Lubniewice, dnia 02.04.2025 r.

Znak sprawy: IN.6730.06.2025

DECYZJA NR 06/2025

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

izagospodarowaniu ptzestrzennym oraz niektdérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.,, poz. 1688) otaz

art. 104 1 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U.

z 2024 r., poz. 572), w wyniku prowadzonego postgpowania na wniosek inwestora — h
— oraz po uzgodnieniu:

=z Lubuskim Wojewdédzkim Konserwatorem w Zielonej Gérze, Delegatura w Gorzowie Wikp., w odniesieniu
do obszaréw i obiektéw objetych formami ochrony zabytkdw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytk6w i opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw, uzgodnieniem milczacym.

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

= ze Starostg Sulecidskim w zakresie ochrony gruntéw rolnych, uzgodnieniem milczacym.

=z Panstwowym Gospodarstwemn Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Gorzowie Wikp. w zakresie ochrony
melioracji wodnych, uzgodnieniemn milczacym.

— 2z Burmistrzem Lubniewic w zakresie obszaru przyleglego do drogi gminnej wewnetrznej na dziatce o nr ewid. 911
obreb ewidencyjny Lubniewice, uzgodnieniem wewnetrznym — milczacym.

ustalam warunki zabudowy na rzecz:
Pani Ewy Jézwik,
dla inwestycji polegajacej na:
budowa szesciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej

wraz z infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu dziatki o nr ewid. 867
polozZonej w obre¢bie ewidencyjnym Lubniewice, gmina Lubniewice.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodatowania terenu: budowa szeiciu budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej wraz z infrastruktura techniczna
i zagospodarowaniem terenu.
3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) linia zabudowy — dla lokalizacji budynkéw wyznacza si¢ nieprzekraczalng linie zabudowy
w odlegtoéci 10,00 m od granicy z dziatka drogowa o nr ewid. 911 i zgodnie z zalacznikiem
graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy,
b) maksymalna intensywnos¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — 0,11,
c¢) minimalna nadziemna intensywnosé zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — 0,05,
d) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy w stosunku do powietzchni terenu — 0,11,
€) udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — do 0,11,
f) szerokoic elewacji frontowych — od 9,70 m do 14,50 m,
g) wysokos¢ zabudowy — od 6,50 m do 8,50 m,
h) geometria dachéw gléwnych — dachy dwuspadowe o nachyleniu pofact dachowych od 35° do 45°,
z kalenicami gléwnymi na wysokosci do 8,50 m i sytuowanymi réwnolegle wzgledem granicy
geodezyjnej z dziatka o nr ewid. 866/1,
1) ustala sig, ze wymagania geometii dachu nie dotycza potaci dachowych nad lukarnami, facjatatui,
wykuszami, tarasami, wejsciami, werandami, ogrodami zimowymi,
j) minimalny udzial powierzchni biologicznej czynnej w stosunku do powierzchni terenu — 0,60.

4. Ustalenia dotyczgce ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) planowana inwestycje zaprojektowaé w sposéb zapewniajacy spelnienie wymogéw w zakresie
warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, bezpieczefstwa pozarowego
iuzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak IN.6220.02.2024 Burmistrza Lubniewic
z dnia 07.01.2025 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacjg przedsiewziecia,



b) przy projektowaniu, realizacji i uzytkowaniu inwestycji nalezy stosowac si¢ do zakazdéw
okreslonych uchwalta Nr VI/99/19 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 20 maja 2019 r.
w sprawie obszaru chronionego krajobrazu o nazwie ,,Pojezierze Lubniewicko-Sulecifskie”,

c) w przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczqﬂcéw roélin i 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 débr kultury
wspétczesnej: osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktdry
posiada cechy zabytku zobowiazane sa niezwlocznie zawiadomi¢ Burmistrza Lubniewic oraz
Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw, zabezpieczy¢ odkryty przedmiot { wstrzyma¢
wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzié lub zniszczy¢, do czasu wydania przez
wojewbdzkiego konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzadzen.

i czace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) sposob zaopatrzenia w wode — dostosowane do a7l anegQ zakresi _oraz wielkosct

zapotrzebowania realizowaé na warunkach whasciwego zarzadcy stec,

b) sposéb zaopatrzenia w energie elektryczng — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz
wielkosci zapotrzebowania realizowaé na warunkach wlasciwego zarzadcy sieci,

¢) odprowadzanie $ciekéw bytowych — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz wielkoSci
zapotrzebowania realizowaé na warunkach wlasciwego zarzadcy sieci,

d) sposéb zaopatrzenia w energie cieplng — indywidualne rozwiazania grzewcze,

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

f) sposéb odprowadzania wéd opadowych lub roztopowych — zgodnie z wnioskiem na teren objety
inwestycja i zgodnie z obowigzujacymi przepisami,

g) dostep do drogi publicznej — posredni, poprzez droge gminng wewngtrzna na dzialce o nr ewid.
911 do drogi publicznej powiatowej nr 1272F (dziatka o nr ewid. 862),

h) ustala sig, ze w przypadku podziatu terenu objetego inwestycja nalezy wydzieli¢ droge wewnetrzng
o minimalnej szerokosci w liniach rozgraniczajacych wynoszacej 6,00 m i zakofczonej placem
umozliwiajacym zawracanie pojazdéw o wymiarach co najmniej 12,00 m na 12,00 m,

i) wymagana iloé¢ miejsc postojowych — w obrebie terenu objetego inwestycja nalezy zapewnic
minimum 1 miejsce postojowe dla samochodéw osobowych na kazdy lokal mieszkalny, przy
czym, do wymaganej liczby miejsc wlicza si¢ miejsca postojowe w garazu,

