Nowogrdd Bobrzanski, dn. 05 marca 2025r.

PP.6730.136.2024 AS

DECYZJA NR 16/WZ/2025
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2; art. 59 ust. 1; art. 60 ust. 1 i 4; art. 61 ust.1; art. 63 ust.
2 14; art. 64 ust. 1; art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024r. poz. 1130), art. 59 ust.2 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o
zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych
ustaw (Dz. U. z 2023r. poz. 1688) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks
postgpowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 572)

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 10 grudnia 2024r. uzupelnionego w dn. 23 grudnia 2024r.
Pana Tadeusza Juszczaka,

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 2024 r., poz. 1130) art. 53 ust. 4:
- pkt 2a z Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Zielonej Gorze,

- pkt 6 ze Starostwem Powiatowym w zakresie ochrony gruntéw rolnych,

- pkt 6 z Regionalng Dyrekcja Lasow Panstwowych,

Burmistrz Nowogrodu Bobrzanskiego

USTALA
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na zabudowie mieszkaniowej na dzialce nr
ewid. 98/2 polozonej w obrebie Sobolice w gminie Nowogrod Bobrzanski

1. rodzaj inwestycji: budowa dwoch wolnostojacych budynkéw mieszkalnych wraz z
infrastrukturg towarzyszaca,

2. warunki zabudowy i szczegoélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy na podstawie przepiséw odrebnych:

a) Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz.U. z 2024r. poz. 1130),

b) Ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdérych innych ustaw (Dz. U. z 2023r. poz. 1688),

¢) Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2024r. poz. 725);,

d) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t..
Dz, U. z 2022 1. pez. 1225);

e) Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 25 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z
2024r. poz. 1116);

f) Rozporzgdzenia 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 2003r. Nr 164, poz.
1589);

g) Ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 320);



2.1.

2.2,

1.3,

24,

h) Ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.
z 2024r. poz.1292);

1) Ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 266);

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

k) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2024r.
poz. 1145);

funkcje zabudowy i warunki zagospodarowania terenu:

a) zagospodarowanie dzialki zgodne z funkcjg zabudowy,

b) dopuszcza si¢ wtorny podziat dziatki nr ewid. 98/2 na cztery dziatki A, B, C, D w tym
dzialki C, D pod planowang zabudowe, dziatka B pod planowang droge wewnetrzna o
minimalnej szerokosci 6m, dzialka A bez zmian w zagospodarowaniu z istniejacg
zabudowa, podziat dzialki zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami,

c) nalezy przewidzie¢ miejsce na pojemniki stluzagce do czasowego gromadzenia
odpadow statych,

d) nalezy zachowa¢ warunki wynikajgce z powolanych wczesniej przepisow,

warunki i wymagania ochrony oraz ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegloéci 6 m od projektowanej drogi
wewnetrzne] oraz w odleglosci 12m od granicy terenu lesnego — zgodnie z
zalacznikiem graficznym do niniejszej decyzji, pozostale linie zabudowy zgodnie z
warunkami §12 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.1225),

b) nalezy zachowa¢ pas ochronny o szerokosci min. 5m po obu stronach napowietrznej
linii elektroenergetycznej SN liczac od jej skrajnych przewodéw, a plan
zagospodarowania dzialki uzgodni¢ z zarzadca linii; dopuszcza sie przebudowe linii w
uzgodnieniu z jej zarzadca,

¢) zakazuje si¢ lokalizacji inwestycji na gruntach klasy Ls, ktore nalezy pozostawi¢ bez
zmian w uzytkowaniu,

d) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — do 0,1

¢) nadziemna intensywno$¢ zabudowy — od 0,05 do 0,1

f) udziat powierzchni zabudowy — do 0,07

g) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 60% powierzchni terenu pod
inwestycje,

h) liczba kondygnacji budynku mieszkalnego — do dwoch kondygnacji nadziemnych,

i) szerokos¢ elewacji frontowej budynku — do 20 m kazdy,

j) wysokos¢ budynku — do 9,50 m kazdy,

k) geometria dachu budynkéw — dachy gléwne dwuspadowe, katy nachylenia potaci od
35° do 40°, dopuszcza si¢ lukarny i wykusze,

warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi:

a) planowang inwestycj¢ zaprojektowaé w sposob zapewniajacy spelnienie wymogow
z zakresu warunkow higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony s$rodowiska,
bezpieczenstwa pozarowego i uzytkowania,

