Nowogrod Bobrzanski, dn. 04 kwietnia 2024r.

PP.6730.105.2023 AS

DECYZJA NR 29/ WZ/2024
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2; art. 59 ust. 1; art. 60 ust. 1 14; art. 61 ust.1; art. 63 ust.
2i4: art. 64 ust. 1; art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 977 ze zm.), art. 59 ust.2 ustawy z dnia 7 lipca 2023r.
o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z 2023r. poz. 1688) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks
postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2023 1. poz. 775, ze zm.)

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 22 grudnia 2023r. uzupetnionego w dn. 29 stycznia 2024r. i
zmienionego w dn. 09 lutego 2024r. i w dniu 12.02.2024r.
Pana Roberta Scheitza dzialajacego w imieniu i na rzecz Pana Daniela Gawrona
oraz po uzgodnieniu, w trybie art. 106 KPA, zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.) art. 53
ust. 4:
- pkt 2 z Powiatowym Konserwatorem Zabytkow,

- pkt 5 z Ministrem Klimatu i Srodowiska w zakresie ochrony zbiornika GZWP 301,
- pkt 6 ze Starostwem Powiatowym w zakresie ochrony gruntéw rolnych,

Burmistrz Nowogrodu Bobrzanskiego

USTALA
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na zabudowie mieszkaniowej na dzialce nr
ewid. 41/38 polozonej w obrebie Pierzwin w gminie Nowogréd Bobrzanski

1. rodzaj inwestycji: budowa wolnostojacego budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz
budowa wolnostojacego budynku gospodarczego, wraz z infrastrukturg towarzyszaca,
2. warunki zabudowy i szezegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy na podstawie przepiséw odr¢bnych:
a) Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.].
Dz.U. z 2023r. poz. 977 ze zm.),
b) Ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023r. poz. 1688)
¢) Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 682 ze zm.);
d) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j.
Dz, U,z 2022 r. poz. 1225});
¢) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu W
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z
2003r. Nr 164, poz. 1588, ze zm.);
f) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu



2.1.

2.2,

2.3.

publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. z 2003r. Nr 164, poz.
1589);

g) Ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 645,
Ze zm.);

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

i) Ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1385,
Ze zm.);

j) Ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z
2024r. poz. 82);

k) Ustawy z dnia 20 lipca 1997r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 1478, ze zm.);

funkcje zabudowy i warunki zagospodarowania terenu:

a) zagospodarowanie dziatki zgodne z funkcja zabudowy,

b) nalezy przewidzie¢ miejsce na pojemniki stuzgce do czasowego gromadzenia
odpadow stalych,

c) nalezy zachowa¢ warunki wynikajace z powolanych wczesniej przepisow,

warunki i wymagania ochrony oraz ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) ustala sig lokalizacj¢ budynkow z zachowaniem nieprzekraczalnych linii zabudowy w
odlegtosci 15m od granicy dziatki drogowej nr ewid. 182 i w odleglosci 15m od
granicy dziatki drogowej nr ewid. 201, pozostate linie zabudowy zgodnie z przepisami
techniczno-budowlanymi w tym warunkami §12 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.1225),

b) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu do 10% (w tym
powierzchnia zabudowy plus teren utwardzony), pozostala cze$¢ terenu powinna
stanowi¢ powierzchnia biologicznie czynna,

¢) powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego — do 660m?,

d) powierzchnia zabudowy budynku gospodarczego — do 150m?,

e) liczba kondygnacji budynku mieszkalnego — parter, dopuszcza si¢ poddasze uzytkowe
lub nieuzytkowe,

f) liczba kondygnacji budynku gospodarczego — jedna nadziemna, dopuszcza sie
poddasze,

g) szerokos¢ elewacji frontowej budynku mieszkalnego — do 35,00 m,

h) szerokos¢ elewacji frontowej budynku gospodarczego — do 13,0 m

1) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku do okapu — kazdy do 4,0m,