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

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw osé6b trzecich:

a) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ograniczaé korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz §rodkéw tacznosci dla obiektéw zlokalizowanych na innych dziatkach,

b) w projekcie technicznym nalezy zastosowaé takie rozwiazania, aby nie wnosi¢ dodatkowych
uciazliwo$ci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powietrza, hatasu i drgan,

c) realizacja inwestycji nie moze zmieniaé stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach osob
trzecich,

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

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodatowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odtgbnych przepiséw, w tym tetenéw
g6rniczych, a takze narazonych na niebezpieczefistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem
si¢ mas ziemnych: na terenie inwestycji nie wystepuja ztoza geologiczne, obszary gornicze i tereny
goérnicze, udokumentowane Giéwne Zbiorniki Wéd Podziemnych, tereny uje¢ wody lub ich strefy,
nhszary szczeghinepn zagrazenia powndzia, fereny 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 ptzeznaczenia gruntdéw rolnych
ilesnych na cele nierolnicze i nielene w my$l ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych ilesnych (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, stanowiace] integralna czes¢ niniejszej decyzji —
zalacznik graficzny Nr 1.



11. Zabudowe i zagospodarowanie terenu planowa¢ z uwzglednieniem przepiséw odrebnych,

a w szczegdlnosci:

a) ustawg z dnia 7 lipca 1994 1. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2024 t., poz. 725),

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

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

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

€) ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 t. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 t., 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 czedci, z uwzglednieniem art. 50 ust. 1 1 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 niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 t., poz. 1688), do spraw dotyczacych wydania
decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych i niezakoficzonych decyzja ostateczna przed dniem wejécia
w zycle 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 wejécia w zycie niniejszej 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 1a i ust. 1a ustawy zmienianej w art. 1.

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

Whioskiem ztozonym dnia 10.01.2025 r. z
Lubniewice, wystapita o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia polegajacego na budowie szesciu
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej wraz z infrastruktura techniczna
i zagospodarowaniem terenu dziatki o nrewid. 867 potozonej w obrebie ewidencyjnym Lubniewice,
gmina Lubniewice.

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

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagasi dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
parametréw, cech 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) 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 stuzebnosc
drogowej;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lenych na cele
nicrolnicze 1 niclednc albo jest objety zgoda uzyskatuy pray spotzadzaniu miejscowych plandw, kidte
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnytni,

6) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze, w stosunku do ktdérego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, 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 bezpieczefistwa wyznaczonej
po obu stronach rurociagu.
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Projekt decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art. G0 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) wnioskowany teren pod zabudowe sasiaduje z dziatkami, ktére sa zabudowane w sposdb
pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw 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 gruntéw rolnych
ilesnych na cele nierolnicze i nielesne;

5) zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi;

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

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 Gorze, Delegatura w Gorzowie
Wlkp., w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych formami ochrony zabytkéw, o ktorych
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 Pafstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Sulecinie pod wzgledem
wymagani higienicznych i zdrowotnych, uzgodnieniem milczacym.

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

— pkt 6) z Pafstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Gorzowie
Wikp. w zakresie ochrony melioracji wodnych, uzgodnieniem milczacym.

e Dkt 9) z Bu.ggg'strzem Lubniewic w zakresie obszaru leglego do drogi gminnej wewnetrznej
'ﬁ""*"ﬁg ialce 0 nr ewid: 911%0brePfewidencyfiy Luirniﬁcejg uzgodnifnigg;mwe{vngtrznym —]
milczacym.
a takze nie wymagata uzgodniefi w zakresie pozostalych punktéw z powodu nie wystapienia okolicznosci
tam zawartych, w tym nie wymagala uzgodnienia z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w
Gorzowie Wikp. — na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 8 w zwiazku z art. 53 ust. 5b 1 art. 64 ust. 1b upzp,
bowiem dla projektowanego zamierzenia przeprowadzono ocene oddziatywania na srodowisko.

