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DECYZIJA
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 i 4; art. 64
ust. 1; art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. 2 2024 r. poz. 572)

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 19.03.2024 r. (data wptywu 20.03.2024 r.), zmienionego w dniu
17.06.2024 r.:

Pani Bogny Naroznej — Prezesa Zarzadu Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowej ,,KZN — Zachodni” Sp.
2 0.0. z/s ul. Grunwaldzka 19 lok. 2.15 60-782 Poznan,

oraz po uzgodnieniu, w trybie art. 106 KPA, zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130) art. 53 ust. 4:

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

- pkt 2 z Powiatowym Konserwatorem Zabytkéw,

- pkt 2a z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym,

USTALAM

dla inwestycji polegajacej na budowie maksymalnie trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z garazami, parkingami, obiektami matej architektury oraz z infrastrukturg towarzyszacy na dziatce
nr ewid. 814/5 potozonej w obrebie ewid. nr 1, miasto Kargowa, gmina Kargowa,

1. rodzaj inwestycji: budowa maksymalnie trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z garazami, parkingami, obiektami matej architektury oraz z infrastrukturg towarzyszacg —
dopuszcza sie etapowanie inwestycji,

2. warunki zabudowy i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy na
podstawie przepisow odrebnych:

a) Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
22024 r. poz. 1130)

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

c) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkdéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 1225);

d) 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 2003 r. Nr 164, poz. 1588 ze
zm.);

e) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589);

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

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



h) Ustawy z dnia 7 czerwca 2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciek6w (t.j. Dz. U z 2024 r. poz. 757);

i) Ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (t.j. Dz.U. 2 2024 r. poz. 266);

j) Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 . poz. 640),

k) Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U 2 2024 r. poz.
82);

2.1. funkcje zabudowy i warunki zagospodarowania terenu:

a) zagospodarowanie dziatki zgodne z funkcja zabudowy - zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna,

b) nalezy zachowac warunki wynikajace z powotanych wczes$niej przepiséw,

2.2. warunki i wymagania ochrony oraz ksztattowania tadu przestrzennego:
a) Linia zabudowy:

- ustala sig budowe budynku oraz z zachowaniem nieprzekraczalnej linii zabudowy w odlegtosci
6 m od granicy dziatki z drogg nr ewid. 812 — jak na zataczniku graficznym, dopuszcza sie
przekroczenia tej linii takimi drugorzednymi elementami zabudowy jak schody zewnetrzne,
pochylnie, okapy, gzymsy, balkony, mury oporowe, wiaty $mietnikowe,
- pozostate linie zabudowy zgodnie z §12 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie (t.j. Dz. U. 2 2022 r. poz. 1225),

Parametry zabudowy dla kazdego budynku mieszkalnego wielorodzinnego:
b) Powierzchnia zabudowy budynku:
od 500 m? do 700m?,
c) szerokos$¢ elewacji frontowej budynku:
od 10,0 m do 50,0m,
d) wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki:
od 10,0m do 12,0m,
e) wysokos¢ gtéwnej kalenicy lub wysokosé budynku:
od 10,0m do 12,0m,
f) kat nachylenia dachu:
do 3¢,
g) rodzaj projektowanego dachu:
dach ptaski,
h) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej:
30% powierzchni terenu objetego decyzja,
i) minimalna liczba miejsc do parkowania:
1,5 miejsca parkingowe na kazdy lokal mieszkalny,

Parametry zabudowy dla zespotu garazy szeregowych:
j) Powierzchnia zabudowy:
od 50 m? do 240m?,
k) szerokos¢ elewacji frontowej budynku:
od 6,0 m do 40,0m,
I) wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki:
od 2,8m do 6,0m,
m) wysoko$¢ gtéwnej kalenicy lub wysoko$é budynku:
od 2,8m do 4,0m,
n) kat nachylenia dachu:
do 5°,
o) rodzaj projektowanego dachu:
dach ptaski,



2.3. warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

2.4.