1) geometria dachu budynku mieszkalnego — glowne bryly budynku dachy dwuspadowe,
katy nachylenia polaci od 30° do 45° dopuszcza sie¢ lukarny i wykusze oraz
uzupelniajace dachy dwuspadowe, wielospadowe lub plaskie,

k) geometria dachu budynku gospodarczego — dach gléwny dwuspadowy, katy
nachylenia potaci od 30° do 40°,

1) wysokos¢ budynkéow w kalenicy mierzona od $redniego poziomu terenu przed
glownym wejéciem do budynku do 8,0m,

warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

a) planowang inwestycje zaprojektowa¢ w sposob zapewniajacy spelnienie wymogow
z zakresu warunkow higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska,
bezpieczenstwa pozarowego i uzytkowania,

b) eksploatacja obiektow budowlanych nie powinna powodowaé przekroczenia
standardow emisyjnych i jakosci srodowiska poza terenem, do ktorego inwestor
posiada tytul prawny, aoddzialywanie tych obiektow nie powinno powodowaé



24.

2.5,

2.6.

pogorszenia stanu $rodowiska w znacznych rozmiarach lub zagrozenia zycia lub
zdrowia ludzi,

warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspolczesnej:

a) planowana inwestycja znajduje si¢ na obszarze stanowiska archeologicznego
znajdujacego sie w wojewddzkiej ewidencji zabytkow o nazwie Pierzwin 4 (AZP 64-
13/20), w zwiazku z powyzszym w przypadku wykonywania prac ziemnych zgodnie z
art.31 ust. 1a pkt 2 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami w trakcie robot
ziemnych inwestor powinien zapewni¢ badania archeologiczne, ktérych zakres i
charakter stosownie do art. 31 ust. 2 ustawy o ochronie zabytkéw okresla w drodze
decyzji Lubuski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw wylacznie w takim zakresie, w
jakim roboty budowlane albo roboty ziemne lub zmiana charakteru dotychczasowej
dziatalnoéci w terenie, na ktérym znajduja sie zabytki archeologiczne, zniszcza lub
uszkodzg zabytek archeologiczny,

b) stosownie do art. 39 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane - w
stosunku do obiektow budowlanych oraz obszarow niewpisanych do rejestru
zabytkéw, a ujetych w gminnej ewidencji zabytkow, pozwolenie na budowg lub
rozbiérke obiektu budowlanego wydaje wlasciwy organ w uzgodnieniu z
wojewodzkim konserwatorem zabytkow

¢) zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami kazdy kto
w trakcie prowadzenia robét ziemnych odkryje przedmiot, co do ktérego istnicje
przypuszczenie iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzyma¢ wszelkie roboty
mogace uszkodzi¢ lub zniszczyé odkryty przedmiot, zabezpieczy¢, przy uzyciu
dostepnych $rodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwlocznie zawiadomi¢
o tym wlasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe,
Burmistrza Nowogrodu Bobrzanskiego,

warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) zaopatrzenie w wode do celéw bytowych z sieci wodociggowej — na warunkach
zarzadcy sieci, dopuszcza si¢ budowe studni wlasnej do celow gospodarczych,

b) odprowadzenie $ciekéw bytowych przylaczem kanalizacyjnym do projektowane;
przydomowej  oczyszczalni  $ciekow lub do  projektowanego  zbiornika
bezodpltywowego, a docelowo do kanalizacji sanitarnej na warunkach zarzadcey sieci,

¢) zaopatrzenie w energie z sieci elektroenergetycznej — na warunkach zarzadey sieci,

d) ogrzewanie — wlasne,

€) odprowadzenie wdd opadowych na wlasny teren inwestora, dopuszcza si¢
odprowadzenie wéd opadowych do doléw chtonnych lub zbiornika retencyjnego

f) unieszkodliwianie odpadéw — wywoz odpadow na wysypisko $mieci zgodnie
z przepisami odrebnymi,

g) dojazd z drogi gminnej nr ewid. 182 na warunkach i w uzgodnieniu z zarzadca drogi,

h) stanowisko postojowe minimum dwa miejsca postojowe w granicach wlasnej posesji,

i) w przypadku kolizji z istniejgca infrastruktura techniczng dopuszcza si¢ jej
przebudowe na warunkach i w uzgodnieniu z wlasciwym zarzadcg sieci,

warunki dotyczace wymagan ochrony intereséw osob trzecich:

a) projektowana inwestycja nie moze wywolywa¢ ucigzliwosci powodowanych przez
hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie oraz powodowac
zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby a takze pozbawi¢ osoby trzecie:

- dostepu do drogi publicznej,

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze
srodkow lacznoscei,

- dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.