b) eksploatacja obiektow budowlanych nie powinna powodowaé przekroczenia
standardow emisyjnych i jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego inwestor
posiada tytul prawny, aoddzialywanie tych obiektow nie powinno powodowac
pogorszenia stanu srodowiska w znacznych rozmiarach lub zagrozenia zycia lub
zdrowia ludzi,

warunki ochrony dziedzictwa Kkulturowego i zabytkéow oraz dobr Kkultury

wspoélczesnej:




a) na dzialce pod planowana inwestycje zlokalizowany jest budynek mieszkalny ujety w
gminnej ewidencji zabytkow, ktory pozostaje bez zmian w zagospodarowaniu,

b) zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami kazdy kto
w trakcie prowadzenia robot ziemnych odkryje przedmiot, co do ktérego istnieje
przypuszczenie iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymaé wszelkie roboty
mogace uszkodzi¢ lub zniszezy¢ 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,

2.5. warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, na warunkach zarzadcy sieci,

b) odprowadzenie sciekdw bytowych do projektowanych zbiornikéw bezodplywowych
lub do projektowanych przydomowych oczyszczalni $ciekow po jednym na kazdy
budynek, a docelowo do kanalizacji sanitarnej na warunkach zarzadcy sieci,

c) zaopatrzenie w energie z sieci elektroenergetycznej — na warunkach zarzadcy sieci,

d) ogrzewanie — wlasne,

e€) odprowadzenie wod opadowych na wlasny teren inwestora,

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

g) dojazd z drogi gminnej nr ewid. 132 poprzez projektowang droge wewnetrzng, na
warunkach i w uzgodnieniu z zarzadcg drogi,

h) stanowisko postojowe minimum jedno miejsce parkingowe na kazdy lokal mieszkalny
w granicach terenu pod inwestycje.

1) w przypadku kolizji z istniejacg infrastruktura techniczna dopuszcza sie jej
przebudowe na warunkach i w uzgodnieniu z whasciwym zarzadcg sieci,

2.6. warunki dotyczgce wymagan ochrony intereséw osob trzecich:

a) projektowana inwestycja nie moze wywolywac¢ ucigzliwosci powodowanych przez
halas, wibracje, zaklécenia elektryczne 1 promieniowanie oraz powodowac
zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby a takze pozbawi¢ osoby trzecie:

- dostepu do drogi publiczne;j,
- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze
srodkow lacznosci,
- dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.
2.7. warunki ochrony obiektéow budowlanych na terenach gérniczych, narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych:
- nie dotyczy
3. linie rozgraniczajace teren inwestycji:
- oznaczono na mapie w skali 1: 1000, stanowigcej zalacznik graficzny nr 1 do
niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla przedmiotowej inwestycji wystapil
Pan Tadeusz Juszczak.

Whniosek 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 2024r. poz. 1130) — okreslana dalej jako upzp.

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

Stosownie do wymogow procedury administracyjnej. wszystkie strony zostaly
zawiadomione pismem z dnia 30 grudnia 2024r. o wszczeciu postepowania administracyjnego
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy oraz o przystugujgcych im uprawnieniach.




Zgodnie z art. 53 ust. 3, pkt 1 i1 2 upzp w zwiazku z art. 64 ust. 1 dokonano analizy
warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych a takze analizy stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢
realizacje inwestycji. Z analizy urbanistyczne] stanowigcej zalgcznik nr 2 do niniejszej
decyzji wynika, ze w obrgbie analizowanego terenu istnieje zabudowa stanowiaca sasiedztwo
w zakresie funkcji, parametrow, cech i1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu. Projektowana inwestycja nie spowoduje przekroczenia
wskaznikéw intensywnosci zabudowy dla terenu analizowanego, posiada mozliwos$¢ obstugi
w zakresie infrastruktury technicznej i posiada dostgp do drogi publicznej. Inwestycja nie
spowoduje powstania zagrozen dla srodowiska przy zagospodarowaniu zgodnie z
obowigzujagcymi przepisami. Warunki, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 upzp zostaly
spelnione.

Do wniosku inwestor dotaczyl warunki techniczne zaopatrzenia w energi¢ wydane
przez ENEA Operator Sp. z 0.0. z dn. 16 paZdziernika 2024r. nr 52045/2024/0D4/ZR2 UT
oraz warunki techniczne przylaczenia do sieci wodociggowej wydane przez Spotke Wodno —
Sciekowa Miasta i Gminy Nowogréd Bobrzanski z dn. 17 pazdziernika 2024r. znak:
SWS/730/2024 dla dzialki C i D.