2.5.

a)

planowang inwestycje zaprojektowaé w sposéb zapewniajacy spetnienie wym,0ogdéw z zakresu
warunkdw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, bezpieczeristwa pozarowego
i uzytkowania,

b) eksploatacja obiektow budowlanych nie powinna powodowaé przekroczenia standardéw

emisyjnych i jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego inwestor posiada tytut prawny,
a oddziatywanie tych obiektéw nie powinno powodowaé pogorszenia stanu srodowiska
w znacznych rozmiarach lub zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi,

warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej:

a)

b)

d)

e)

planowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie objetym ochrong konserwatorska
tj. w granicach otoczenia zabytku - zespotu urbanistyczno — krajobrazowego miasta Kargowa,
wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr 3030 decyzjg Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow
z dnia 20.07.1978r, w zwigzku z powyzszym zgodnie z art. 36 ust.1 pkt 2 ustawy o ochronie
i opiece nad zbytkami, prowadzenie robét budowlanych w otoczeniu zabytku wymaga
uzyskania pozwolenia Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Zielonej Gorze
w trybie decyzji administracyjne;j,

na terenie zaplanowanej inwestycji znajduje sie stanowisko archeologiczne Kargowa 46 (AZP
59-17/69) - §lad osadniczy z okresu péZnego Sredniowiecza, ujety w wojewddzkiej ewidencii
zabytkéw. W zwigzku z powyzszym, zgodnie z art. 31 ust. 1a ustawy o ochronie zabytkéw
iopiece nad zabytkami w trakcie robdt ziemnych inwestor powinien zapewni¢ badania
archeologiczne, ktérych zakres i charakter stosownie do art. 31 ust. 2 ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami okresla w drodze decyzji Lubuski Wojewddzki Konserwator
Zabytkéw wytacznie w takim zakresie, w jakim roboty budowlane albo roboty ziemne lub
zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci w terenie, na ktérym znajdujg sie zabytki
archeologiczne, zniszczg lub uszkodza zabytek archeologiczny,

zadania dotyczace ochrony zabytkdw potozonych w granicach administracyjnych powiatu
zielonogdrskiego zawarte w porozumieniu z dnia 14 stycznia 2022 r. w sprawie powierzenia
Powiatowi Zielonogdrskiemu prowadzenia niektdrych spraw z zakresu wiasciwosci Wojewody
Lubuskiego, realizowanych przez Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, w tym
wydawanie decyzji i postanowien, realizowane sg od dnia 16.03.2022 r. przez Staroste
Zielonogdrskiego, z upowaznienia ktérego dziata Powiatowy Konserwator Zabytkéw,

na prowadzenie prac archeologicznych nalezy uzyska¢ pozwolenie od Lubuskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w trybie decyzji administracyjnej zgodnie z art. 36
ust.1 pkt 5 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,

zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami kazdy kto
w trakcie prowadzenia robét ziemnych odkryje przedmiot, co do ktérego istnieje
przypuszczenie iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymaé wszelkie roboty mogace
uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych srodkéw, ten
przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwtocznie zawiadomic o tym wiasciwego wojewddzkiego
konserwatora zabytkdéw, a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Kargowej,

warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)
b)
c)

d)

e)

dostep do wody:

projektowane przytgcze do sieci wodociggowe;j,

odprowadzenie sciekow bytowych:

projektowane przytgcze do sieci,

utylizacja $ciekdw pozostatych:

nie dotyczy,

odprowadzenie wod opadowych i roztopowych:

na wiasny nieutwardzony teren inwestycji i/lub przytacze kanalizacji deszczowej jako przelew
awaryjny i/lub do dotéw chtonnych lub zbiornikéw retencyjnych,
dostep do energii elektrycznej:

projektowane przytacze do sieci,



f) dostep do gazu:
nie dotyczy,

g) unieszkodliwianie odpadéw:

zgodnie z umowa zawartg na wywéz odpadéw na wysypisko $mieci zgodnie z przepisami
odrebnymi,

h) zaopatrzenie w $rodki tacznosci:
projektowane przytgcze do sieci,

i) obstuga komunikacyjna:

dojazd z drogi dz. nr ewid. 812— w uzgodnieniu z zarzadca drogi,
i) w przypadku kolizji z istniejaca infrastruktura techniczna dopuszcza sie jej przebudowe na
warunkach i w uzgodnieniu z wtasciwym zarzadca sieci,
2.6. warunki dotyczace wymagar ochrony intereséw oséb trzecich:

a) projektowana inwestycja nie moze wywotywaé ucigzliwoéci powodowanych przez hatas,
wibracje, zaktécenia elektryczne i promieniowanie oraz powodowaé 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 $rodkéw
facznodci,
- dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.
2.7. warunki ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych, narazonych na
niebezpieczenistwo powodzi i osuwania sie¢ mas ziemnych:
- nie dotyczy,
3. linie rozgraniczajace teren inwestyciji:
- 0znaczono na mapie w skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik graficzny nr 1 do niniejszej
decyzji.

UZASADNIENIE

Z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla przedmiotowej inwestycji wystapita Pani
Bogna Narozna — Prezes Zarzadu Spofecznej Inicjatywy Mieszkaniowej ,KZN — Zachodni” Sp. z 0.0. z/s
ul. Grunwaldzka 19 lok. 2.15 60-782 Poznan. Wniosek zawierat wszystkie niezbedne elementy, ktére
zostaly okre$lone zgodnie z art. 64 ust.1, w art. 52 ust 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130) — okre$lang dalej jako upzp.

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

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej, wszystkie strony zostaty zawiadomione
0 wszczgciu postgpowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy oraz
o przystugujacych im uprawnieniach.

Zgodnie z art. 53 ust. 3, pkt 1 i 2 upzp w zwigzku z art. 64 ust. 1 dokonano analizy warunkéw
i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych a takze
analizy stanu faktycznego i prawnego terenu na ktérym przewiduije sie realizacje inwestycji. Z analizy
urbanistycznej stanowigcej zatacznik nr 2 do niniejszej decyzji wynika, ze w obrebie analizowanego
terenu istnieje zabudowa stanowiaca sasiedztwo w zakresie funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Projektowana inwestycja nie spowoduje
przekroczenia wskaznikdw intensywnosci zabudowy dla terenu analizowanego, posiada mozliwo$é
obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i posiada dostep do drogi publicznej. Inwestycja nie
spowoduje powstania zagrozeri dla srodowiska przy zagospodarowaniu zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw dziatka nr ewid. 814/5 pod inwestycje to grunt:

- klasy RIllb o pow. 0,8667ha,

- klasy Br-Rlllb o pow. 0,0201ha,



- klasy RIVa o pow. 0,1505ha,

- klasy Br-RIVa o pow. 0,0072ha,
Teren, nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne - zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych (t.j. Dz. U.z 2024 r. poz. 82).
Zgodnie z art.7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U
z 2024 r. poz. 82) przeznaczenie na cele nierolnicze i niele$ne gruntéw rolnych stanowigcych uzytki
rolne klas I-1ll — wymaga uzyskania zgody ministra wiasciwego do spraw rozwoju wsi z zastrzezeniem
ust. 2a, natomiast zgodnie z art.10a tej ustawy przepiséw rozdziatu 2, a wiec réwniez art.7, nie stosuje
sie do gruntéw rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast. Dziatka objeta decyzja
znajduje jest gruntem rolnym zlokalizowanym w granicach administracyjnym miasta Kargowa.
Teren objety inwestycjg lezy na terenach podlegajacych ochronie konserwatorskiej w rozumieniu
ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 840
ze zm.).
Teren objety inwestycja nie lezy na terenach cennych przyrodniczo w rozumieniu Ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.U z 2024 r. poz. 54 ze zm.) i ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U z 2023 r. poz. 1336 ze zm.), tj.. W zasiegu oddziatywania
inwestycji nie wystepujg obszary wymagajace specjalnej ochrony ze wzgledu na wystepowanie
gatunkdw roslin i zwierzat oraz siedlisk przyrodniczych objetych ochrong, w tym obszaréw sieci Natura
2000.