2.7. warunki ochrony obiektéw budowlanych na terenach goérniczych, narazionych na
niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych:
- nie dotyczy
3. linie rozgraniczajjce teren inwestycji:
- oznaczono na mapie w skali 1: 1000, stanowiacej zalacznik graficzny nr 1 do
niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla przedmiotowej inwestycji wystgpit
Pan Robert Scheitza dzialajacy zgodnie z pelnomocnictwem z dn. 13 listopada 2023r. w
imieniu 1 na rzecz Pana Daniela Gawrona. Wniosek zawieral wszystkie niezbedne elementy,
ktore zostaly okreslone zgodnie z art. 64 ust.1, w art. 52 ust 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 977 ze zm.)-
okreslang dalej jako upzp.

Dla terenu objetego wnioskiem nie obowigzuje plan zagospodarowania
przestrzennego, wigc zgodnie z art. 4 ust. 1 1 2 upzp okreslenie warunkéw zabudowy dla
wnioskowanej inwestycji nastepuje w drodze niniejszej decyzji.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej, wszystkie strony zostaly
zawiadomione pismem z dnia 30 stycznia 2024r. o wszczeciu postepowania
administracyjnego w sprawie ustalenia warunkow zabudowy oraz o przystugujacych im
uprawnieniach.

Zgodnie z art. 53 ust. 3, pkt 1 i 2 upzp w zwiagzku z art. 64 ust. 1 dokonano analizy
warunkow 1 zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych a takze analizy stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje sig
realizacj¢ inwestycji. Z analizy urbanistyczne] stanowiacej zatgcznik nr 2 do niniejszej
decyzji wynika, ze w obrebie analizowanego terenu istnieje zabudowa stanowiaca sgsiedztwo
w zakresie funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu. Projektowana inwestycja nie spowoduje przekroczenia
wskaznikoéw intensywnosci zabudowy dla terenu analizowanego, posiada mozliwos¢ obstugi
w zakresie infrastruktury technicznej i posiada dostep do drogi publicznej. Inwestycja nie
spowoduje powstania zagrozen dla s$rodowiska przy zagospodarowaniu zgodnie z
obowigzujacymi przepisami. Warunki, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 upzp zostaly
spelnione.

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntow dziatka nr ewid. 41/38 ma powierzchnie 2,08ha i
stanowi grunty rolne klasy Lzr-RVI (0,23ha), N (0,56ha), RIVa (0,04ha), RV (1,01ha) i RVI
(0,24ha).

Dzialka pod inwestycj¢ zlokalizowana jest w obszarze glownego zbiornika wod podziemnych
GZWP nr 301 pn. Pradolina Zasieki — Nowa Sol.

Niniejsza decyzja wymagala uzgodnien, w trybie art. 106 KPA, zgodnie z upzp art. 53 ust.4.

- pkt 2 z Powiatowym Konserwatorem Zabytkow w Zielonej Gorze — postanowieniem z dn.
05 marca znak: KZ.4123.83.2024 Powiatowy Konserwator Zabytkéw w Zielonej Gorze
umorzyl postepowanie w sprawie uzgodnienia projektu decyzji,

- pkt 5 z Ministrem Klimatu i Srodowiska w zakresie ochrony zbiornika GZWP 301 - nie
zajecie stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia otrzymania (data otrzymania 21 lutego 2024r.) traktuje sie,
jako uzgodnienie przedmiotowej decyzji i zgodnie z art. 53, ust. 2a pkt. 5, art. 60, ust. la ustawy pzp
uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

- pkt 6 ze Starostwem Powiatowym w zakresie ochrony gruntéw rolnych — uzgodniono
postanowieniem z dn. 26 lutego 2024r. znak: GG-1.6622.2.104.2024.