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntow dziatka nr ewid. 98/2 ma powierzchni¢ 0,9400ha i
stanowi grunty rolne klasy RV(0,14ha\), PsIV(0,10ha), PsV(0,54ha), Br-PsIV(0,09ha) i grunty lesne
klasy LsIV(0,07ha).

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

- pkt 2a z Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Zielonej Gorze - nie zajecie stanowiska w
terminie 2 tygodni od dnia otrzymania (data otrzymania 14 stycznia 2025r.) traktuje sie, jako uzgodnienie
przedmiotowej decyzji i zgodnie z art. 53, ust. 2a pkt. 5, art. 60, ust. 1a ustawy pzp uzgodnienie uwaza si¢ za
dokonane.

- pkt 6 ze Starostwem Powiatowym w zakresie ochrony gruntow rolnych — uzgodniono

postanowieniem z dn. 27 stycznia 2025r. znak: GG-1.6622.2.35.2025
- pkt 6 z Regionalng Dyrekcja Laséw Panstwowych w Zielonej Gorze — uzgodniono
postanowieniem z dn. 20 stycznia 2025r. znak: 725.224.16.2025
Ze wzgledu na fakt, iz wlascicielem drogi gminnej nr ewid. 132 z ktérej planuje si¢ dojazd na
dzialke, jest organ wydajacy niniejszg decyzj¢ odstapiono od uzgodnienia w zakresie art. 53
ust. 4 pkt 9 upzp.
W toku postepowania odstgpiono od uzgodnien wynikajgcych z art. 53 ust. 4 pkt 1, 2, 3, 4, 4a,
5, 5a, 7,8,9, 9a, 10a, 11, 12, 13, 14, 15, 16 oraz art. 53 ust. 5e ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, poniewaz nie zachodzg okolicznosci, o ktorych mowa w
ustawie
Sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkow 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 pézn. zm.).
Majgc 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 wust.2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym).
Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.




Od niniejszej decyzji sluzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Zielonej Gorze wniesione za posrednictwem Burmistrza Nowogrodu
Bobrzanskiego w terminie 14 dni od dnia dor¢czenia decyzji.

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

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisow postgpowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na
zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwotlaniu, organ odwolawczy przeprowadza
postepowanie wyjasniajgce w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ
odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajgce takze wowczas, gdy jedna ze stron
zawarla w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania
wyjasniajgcego 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
odwotania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania
wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy (art. 136 § 213 k.p.a.)

W zwigzku z art. 64 ust.1 pktl) zgodnie z art. 51 ust. 2e. ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 1130)
wnioskodawcy przystuguje prawo do wniesienia zadania wymierzenia kary pieni¢znej o
ktérej 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 ktéorym mowa w ust. 2, nie wlicza si¢ termindow przewidzianych w przepisach
prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresow zawieszenia post¢powania oraz
okres6w opdznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

Zatacznik graficzny nr 1 — mapa w skali 1:1000.
Zalacznik nr 2 — analiza urbanistyczna (cz¢s¢ tekstowa i graficzna).
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Zalacznik Nr 2 do decyzji Nr ............
o warunkach zabudowy

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji
polegajacej na:
zabudowie mieszkaniowej na dzialce nr ewid. 98/2 poloionej w obrebie Sobolice
w gminie Nowogrod Bobrzanski
Whioskodawca: Tadeusz Juszczak,

1. Podstawa prawna analizy:
a) ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Tekst jednolity

Dz. U. z 2024r., poz. 1130);

b) ustawa z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023r. poz. 1688)

¢) rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 25 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024r. poz. 1116);

2. Wyznaczenie obszaru analizowanego:
Dziatka pod inwestycj¢ posiada szerokos¢ ok. 86 m od strony péinocnej od drogi gminnej nr

ewid. 132. Obszarem analizowanym objgto teren o promieniu ok. 258 m wokoét planowanej
inwestycji z zabudowa sasiednig.

