow w zakresie
warunkéw higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, bezpieczenstwa
pnzarnwegn i nzytkawania, a takze zgndnie z nstaleniami decyzji znak TN.6220.03.2022
Burmistrza Tubniewic z dnia 03.03.2023 . o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacje przedsigwziecia,

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



<)

d)

w przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczatkéw roslin 1 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 zobowizzane sa niezwlocznie zawiadomié Burmistrza Lubniewic oraz
Lubuskiego  Wojewédzkiego Konserwatora Zabytkéw, zabezpieczyé odkryty przedmiot
{ wstrzymac wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzic lub zniszczy¢, do czasu wydania
przez wojewodzkiego konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzadzen.

11. Warunki wynikajace z ochrony intereséw oséb trzecich:

a)

b)

)
d)

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

w projekcie technicznym nalezy zastosowad takie rozwiazania, aby nie wnosié dodatkowych
ucigzliwosdci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powietrza, hatasu i drgan,
realizacja inwestycji nie moze zmieniaé stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach oséb
trzecich,

nalezy zachowa¢ normatywne odleglosci od granic nieruchomosci, elementéw infrastruktury
technicznej oraz obiektéw na dziatkach sasiednich.

12. Dokumentacja fotograficzna:

Fot. 1. Teren objety zamierzeniem.

obszarze analizy urbanistyczne;.

Fot. 3.

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w | Fot. 4. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w
obszarze analizy utbanistycznej. obszatze analizy urbanistycznej.
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