Ze¢ wzgledu na fakt, iz wlascicielem drogi gminnej nr ewid 182 i 201 przyleglych do terenu

inwestycji, jest organ wydajacy niniejsza decyzje odstgpiono od uzgodnienia w zakresie art.



53 ust. 4 pkt 9 upzp.

Sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkdéw zabudowy zgodnie z art. 60 ust.
4 upzp powierzono osobie posiadajacej uprawnienie urbanistyczne Nr 1657 nadane na
podstawie art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Z
1999r. Nrl5, poz. 139, z pdzn. zm.).

Majac powyzsze na uwadze postanowiono jak w sentencji.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza
prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich (art.63 ust.2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym).

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakltadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

Od niniejszej decyzji shuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Zielonej Goérze wniesione za posrednictwem Burmistrza Nowogrodu
Bobrzanskiego w terminie 14 dni od dnia dorgczenia decyzji.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje. Z dniem
doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego (art. 127a k.p.a.).
Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwolania.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw postgpowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na
zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza
postepowanie wyjasniajgce w zakresie niezbgdnym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ
odwolawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajgce takze wowczas, gdy jedna ze stron
zawarla w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania
wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostale strony
wyrazily na to zgode w terminie 14 dni od dnia dor¢czenia im zawiadomienia o wniesieniu
odwolania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania
wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy(art. 136 § 2 i 3 k.p.a.)

W zwiazku z art. 64 ust.l pktl) zgodnie z art. 51 ust. 2e. ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 977, z p6zn.
zm.) wnioskodawcy przystuguje prawo do wniesienia zadania wymierzenia kary pienigznej o
ktore] mowa w art. 2 ww. ustawy za moim posrednictwem do Wojewody Lubuskiego w
przypadku w przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy w
terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. Zgodnie z art. 51 ust. 2c.
do terminu, o ktérym mowa w ust. 2, nie wlicza sie termindéw przewidzianych w przepisach
prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresow zawieszenia postepowania oraz
okresow opoznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

Zalacznik graficzny nr 1 — mapa w skali 1:1000.
Zalacznik nr 2 — analiza urbanistyczna (czesc¢ tekstowa i graficzna).
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o warunkach zabudowy

Wiyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji
polegajacej na:
zabudowie mieszkaniowej na dzialce nr ewid. 41/38 polozonej w obrebie Pierzwin
w gminie Nowogrod Bobrzanski
Whnioskodawca: Pan Robert Scheitza dziatajgcy w imieniu i na rzecz Pana Daniela Gawrona

1. Podstawa prawna analizy:

a) ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Tekst jednolity
Dz. U. z 2023r., poz. 977 ze zm.);

b) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588, ze zm.)

¢) rozporzadzenie 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. Nr 164, poz. 1589);

2. Wyznaczenie obszaru analizowanego:
- Dzialka pod inwestycje posiada szeroko$¢ ok. 223 m od strony wschodniej od drogi nr ewid.
182; obszarem analizowanym objeto teren o promieniu ok. 400 m wokét planowanej inwestycji

z zabudowg sgsiednig.

3. Opis stanu faktycznego:
- Dzialka ozn. nr ewid.41/38 jest niezabudowana porosnieta roslinnoscig niskg i wysokg. Na

dzialce istnieje row melioracyjny i obnizenie terenu w ktérym gromadzi si¢ woda. Dzialka
polozona jest w pdinocnej czeSci miejscowosci Pierzwin. Zgodnie z wypisem z rejestru
gruntéw dziatka nr ewid. 41/38 ma powierzchni¢ 2,08ha i stanowi grunty rolne klasy Lzr-RVI
(0,23ha), N (0,56ha), RIVa (0,04ha), RV (1,01ha) i RVI (0,24ha).