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

Niniejsze postgpowanie toczylo si¢ z udzialem stron, t. wnioskodawcy oraz wiascicieli
nieruchomosci sasiednich. Zawiadomieniem znak: IN.6730.06.2025 z dnia 29.01.2025 r. strony
powiadomiono o wszczeciu postgpowania w niniejszej sprawie. Ponadto zawiadomieniem znak:
IN.6730.06.2025 z dnia 24.02.2025t., zgodnie z art. 10 § 1 Kpa, tut. organ umozliwil stronom
postepowania czynny udzial przed wydaniem niniejszej decyzji. Strony miaty mozliwo$é zapoznania si¢ z
tre$cia uzgodnionego projektu decyzji o warunkach zabudowy, jak tez wypowiedzenia sig, co do zebranych
dowodéw i materialéw oraz zgloszonych zadari, w terminie 7 dni od dnia otrzymania przedmiotowego
zawiadomienia

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

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

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



POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia prac budowlanych. Do realizacji 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, wygasnie jezeli: inny wnioskodawca uzyskat
pozwolenie na budowg (pkt 1); nie wniesiono sprzeciwu wobec zgloszenia budowy dokonanego przez
innego wnioskodawce (pkt 12); inny wnioskodawca zgtosil budowe, o ktdrej 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,
ktérego ustalenia s3 inne niz w wydanej decyzji (pkt 2). Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sig, jezeli zostata
wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe, uplynal termin na wniesienie sprzeciwu wobec
zgloszenia budowy lub wnioskodawca zglosit budowe, o ktérej mowa w art. 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 uprawnied oséb
trzecich (art. 63 ust. 2 upzp).

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

Na podstawie art. 51 ust. 2h, w zwiazku 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 ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. Do terminu, o ktérym mowa powyzej, nie wlicza
si¢ terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okreséw
zawlieszenia postepowania oraz okreséw opdéznienn spowodowanych z winy strony albo z przyczyn
niezaleznych od organu. Zadanie wnosi sie za posrednictwem tut. Organu, ktéry obowiszany jest
przekaza¢ 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 odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Gorzowie Wlkp., za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia jej doteczenia.

Zgodnie z art. 1272 § 11 § 2 Kpa, przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze
ztzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje.
Z dniem doreczenia organowl administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczenill 'sig_prawq do wniesienia
odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna.

Zalacznikami do decyzii Nr 06/2025 Burmistrza Lubniewic z dnia 02.04.2025 ¢, sa:
Nr 1 - zatacznik graficzny — kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000
Nr 2 — analiza i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) czgs¢ tekstowa
b) czes¢ graficzna — kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000

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

Z up. Burmistrza Lubniewic
é;, F c o
Kiers=n ik Referatu
Inwestycy i Nieruchomosci

Otreymuja:
1. lawestor
2. pozostale strony postepowania — wg wykazu w aktach sprawy
3. aa
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[RL LTResk vt ZALACZNIK NR 2 - czesé tekstowa
A UBNIEVNCE do decyzji Nr 06/2025 Burmistrza Lubniewic

77T ol lubusiie o warunkach zabudowy z dnia 02.04.2025 t.
Znak sprawy: IN.6730.06.2025

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

W zwigzku z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji na terenie dziatki o nr ewid.
867 polozonej w obrebie ewidencyjnym Lubniewice, gmina Lubniewice, dla ktérego brak miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oraz planu ogélnego, o ktérym mowa wart. 13a, na
podstawie art. 61 ust. 1-6 w zwiazku z art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 1., poz. 1130 ze zm.; zw. dalej upzp) w zwiazku
zart. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 . o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688) oraz rozporzadzenia
Ministra Rozwoju iTechnologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagas
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodatowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowama przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116, zw. dalej RMI) przeprowadzono
niniejszg analize.

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

a) lokalizacja: teren dziatki o nr ewid. 867 obreb ewidencyjny Lubniewice, gmina Lubniewice;

b) charakterystyka inwestycji przedtozonej we wniosku: budowa szeiciu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej wraz z niezbedna infrastruktura techniczna;

) stan prawny terenu wg wypisu z ewidencji gruntéw (uzytki w liniach rozgraniczajacych teren
inwestycji): grunty orne (RIVb, 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 obszatem 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 wymagari dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wladciwy organ wyznacza wokét terenu, o ktdérym mowa wart. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy
zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dolaczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar
analizowany w odlegtodci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz
50 metrdw, i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy izagospodarowania terenu
w zakresie warunkdéw, o ktdrych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumieé te czesé granicy
dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie gléwny
wjazd na dziatke.