3. Opis stanu faktycznego i prawnego:
a) Dzialka ozn. nr ewid. 98/2 w polocnej czgsci zabudowana jest budynkiem mieszkalnym

jednorodzinnym i budynkami gospodarczymi, pozostala czeé¢ dziatki uzytkowana jest jako
dziatka rolna i lesna. Dziatka potozona jest w pémocno — zachodniej czgsci miejscowosci
Sobolice. Przez dzialke przebiegaja napowietrzne linie elektroenergetyczna SN i
telekomunikacyjna.

b) Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw dziatka nr ewid. 98/2 ma powierzchnie 0,94ha i
stanowi grunty rolne klasy RV(0,14ha\), PsIV(0,10ha), PsV(0,54ha), Br-PsIV(0,09ha) i
grunty lesne klasy LsIV(0,07ha).

c) Charakterystyka zagospodarowania terenéw sasiednich — w sasiedztwie dzialki istniejg
budynki mieszkalne jednorodzinne oraz budynki gospodarcze. Istniejagce budynki to obiekty
parterowe z poddaszami uzytkowymi lub nieuzytkowymi, niektére podpiwniczone, kryte
dachami dwuspadowymi o kgtach nachylenia polaci do 45°. Wysokos¢ zabudowy - ok. 3 —
9m. Tereny niezabudowane to grunty rolne, lasy, réw oraz drogi.

4. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) funkcja terenu: sasiednia — tereny zabudowy mieszkaniowej (MN), tereny niezabudowane w
tym rolne (TN), lasy(ZL), 1éw(W) i drogi (KD i KDW);
- mozna ustali¢ budowe dwoch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, wraz z podzialem
dziatki na cztery dziatki A, B, C, D w tym dziatki C i D pod planowang zabudowe, dziatka B pod
planowang drog¢ wewngtrzna, dzialka A bez zmian w zagospodarowaniu z istniejgca zabudowa,

b)liczba  kondygnacji: zabudowy sasiedniej - domy parterowe i  parterowe
z poddaszami, nicktére podpiwniczone,
- mozna ustali¢ budynki parterowe z dopuszczeniem poddaszy uzytkowych lub nieuzytkowych,

c) linia zabudowy: na dziatkach sasiednich budynki mieszkalne zlokalizowane sa w odleglosci ok.
2,0 do 10,5 m od drog gminnych; zgodnie z art. 43 ust.] ustawy z dnia 21 marca 1985r. o
drogach publicznych (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 320) obickty 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¢ lokalizacj¢ projektowanej zabudowy z zachowaniem nieprzekraczalnej linii
zabudowy w odleglosci 6 m od projektowanej drogi wewnetrznej i 12 m od gruntéw lesnych,

pozostale linie zabudowy zgodnie z warunkami §12 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
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12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.1225),

- nalezy zachowaé pas ochronny o szerokosci min. Sm po obu stronach napowietrznej linii
elektroenergetycznej SN liczac od jej skrajnych przewoddéw, a plan zagospodarowania dziatki
uzgodnic¢ z zarzadca linii; dopuszcza si¢ przebudowe linii w uzgodnieniu z jej zarzadca,

d) maksymalna intensywnos¢ zabudowy: (intensywnos¢ zabudowy to stosunek sumy powierzchni
wszystkich kondygnacji budynkéw zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego terenu),

- w obszarze analizowanym wynosi od 0,04 (dz.nr 87) do 0,9 (dz. nr 84), przy czym na terenie
inwestycji (0,9400ha) z istniejaca zabudowa wynosi ok. 0,04,
-mozna ustali¢ maksymalng intensywnosé zabudowy do 0,1,

¢) maksymalna i minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: (nadziemna intensywnosc¢
zabudowy to stosunek sumy powierzchni kondygnacji nadziemnych budynkéw zlokalizowanych
na terenie do powierzchni tego trenu),

- w obszarze analizowanym wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy wynosi - minimalny
0,04 (dz. nr 87), maksymalny 0,6 (dz. nr 84), przy czym na terenie inwestycji (0,9400ha) z
istniejgcg zabudowg wynosi ok. 0,03

-uwzgledniajgc powierzchnie terenu inwestycji (0,9400ha) mozna ustalié nadziemng
intensywnos¢ zabudowy od 0,05 do 0,1,

f) udzial powierzchni zabudowy: (stosunek sumy powierzchni rzutu poziomego budynkoéw,

mierzonej po zewnetrznym obrysie rzutu poziomego Scian zewnetrznych tych budynkéw
zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego terenu),
- w obszarze analizowanym jest zréznicowany i wynosi od 0,04 (dz. nr 87) do 0,3 (dz. nr 84),
przy czym na terenie inwestycji (0,9400ha) z istniejgca zabudowa wynosi ok. 0,03,
-uwzgledniajac powierzchnie terenu objetego wnioskiem mozna ustali¢ udzial powierzchni
zabudowy do 0,07,

g) szerokosé elewacji frontowej: budynkow sasiednich jest zréznicowana i wynosi ok. 6,5 - 27m,