- Charakterystyka zagospodarowania terendow sgsiednich — w sgsiedztwie dziatki istnieja
budynki mieszkalne jednorodzinne oraz budynki gospodarcze. Istniejace budynki to obiekty
parterowe, parterowe z poddaszami uzytkowymi lub nieuzytkowymi, niektére podpiwniczone,
kryte dachami dwuspadowymi i wielospadowymi, o katach nachylenia polaci do 45°.
Wysokos¢ zabudowy - ok. 3 — 9m.

- Dzialki sgsiednie niezabudowane — tereny niezabudowane w tym rolne i rolne zadrzewione,
lasy, réw oraz drogi.

4. Opis stanu prawnego:
a) teren wnioskowanej inwestycji znajduje sie na obszarze, na ktéry brak jest planu

zagospodarowania przestrzennego,

b) dziatka pod inwestycje objeta jest ochrong w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie
zabytkéw 1 opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 840, ze zm.) tj. na dzialce zlokalizowane
jest stanowisko archeologiczne Pierzwin 4 (AZP 64-13/20),

¢) planowana inwestycja nie nalezy do przedsigwzig¢ w odniesieniu do obszar6w narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi,

d) teren nie nalezy do obszarow polozonych w granicach parku narodowego i jego otuliny,

e) zakres inwestycji nie nalezy do terenéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych,
teren nie nalezy do terendéw gorniczych oraz obszaréw pasa technicznego, pasa ochronnego oraz
morskich portow i przystani;

f) na terenie objetym wnioskiem nie przewiduje si¢ realizacji zadan samorzadowych lub rzagdowych
wynikajacych z planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lubuskiego,

g) teren objety inwestycja nie lezy na terenach cennych przyrodniczo; w zasiggu oddzialywania
inwestycji nie wystepuja obszary wymagajace specjalnej ochrony ze wzgledu na wystgpowanie
gatunkéw roslin i zwierzat oraz siedlisk przyrodniczych objetych ochrong, w tym obszarow sieci
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Natura 2000,
h) teren, nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne - zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntoéw (t.j. Dz.

U. z 2024r. poz. 82);
i) inwestycja nie jest zaliczana do przedsigwzig¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na srodowisko.

5. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) funkcja terenu: sasiednia — tereny zabudowy mieszkaniowej (MN), tereny niezabudowane w tym
rolne (TN), lasy (ZL), réw (W) i drogi (KD i KDW);

- mozna ustali¢ budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz budowe budynku
gospodarczego wolnostojacego,

b)forma architektoniczna: zabudowy sasiedniej — domy parterowe 1 parterowe
z poddaszami, niektore podpiwniczone;

- mozna ustalic budowe¢ budynku mieszkalnego parterowego z dopuszczeniem poddasza

uzytkowego lub nieuzytkowego i budowe jednokondygnacyjnego budynku gospodarczego z

dopuszczeniem poddasza,

c) linia zabudowy: na dzialkach sasiednich budynki zlokalizowane w odlegloéci 18 — 30 m od drogi
nr ewid. 182; zgodnie z art. 43 ust.1 ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (t].
Dz.U. z 2023 r. poz. 645, ze zm.) obiekty budowlane przy drodze publicznej gminnej powinny by¢
usytuowane w odleglosci co najmniej 6m liczac od krawedzi jezdni w terenie zabudowy i w
odleglosci co najmniej 15m od krawedzi jezdni poza terenem zabudowy;

- mozna ustali¢ lokalizacje budynkéw z zachowaniem nieprzekraczalnych linii zabudowy w
odleglosci 15m od granicy dzialki drogowej nr ewid. 182 i w odlegloscei 1 5m od granicy dziatki
drogowej nr ewid. 201, pozostale linie zabudowy zgodnie z przepisami techniczno-
budowlanymi w tym warunkami § 12 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.1225);

c) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki: na dziatkach sasiednich
Jjest bardzo zréznicowana co wynika z wielkosci dziatek i wynosi ok. 5 — 30% wraz z terenami
utwardzonymi,

- mozna ustali¢ wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji
do 10% (w tym powierzchnia zabudowy plus teren utwardzony), pozostalg cze$¢ terenu
powinna stanowi¢ powierzchnia biologicznie czynna,

d) szerokos¢ elewacji frontowej: budynkow sasiednich jest zréznicowana i wynosi ok. 16-35m,