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

- pkt 6 ze Starostwem Powiatowym w zakresie ochrony gruntéw rolnych - postanowieniem z dnia
16.07.2024 r. (znak sprawy: GG-1.6622.2.364.2024) Starosta Zielonog6rski uzgodnit niniejszy projekt
decyzji,

- pkt 2 z Powiatowym Konserwatorem Zabytkéw - uzgodniono, poniewaz zgodnie z art. 53 ust. 5
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.z 2024 r.
poz. 1130) organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie
nie zajat stanowiska,

- pkt 2a z Paristwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym - postanowieniem nr 115/NZ-58/2024
z dnia 19.07.2024 r. (znak sprawy: NZ.9022.3.170.2024) Paristwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny
uzgodnit niniejszy projekt decyzji.

Ze wzgledu na fakt, iz wiascicielem drogi gminnej urzadzonej na dz. nr 812 jest organ wydajacy niniejszg
decyzje odstgpiono od uzgodnienia w zakresie art. 53 ust. 4 pkt 9 upzp.

Sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy zgodnie z art. 60 ust. 4 upzp
powierzono osobie posiadajacej uprawnienia budowlane w specjalnosci architektonicznej do
projektowania bez ograniczert nr 1/WPOKK/2018 nadane na podstawie art. 24. ust. 1 pkt 2 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzgdach zawodowych architektéw oraz inzynieréw budownictwa (t.j.
Dz. Uz2023r. poz. 551).

Majac powyzsze na uwadze postanowiono jak w sentencji.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
wiasnosci i uprawnien oséb trzecich.

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

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego



w Zielonej Gérze, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

Zgodnie z art. 127a § 1 KPA w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie
prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracj publicznej, ktéry wydat decyzje.
Stosownie do art. 127a § 2 KPA z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia
0 zrzeczeniu sig¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje
sie ostateczna i prawomocna.

Zatacznik graficzny nr 1 — mapa w skali 1:1000.
Zatacznik nr 2 — analiza urbanistyczna.

Otrzymuija:
1. Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa ,KZN — Zachodni” sp. z 0.0. - ul. Grunwaldzka 19/2.15, 60-782 Poznar
2. Stanistaw Szukalski - ul. Babimojska 2D, 66-120 Kargowa
3. Burmistrz Kargowej - ul. Rynek 33, 66-120 Kargowa
4. aa.

Decyzja niniejsza stata sig

ostateczna. 2. 0.8 0 v.
podpis..%f}) = Worhrie

...................................

Optate skarbowa uiszczono przelewem w dniu
11.03.2024 r. w wysokosci 598,00 zt (stownie
ztotych: pieéset dziewieédziesigt osiem)

Sporzadzita: Adrianna Ktys-Kozubska
dnia 12.08.2024 r.
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Zatacznik Nr 2 do decyzji Nr PP.6730.11.2024
o warunkach zabudowy

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji
polegajacej na:
budowie maksymalnie trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami, parkingami,
obiektami matej architektury oraz z infrastruktura towarzyszacq na dziatce nr ewid. 814/5 potozonej
w obrebie ewid. nr 1, miasto Kargowa, gmina Kargowa.

1. Podstawa prawna analizy:

a) Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
22024 r. poz. 1130) - art. 61 ust. 1-5; - dalej u.p.z.p.

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. z 2003 r. Nr 164., poz. 1588 ze
zm.). —dalej r.w.d.n.z.

c) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczel
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589);

2. Wyznaczenie obszaru analizowanego:
W celu dokonania analizy sgsiedztwa oraz ustalenia wymagan dla nowej inwestycji, wokét terenu,
ktérego dotyczy wniosek o warunki zabudowy, wyznaczono granice obszaru analizowanego,
stosownie do art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
22024 r. poz. 1130) - dalej: u.p.z.p., a takze zgodnie z par. 3 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.z 2003 r. Nr 164
poz. 1588 ze zm.) — dalej: r.w.d.n.z.
»W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wiasciwy organ
wyznacza wokét terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub
mapy ewidencyjnej dotagczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany
w odlegtosci réwnej trzykrotnej szerokosci frontu terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a,
jednak nie mniejszej niz 50 m oraz nie wiekszej niz 200 m, i przeprowadza na nim analize cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdéw, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1a.
Przez front terenu nalezy rozumie¢ te cze$¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi
publicznej, drogi wewnetrznej lub granicy dziatki obcigzonej stuzebnoscia drogowa, z ktorej
odbywa sie gtéwny wijazd na dziatke.”