W orzecznictwie sadéw administracyjnych wyksztalcit si¢ dwa poglady dotyczace wyznaczania obszaru
analizowanego. Jeden z nich przedstawia teze, ze zasada jest wyznaczenie obszaru analizowanego
odpowiadajacego  wielkoécia minimum trzykrotnej szerokodci frontu dziatki. Drugi za$, ze
ustawodawca dopuszcza powigkszenie obszaru anahzowanego anizeli wskazane minimum
w sytuacjach, gdy stuzy to zachowaniu ladu przestrzennego i przemawiajg 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 obszarn analizowanegn he dowolnasci, 3 wmsglednieniem  kryteridm  obiektymnych ma
Rasadnicze gnacgense dla ryetelnosti samej analizy oraz, jof wynikdw, a tym samym dla rogstrygniecia sprawy. Poswala
te3 na realizage zasady rownego traklowania inwestordw oraz, 0séb tryecich tam, gdzie nie obowiasuja migjscowe plany
agospodarowania prestryennego. Dziatki snajdujace sig w obsgarse analizowanym, niealesnie od tego o3y sq dostgpne
R Vg same drogi publiczne, uxnawanme sq prgy anakie a dyiatki sasiednie”. Z kolei w wyroku NSA
w Warszawie z dnia 22.03.2017 . o sygn. akt II OSK 1840/15 wyprowadzono poglad, ze ,,Przez fad
prestrzenny nale3y roxumiel takie uksztattowanie presirzens, kidre tworgy harmonijng catosé orag wwsgldnia
w uporzadkowanych  relagach wszelkie  wwarnnkowania i wymagania  funkgonalne,  spotecsno-gospodarcse,
Srodowiskowe, kulturowe oraz Rompogycyno-estetyezne - stosownie do prepisu art. 2 pkt 1 up.3.p. 3awierajacego
definicye legalna tego pojecia. A gatem, wyznaczanie obszarn analizowanego celem prgprowadzenia analizy pryed
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wydaniem decyzji 0 warunkach 3abudowy winno nw3glednial 3asadg ,dobrego sasiedztwa” w aspetecie nacgelnef 3asady

zachowania tadu prestrzennego. O wielkosii obssarn wyxnaczomnego do analizy, jak i ,roxciqgnigiia’ tego obsgaru w

okreslonym kierunku moga decydowaé m.in. takie w3gledy, jak istnienie zabudowy (i3asami bardzo lezne) jedynie w

Jednym kierunken od granicy dziatki, oddzielenie dziatek pryjetych do analhzy droga publiczna, skrzyZowaniem drig

publiczych, résnorodnosé abudowy, duse odlegloici miedzy budynkami najdujacymi sig na sastednich dgiatkach.

Obszar analizowany nalesy widgsie jako urbanistyexng catost Jest to uzasadnione koniecznoscia ucgynienia Jados:

nacgelney xasadzie zachowania fadu prestrzennego”

Za front przyjeto pétnocny odcinek granicy terenu objetego inwestycja z dziatka drogowa o nr ewid.

911 z ktérej odbywaé bedzie si¢ gtéwny wjazd na teren planowanego zamierzenia, o szerokosc

61,80 m, i ktérego trzykrotna wartos¢ wynosi 185,40 m.

W rozpatrywanym przypadku obszar analizowany wyznaczono od granic dzialki objetej inwestycja w

odleglosci 185,40 m (jako trzykrotna szerokosé frontu). Tak okreslona granica stanowi wyodrebniona

oraz sp6jng jednostke przestrzenno-funkcjonalna.

Wyznaczenie obszaru analizowanego w powyzszy sposéb jest zgodne z art. 61 ust. 5a upzp, za$

wielkoéé obszaru analizowanego jest wystarczajaca dla okreslenia cech istniejacego zagospodarowania

terenu i charakteru uzytkowania przyleglych nieruchomosci.

Czeié graficzna analizy wykonano na zeskanowanej kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, wydanej

przez Staroste Sulecifiskiego — opieczetowana kopia mapy znajduje si¢ w aktach sprawy.

Wyznaczony obszar analizowany tworza:

— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
— tereny rolne,
— tereny drég wewnetrznych i teren drogi publicznej.

3. Analiza w zakresie kontynuacji patametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp) w zwiazku 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 sig: linie zabudowy, maksymalna
intensywno$é¢ zabudowy oraz maksymalna i minimalna nadziemns intensywnos$¢ zabudowy, udzial
powierzchni zabudowy, szeroko$é elewacji 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, okrela si¢ na podstawie istniejacych na obszarze analizowanym zabudowie i
zagospodarowaniu terenu o takiej samej funkcji, jak funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu
okreslona we wniosku.

a) analiza w zakresie kontynuacii funkcii:

~ zgodnie z wnioskiem, na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczed i nazewnictwa stosowanych w decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy
(Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1589), dla planowanej inwestycji ustalono rodzaj zabudowy:
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

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

— inwestor zamierza zrealizowaé sze$¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie wolnostojacej wraz z niezbedng infrastruktura techniczng, w tym droga
wewnetrzna,

— najblizsza sasiednia zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie wolnostojacej
w obszarze analizowanym, dostepna z tej samej drogi publicznej powiatowej nr 1272F
ipoprzez droge gminna wewnetrzng na dzialce o nr ewid. 911, znajduje si¢ np. na
dziatkach o nr ewid. 909/21909/1,

— uwzgledniajac powyzsze stwierdza sig, ze realizacja zamierzenia inwestycyjnego bedacego
przedmiotem wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy spelnia zasade kontynuacji funkcji,
tzn. stanowi powielenie iuzupelnienie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;
wystepujacej w obszarze analizowanym, jak réwniez w ukladzie, o ktérym mowa nizej,



b)

bedzie stanowic jej harmonijna cato$¢ przy uwzglednieniu wymagan tadu przestrzennego;

analiza sasiedniej zabudowy w zakresie kontynuaciji linii zabudowy:

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

w rozpatrywanym przypadku wyjasni¢ nalezy, Ze obsluga komunikacyjna terenu inwestycji
odbywac bedzie si¢ poprzez droge gminng wewnetrzng na dzialce o nr ewid. 911 a
nastepnie do drogi publicznej powiatowej nr 1272F. Zgodnie z przedtozona koncepcjg do
wniosku o warunki zabudowy planowane budynki maja by¢ zlokalizowane w trzech liniach
zabudowy, w odlegtosci minimalnej 18,00 m od granicy z w/w dziatka o nr ewid. 911, w
tym wszystkie budynki maja by¢ obstugiwane przez planowans droge wewnetrzna,

w rozpatrywanym przypadku brak jest mozliwosci wyznaczenia linii zabudowy na
podstawie § 4 ust. 113 RMI,

w obszarze analizowanym budynki mieszkalne sytuowane sa w odlegtosciach 10,00 m i
78,00 m od granicy z dzialka drogowa o nr ewid. 911,

uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania, korzystajac z zasady wyrazonej § 3 ust. 3 1 4 RMI,
dla lokalizacji budynkéw wyznacza si¢ nieprzekraczalna linie zabudowy w odleglosci
10,00 m od granicy z dziatks drogowa o nr ewid. 911 i zgodnie z zalacznikiem graficznym
Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy,

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

analiza intensywnosci zabudowy:

zgodnie z § 4 RMI, maksymalna intensywno$é¢ zabudowy oraz maksymalng nadziemna
intensywnos¢ zabudowy ustala sie na podstawie sredniego wskaznika tych intensywnoéci
dla obszaru analizowanego z tolerancja do 20 %; minimalna nadziemns intensywnosé
zabudowy ustala si¢ na podstawie najmniejszej warto$ci tego wskaznika dla dziatki na
obszarze analizowanym; dopuszcza si¢ ustalenie innej maksymalnej intensywnosci
zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, jezeli
wynika to z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a upzp,

wyjasnienia wymaga, ze zgodnie z art. 2 pkt 31 lit. b) upzp, przez intensywno$¢ zabudowy
nalezy rozumie¢ stosunek sumy powierzchni wszystkich kondygnacji budynkéw
zlokalizowanych na terenie do powietzchni tego terenu — w przypadku decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodatowania terenu. Z kolei zgodnie z art. 2 pkt 32 lit. b)
upzp, przez nadziemna intensywnos$¢ 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 cechowal beda si¢ jedna lub dwiema
kondygnacjami nadziemnymi i o minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy — 0,06
oraz maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy 0,11,

ze wzgledu na podobiefistwo rodzaju i funkcji planowanej zabudowy reprezentatywnym
odniesieniem dla okteslenia przedmiotowych parametréw sa nierachomosci w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej wystepujacej w obszarze analizowanym, dla ktérych:

g nadzie:nlnnz maksymalna nadziemna
nrt ewid. dziatlki inteneywnoéé . > ] 14 iy
sabudowy intensywnosé mntensywnos$¢ zabudowy
zabudowy
909/2 0,05 0,05 0,05
909/1 0,11 0,11 0,11
$rednia warto$é wskaznika
z tolerancja 20% 0,10 ) eag

uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania przestrzenne:
~ korzystajac z zasady wyrazonej § 4 ust. 3 RMI, ustala si¢ maksymalng
intensywnos¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — 0,11,
- korzystajac z zasady wytazonej § 4 ust. 2 RMI, ustala si¢ minimalng nadziemng
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intensywno$é¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — 0,05,
- korzystajac z zasady wyrazonej § 4 ust. 3 RMI, ustala sie¢ maksymalna nadziemng
intensywno$é zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — 0,11,

—  tak wyznaczone wskazniki wpisuja sie¢ w cechy zagospodarowania dziatek budowlanych

w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a tym samym nie naruszaja zasad
ksztattowania fadu przestrzennego;

analiza w zakresie udzialu powierzchni zabudowy:

zgodnie z § 5 RMI, udzial powierzchni zabudowy ustala sie na podstawie sredniego
wskaznika tego udziatu dla obszaru analizowanego; dopuszcza sig ustalenie innego udziatu
powierzchni zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a upzp,
wyjaénienia wymaga, ze zgodnie z art. 2 pkt 35 lit. b) upzp, przez udziat powierzchni
zabudowy nalezy przez to rozumieé stosunek sumy powierzchni rzutu poziomego
budynkéw, mierzonej po zewnetrznym obrysie rzutu poziomego $cian zewnetrzaych tych
budynkéw zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego terenu — w przypadku decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

powierzchnia terenu objetego zamierzeniem wynosi 0,8126 ha, za$ udziat powierzchni
zabudowy w stosunku do tego terenu wynosi w zaokragleniu 0,11,

ze wzgledu na podobiefistwo rodzaju i funkcji planowanej zabudowy reprezentatywnym
odniesieniem dla okreflenia przedmiotowego parametru sg nieruchomo$ci w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej wystepujace w obszarze analizowanym:

nr ewid. dziatki udzial powierzchni zabudowy
909/2 0,05
909/1 0,05
§rednia warto$é wskaznika 0.05
z tolerancja 20% ’

uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania i korzystajac z zasady wyrazonej § 5 ust. 2 RMI,
ustala si¢ udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — do 0,11,
wyjasnienia wymaga, ze budynki mieszkalne w obszarze analizowanym cechuja si¢
powierzchniami zabudowy od 94 m? do 106 m?,

uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania, kotzystajac z zasady wyrazonej § 5 ust. 2 RMI,
przyjmujac maksymalng powierzchni¢ zabudowy wpisujaca sie w cechy budynkdw
mieszkalnych jednorodzinnych w obszarze analizowanym i w przeliczeniu na kazdy
z projektowanych budynkéw, ustala maksymalny wskaznik powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni terenu objetego inwestycja ~ 0,11,

tak okreslony maksymalny parametr wpisuje si¢ w cechy zagospodarowania nieruchomosci
zabudowanych w obszarze analizy urbanistycznej;

analiza szerokosei elewaciji frontowe:

zgodnie z § 6 RMI, szeroko$¢ elewacji frontowej znajdujacej si¢ od strony frontu terenu
ustala sie dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych
istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancja do 20%;
dopuszcza sie ustalenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy,
o ktérej mowa w art, 61 ust. 5a upzp,
zgodnie z wnioskiem planowana szeroko$é elewacji frontowych wynosi od 10,00 m
do 16,00 m,
ze wzgledu na podobiefistwo rodzaju i funkcji planowanej zabudowy bezposrednim
odniesieniem dla okreslenia przedmiotowej wielkosci sa budynki mieszkalne w ramach
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne] wystepujace w obszarze analizowanym:
szerokos¢ elewacji
frontowej [m]
Y0Y/2 10,90
909/1 13,20
$rednia szeroko$¢ elewacji frontowej na podstawie powyzszego zestawienia Wwynosi
w zaokragleniu 12,10 m, tolerancja 20% wynosi 2,40 m, za$ dopuszczalny zakres szerokosci
elewacji frontowej wynosi od 9,70 m do 14,50 m,
korzystajac z zasady wyrazonej § 6 ust. 1 RMI, w tym uwzgledniajac czesciowo
wnioskowane wielkoéci jako odpowiadajace i poréwnywalne wzgledem w/w wielko$ci w
zestawieniu, ustala sie szeroko$é elewacji frontowej budynkéw — od 9,70 m do 14,50 m,
tak wyznaczone wielkodci wpisuja sie w cechy i kompozycje istniejace] zabudowy nie

ar ewid. dziatki




g

h)

naruszajac zasad ksztaltowania fadu przestrzennego pod wzgledem architektonicznym;

analiza w zakresie wysokosci zabudowy:

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

wyjasnienia wymaga, ze zgodnie z art. 2 pkt 30 upzp, przez wysokosci zabudowy nalezy
rozumie¢ roznice pomiedzy wysokoscia: a) najwyzej polozonego punktu budynku na
dachu, scianie lub attyce, z wylaczeniem komina, nadbudéwki mieszczace] maszynownie
dzwigu lub innego pomieszczenia technicznego oraz wyjscia z klatki schodowej, a $rednia
wysokoscia najnizszego 1 najwyzszego poziomu terenu mierzona na obwodzie rzutu
poziomego $cian zewnetrznych budynku; b) najwyzej i najnizej polozonego nad poziomem
terenu punktu budowli,

zgodnie z wnioskiem planowana wysoko$¢ budynkéw wynosi od 5,00 m do 9,00 m,

ze wzgledu na podobiefistwo rodzaju i funkcji planowanej zabudowy reprezentatywnym
odniesieniem dla okreélenia przedmiotowego parametru sa istniejace w obszarze
analizowanym budynki mieszkalne w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej, i ktére
cechujq si¢ wysokosciami od 6,50 m do 8,50 m,

uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania, korzystajac z zasady § 7 ust. 1 RMI, analogicznie
do wysokosci istniejacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ustala sig wysokog¢
zabudowy — od 6,50 m do 8,50 m,

tak wyznaczone wielkosci wpisuja sie w cechy i kompozycje istniejacej zabudowy nie
natuszajac zasad ksztaltowania tadu przestrzennego pod wzgledem architektonicznym;

analiza w zakresie geometrii dachu:

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

zgodnie z wnioskiem planowana geometria dachéw gtéwnych to dachy dwuspadowe o
nachyleniu polaci od 30° do 45°, z kalenicami sytuowanymi réwnolegle wzgledem granicy z
dziatka o nr ewid. 866/1,

budynki mieszkalne jednorodzinne w obszarze analizowanym, stanowiace odniesienie dla
projektowanych budynkéw ze wzgledu na podobiefistwo funkcji, cechuja sie dachami
dwuspadowymi o kacie nachylenia potaci dachowych od 35° do 45°, z kalenicami
sytuowanymi réwnolegle wzgledem frontéw poszczegdlnych nieruchomosédi,

wobec powyzszego, analogicznie do cech dachéw istniejacych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych ustala si¢ i uwzgledniajac cze$ciowo wnioskowane wielkodci, ustala sie
geometrie dachéw gléwnych — dachy dwuspadowe o nachyleniu potaci dachowych od 35°
do 45°, z kalenicami gléwnymi na wysokosci do 8,50 m isytuowanymi réwnolegle
wzgledem granicy geodezyjnej z dziatka o nr ewid. 866/1,

dodatkowo ustala si¢, ze wymagania geometrii dachu nie dotycza potaci dachowych nad
lukarnami, facjatami, wykuszami, tarasami, wej$ciami, werandami, ogrodami zimowymi;

analiza w zakresie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej:

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

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

zgodnie w wnioskiem minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej wynosi w
zaokragleniu 0,50,

§redni udzial powierzchni biologicznej czynnej w obszarze analizowanym dla
nieruchomosc w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 0,60,

wobec powyzszego, korzystajac z zasady wyrazonej § 9 ust. 1 RMI, ustala si¢ minimalny
udzial powierzchni biologicznej czynnej — 0,60.
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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 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 wewnetrzng na dzialce o nr
ewid. 911do drogi publicznej powiatowej nr 1272F (dziatka o nr ewid. 862).

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

. Analiza w zaktesie istniejacego lub projektowanego uzbrojenia 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 spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawartej miedzy wlasciwa jednostka organizacyjna a inwestorem.

Planowane zamierzenie inwestycyjne wymaga:

—  zaopatrzenia w energie elektryczna — z projektowanego przylacza do sieci 1 zagwarantowanego
umows, przytaczenia do sieci nr RD-V/657/2007 ENEA Operator Sp. z o.0. z dnia
18.12.2007 r.,

— zaopatrzenia w wode — z projektowanego przylacza do sieci 1 zagwarantowanego promesa
znak ZGK W 611/59/2024 Zaktadu Gospodarki Komunalnej w Lubniewicach z dnia
19.12.2024 r.,

— odprowadzania §ciekéw bytowych — z projektowanego przytacza do sieci i zagwarantowanego
promess znak ZGK W 611/59/2024 Zaktadu Gospodarki Komunalnej w Lubniewicach z
dnia 19.12.2024 ¢.,

—  zaopatrzenia w energie cieplna — zgodnie z wnioskiem indywidualne rozwiazania grzewcze,

— odprowadzania wéd opadowych i roztopowych — zgodnie z wnioskiem na teren objety
inwestycja 1 zgodnie z obowiazujacymi przepisami,

~  unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z wnioskiem stosownie do obowiazujacych przepisow.

Wobec powyzszego uzbrojenie terenu w infrastrukture techniczna jest wystarczajace dla realizacji

lanowanego zamierzenia, a_tym samym stwierdza sie, ze spelniono warunek okreslony art. 61

ust. 1 pkt 3 upzp.

. Analiza w zakresie wymogu uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych

i le§nych na cele nierolnicze i niele$ne (art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp):

W my$l 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 inielesne gruntéw
rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-III, wymaga uzyskania zgody ministra wladciwego
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 grunty orne klasy IVb
iV.

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

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

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

—  projektowane zamierzenie zalicza sie do przedsiewzieé wymienionych w rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddzialywaé na érodowisko (tj. Dz. U. z 2019 t., poz. 1839 ze zm.), i dla ktérego wydana
zostala decyzja znak IN.6220.02.2024 Burmistrza Lubniewic z dnia 07.01.2025 r.
o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsigwzigcia,

—  teren inwestycji znajduje sie w granicach obszaru chronionego krajobrazu o nazwie ,,Pojezierze
Lubniewicko-Sulecifiskie”, wyznaczonego uchwala 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 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 niewaznos$¢ wyrokiem
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wlkp. z dnia 24 sierpnia 2017 r. sygn.
akt I SA/Go 481/17; pkt 2 — realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywac na
srodowisko w rozumieniu art. 51 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. - Prawo ochrony



srodowiska; pkt 3 — stwierdzono niewazno$¢ wyzej przytoczonym wyrokiem; pkt 4 —
dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuza innym celom niz ochtona przyrody lub
zrdwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i lednych 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 brzegdw rzek, jezior i innych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem urzadzeri wodnych oraz
obiektow stuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej Iub rybackiej, przy
czym, zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 1la) przedmiotowy zakaz nie obowigzuje w granicach
administracyjnych gminy Lubniewice.

Ponadto w/w zakazy dla obszaru chronionego krajobrazu ,Pojezierze Lubniewicko-
Sulgciniskie” ustanowione zostaly w oparciu o przepisy art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody, ktére okreslaja mozliwe sposoby ochrony ekosysteméw
przyrodniczych przedmiotowej formy ochrony przyrody. Zgodnie z obowigzujacym stanem
prawnym kazde przedsiewzigcie mogace zawsze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko lub
mogace potencjalnie znaczaco oddzialywaé na §$rodowisko poddawane jest ocenie
oddzialywania na $rodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko w zwigzku z przepisami
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzigé mogacych
znaczaco oddziatywac na $rodowisko.