- mozna ustali¢ wnioskowang szerokoé¢ elewacji budynku mieszkalnego do 35,0 m, budynku
gospodarczego do 13,0 m,

e) wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej: budynkéw sgsiednich ok. 3 —4,5m,

- mozna ustali¢ wnioskowang wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkéw do okapu
do 4,0 m,

f) geometria dachu: sgsiedniej zabudowy: gléwnie dachy dwuspadowe oraz wielospadowe, o katach
nachylenia polaci ok. 45° oraz uzupelniajace dachy plaskie
- mozna ustali¢ dla projektowanej zabudowy dachy gléwne dwuspadowe, katy nachylenia potaci

od 30° do 45° dopuszcza si¢ vzupelniajace dachy dwuspadowe, czterospadowe lub plaskie,
wysokos¢ glownej kalenicy budynku mierzona od $redniego poziomu terenu przed giéwnym
wejéciem do budynku do 8,0 m,

g) dostep do drogi publicznej:

- dojazd od strony wschodniej z drogi gminnej nr ewid. 182 projektowanym zjazdem,

h) obsluga w zakresie infrastruktury technicznej:

- zaopatrzenie w wodg z sieci wodociggowej, odprowadzenie $ciekdéw bytowych do projektowanej
przydomowej oczyszczalni Scieké4w lub do projektowanego zbiornika bezodplywowego,
zaopatrzenie w energi¢ z sieci energetycznej na warunkach zarzgdcy sieci, odprowadzenie wod
opadowych na wlasny teren inwestora,

6. Warunki wynikajace z art. 61 wust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym:
a) pkt 1 ,.conajmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
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w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy ...” - Zasada ta tzw.
dobrego sasiedztwa” zaklada koniecznosé¢ dostosowania nowej zabudowy do parametrow
zainwestowania terenu sasiedniego uwzgledniajgc zastany w danym miejscu stan dotychczasowej
zabudowy. W obrebie analizowanego terenu istnieje zabudowa stanowigca sgsiedztwo w zakresie
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
- warunek jest spetniony,

b)pkt 2 ,teren ma dostep do drogi publiczne;” — ustalono, ze dziatka pod zabudowe posiada
mozliwo$¢ dojazdu z drogi gminnej nr ewid. 182 od strony wschodniej — warunek jest spetniony,

¢) pkt 3 — ,istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego” — zaopatrzenie w media — woda z sieci wodociggowej zgodnie z warunkami
technicznymi wydanymi przez Spétke Wodno — Sciekowa Miasta i Gminy Nowogréd Bobrzanski
z dn. 04 stycznia 2024r. znak; SWS/762/2024 odprowadzenie sciekéw do projektowanej
przydomowej oczyszczalni sciekow lub do projektowanego zbiornika bezodptywowego, energia
z sieci energetycznej — zgodnie z warunkami ENEA Operator Sp. z 0.0., z dnia 24 stycznia 2024r.
znak: 57562/2023/0D4/ZR2, odprowadzenie $ciekow opadowych na wiasny teren inwestora -
warunek jest spetniony,

d) pkt 4 — , teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na
cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktdre utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1” - ustalono,
ze dzialka nr ewid. 41/38 to grunt rolny klasy Lzr-RVI, N, RIVa, RV i RVI — warunek jest
spetniony,

e) pkt 5 —,,decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi” - nie stwierdzono sprzecznosci z przepisami
odrebnymi — warunek jest spetniony,

f) pkt 6 - ,,zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

- w stosunku do ktérego 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 (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784
i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

- strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu™ - Warunek jest spetniony.

7. Whnioski:
Warunki art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (tj. Dz.U. z 2023r, poz. 977 ze zm.) zostaly spelnione. Planowane
zagospodarowanie dziatki nie narusza przestrzennego uktadu terenu w obszarze analizowanym.

Zalacznik graficzny do analizy — mapa w skali 1:1000

mgr inz. Fwona Czaplinska
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