- mozna ustali¢ wnioskowang szerokos¢ elewacji budynkoéw mieszkalnych do 20m,
h) wysokos¢ zabudowy: budynkow sasiednich ok. 3,0 — 10,0m,
- mozna ustali¢ wnioskowana wysokos¢ budynkow do 9,5 m,

i) geometria dachu: sgsiedniej zabudowy: gléwnie dachy dwuspadowe z lukarnami i wykuszami,
o katach nachylenia potaci od 35° do 45°,

- dla projektowanej zabudowy mozna ustali¢ wnioskowane dachy gléwne dwuspadowe, katy
nachylenia potaci od 35° do 40°,

j) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: na dzialkach sgsiednich jest zréznicowana
co wynika z wielkosci dziatek i wynosi od 50% do 95%,

- biorgc pod uwage wielkos¢ terenu pod inwestycje mozna ustali¢ minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej 60% powierzchni terenu pod inwestycje,

k) minimalna liczba miejsc do parkowania: projektowana jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna — mozna ustali¢ jedno miejsce parkingowe na kazdy lokal mieszkalny w granicach
terenu pod inwestycje.

5. Warunki wynikajgce z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i Zzagospodarowaniu
przestrzennym:

a)pkt 1 ,co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy ...” —
zasada tzw. dobrego sgsiedztwa - warunek jest spelniony co wykazano powyzej,

b)pkt 2 ,teren ma dostep do drogi publicznej” — ustalono, ze dziatka pod zabudowe posiada
mozliwo$¢ dojazdu z drogi gminnej nr ewid. 132 — warunek jest speiniony,

¢) pkt 3 — istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego™ — zaopatrzeniec w media — woda z sieci wodociggowej — zgodnie z warunkami
technicznymi zarzadcy sieci tj. Spotki Wodno—Sciekowej Miasta i Gminy Nowogrod Bobrzanski
z dn. 17 pazdziemika 2024r. znak: SWS/730/2024 x 2, odprowadzenie $ciekéw do
projektowanych zbiornikéw bezodplywowych lub do projektowanych przydomowych
oczyszczalni Sciekéw, po jednym na kazdy budynek, energia z sieci energetycznej — zgodnie z
warunkami ENEA z dn. 16 pazdziernika 2024r. znak: 52045/2024/0D4/ZR2, odprowadzenie

sciekow opadowych na wlasny teren inwestora - warunek jest spetniony,
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d) pkt 4 — ,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
planéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1” -
ustalono, ze dzialka nr ewid. 98/2 to grunt rolny klasy RV, PsIV, PsV, Br-PsIV i grunt lesny
LsIV, na ktérym nie planuje si¢ zabudowy — warunek jest spetniony,

e) pkt 5 — ,decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi” - nie stwierdzono sprzecznoci z
przepisami odrgbnymi — warunek jest spetniony,

Przedmiot inwestycji nie jest objety wpisem do rejestru zabytkéw, na dzialce pod inwestycje
znajduje si¢ budynek, ktory ujety jest w gminnej ewidencji zabytkow.

Planowana inwestycja nie lezy na obszarze narazonym na niebezpieczenstwo powodzi.

Teren objety inwestycja nie lezy na terenach cennych przyrodniczo; w zasiggu oddziatywania
inwestycji nie wystgpuja obszary wymagajace specjalnej ochrony ze wzgledu na wystepowanie
gatunkow roélin i zwierzat oraz siedlisk przyrodniczych objetych ochrong, w tym obszaréw sieci

Natura 2000.
Teren nie nalezy do terenéw gorniczych i zakres inwestycji nie nalezy do terenéw zagrozonych

osuwaniem si¢ mas ziemnych,

Na terenie objetym wnioskiem nie przewiduje si¢ realizacji zadan samorzadowych lub
rzadowych wynikajacych z planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lubuskiego,
inwestycja nie jest zaliczana do przedsigwzig¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko
zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsi¢wzieé
mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko (Dz. U. z 2019r. poz. 1839).

) pkt 6 - ,,zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

- w stosunku do ktdrego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktoérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i
realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784
i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

- strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu” - Warunek jest spetniony.

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

przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024r., poz. 1130) zostaly spelnione. Planowane zagospodarowanie
dzialki nie narusza przestrzennego ukladu terenu w obszarze analizowanym.

Zalgcznik graficzny do analizy — mapa w skali 1:1000
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