Uwzgledniajac powyzsze, w tym tiret pierwszy, projektowana inwestycja nie stoi
w sprzecznosct 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 . o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2024 ., poz. 1478),

— teren inwestycji nie jest objety formami ochrony zabytkéw, o ktérych 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 ze
zm.),

— teren inwestycji nie jest objety miejscowym planem rewitalizacji, o ktérych mowa w przepisach
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ani tez nie znajduje sie w specjalnej
strefie rewitalizacji, o ktérej 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 gérnicze i tereny gérnicze,
udokumentowane Gtéwne Zbiorniki Wéd Podziemnych, tereny uje¢ wody lub ich strefy,
obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, tereny zamkniete, tereny zagrozone osuwaniem
si¢ mas ziemnych, a takze obszary ograniczonego uzytkowania lub strefy przemystowe.

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

. Analiza w zakresie zgodno$ci 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 . 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 bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
Wobec powyzszego stwierdza sie, ze spetniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 6 upzp.

. 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 oznaczetl 1 nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, ustalenia w zakresie komunikacji
tinfrastruktury technicznej zapisuje si¢ wszczegdlnosci poprzez okreslenie sposobu



)

k)

D

zaopatrzenia w wode, energi¢ elektryczna i cieplna, $rodki tacznosci, odprowadzania sciekéw
i gospodarowania odpadami, a takze okreSlenie dostepu do drogi publicznej oraz wymaganej
iloéci miejsc parkingowych,

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

sposéb zaopatrzenia w wode — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz wielkosci
zapotrzebowania realizowaé na warunkach whasciwego zarzadcy sieci,

sposéb zaopatrzenia w energie elektryczng — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz
wielko$ci zapotrzebowania realizowa¢ na warunkach wlasciwego zarzadcy siect,

odprowadzanie $ciekéw bytowych — dostosowane do przewidywanego zakresu oraz wielkosci
zapotrzebowania realizowaé na warunkach whasciwego zarzadcy sieci,

sposdb zaopatrzenia w energie cieplna — indywidualne rozwiazania grzewcze,

spos6b unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z ustaws z dnia 13 wrzesnia 1996 r.
o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t.j. Dz. U. z 2024 1., poz. 399),

sposéb odprowadzania wéd opadowych lub roztopowych — zgodnie z wnioskiem na teren
objety inwestycja i zgodnie z obowiazujacymi przepisami,

dostep do drogi publicznej — posredni, poprzez droge gminng wewnetrzna na dzialce
o nr ewid. 911 do drogi publicznej powiatowej nr 1272F (dziatka o nr ewid. 862),

ustala sie, ze w przypadku podzialu terenu objetego inwestycja nalezy wydzieli¢ droge
wewnetrzna o minimalnej szerokoéci w liniach rozgraniczajacych wynoszacej 8,00 m i
zakoriczonej placem umozliwiajacym zawracanie pojazdéw o wymiarach co najmniej 12,00 m
na 12,00 m,

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

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

10. Warunki wynikajace z zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu kultutrowego:

a)

b)

J

planowang inwestycje zaprojektowaé w sposéb zapewniajacy spelnienie wymogow w zakresie
warunkéw  higlenicznych i zdrowotnych oraz ochrony §rodowiska, bezpieczenstwa
pozarowego i uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak IN.6220.02.2024
Burmistrza Lubniewic z dnia 07.01.2025 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacje przedsiewzigcia,

przy projektowaniu, realizacji i uzytkowaniu inwestyqji nalezy stosowal si¢ do zakazow
okreslonych uchwata Nt VI/99/19 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 20 maja 2019 r.
w sprawie obszaru chronionego krajobrazu o nazwie ,,Pojezierze Lubniewicko-Suleciniskie™,

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

osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w tazie ujawnienia przedmiotu, ktory posiada
cechy zabytku zobowiazane sa niezwlocznie zawiadomi¢ Burmistrza Lubniewic oraz
Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, zabezpieczy¢ odkryty przedmiot
i wstrzymaé wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczy¢, do czasu wydania
przez wojewddzkiego konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzadzen.

11. Warunki wynikajace z ochrony intereséw oséb trzecich:

2)

b)

9
d)

zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ograniczaé korzystania z wody, kanalizacji,
energii elektrycznej i cieplnej oraz $rodkéw lacznodci dla obiektu objetego inwestycja oraz
obiektéw zlokalizowanych na innych dziatkach,

w projckeic technicznym nalezy zastosowad talic rozwiazania, aby nic wnoai¢ dodatkowych
ucigzliwodci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powietrza, hatasu i drgan,
realizacja inwestycji nie moze zmieniaé stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach osdéb
trzecich,

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

12. Dokumentacja fotograficzna:



Fot. 1. Budynek mieszkalny jednorodzinny na dzialce o nr
ewid. 909/2.
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