3. Opis stanu faktycznego:
- Teren objety wnioskiem jest niezabudowany. Ma dostep od drogi publicznej.

4. Opis stanu prawnego:

a) teren wnioskowanej inwestycji znajduje si¢ na obszarze, na ktoéry brak jest planu
zagospodarowania przestrzennego,

b) planowana inwestycja potozona jest w obszarze objetym ochrong krajobrazows, zgodnie
z obowigzujgcg Decyzja Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw w Zielonej Gérze, w sprawie
wpisania dobra kultury do rejestru zabytkéw, z dnia 20 lipca 1978 r. (znak: KL-IV-5340/D/16/78).
Zgodnie z sentencja ww. decyzji teren potozony w promieniu 1 km od S$cistej ochrony
konserwatorskiej objety zostat ochrona krajobrazowa. Obszar ochrony krajobrazowej zespotu
urbanistycznego stanowi otoczenie zabytku w rozumieniu art. 3 pkt. 15 ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.);

¢) na terenie zaplanowanej inwestycji znajduje sie stanowisko archeologiczne Kargowa 46 (AZP
59-17/69) - $lad osadniczy z okresu péZnego Sredniowiecza, ujety w wojewddzkiej ewidencji
zabytkow. W zwigzku z powyzszym, zgodnie z art. 31 ust. 1a ustawy o ochronie zabytkéw



iopiece nad zabytkami w trakcie rob6t ziemnych inwestor powinien zapewni¢ badania
archeologiczne, ktérych zakres i charakter stosownie do art. 31 ust. 2 ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami okresla w drodze decyzji Lubuski Wojewddzki Konserwator
Zabytkdéw wytacznie w takim zakresie, w jakim roboty budowlane albo roboty ziemne lub
zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci w terenie, na ktérym znajdujg sie zabytki
archeologiczne, zniszcza lub uszkodza zabytek archeologiczny,

d) planowana inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢ w odniesieniu do obszaréw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi,

e) teren nie nalezy do obszaréw potozonych w granicach parku narodowego i jego otuliny,

f) zakres inwestycji nie nalezy do terenéw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych, teren nie
nalezy do terenéw gérniczych oraz obszaréw pasa technicznego, pasa ochronnego oraz
morskich portéw i przystani,

g) na terenie objetym wnioskiem nie przewiduje sie realizacji zadan samorzadowych lub
rzagdowych wynikajacych z planu zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa lubuskiego,

h) teren objgty inwestycja nie lezy na terenach cennych przyrodniczo; w zasiegu oddziatywania
inwestycji nie wystgpujg obszary wymagajace specjalnej ochrony ze wzgledu na wystepowanie
gatunkow roslin i zwierzat oraz siedlisk przyrodniczych objetych ochrong, w tym obszaréw sieci
Natura 2000,

i) teren, nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele
nierolnicze i nielesne - zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o0 ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (t.j. Dz. U z 2024 r. poz. 82),

i) inwestycja nie jest zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko.

5. Warunki wynikajace z art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Zgodnie z art. 61 u.p.z.p., wydanie decyzji jest mozliwe tylko przy facznym spetnieniu warunkéw:

a) warunek dobrego sasiedztwa - art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.
»Co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w spos6b pozwalajagcy na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu”
- warunek spetniony
Funkcje terenu i zabudowy oznaczono na zataczniku graficznym przy uzyciu symboli okreslonych
w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 26.08.2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003 nr 164 poz. 1587).
Zanalizy wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy wynika, iz planowang funkcjg zabudowy bedzie
zabudowa mieszkalna wielorodzinna (MW).
Na dziatkach sasiednich, w granicach obszaru analizowanego, istnieje zabudowa umozliwiajaca
okreslenie wymagan dotyczacych planowanej inwestycji w zakresie kontynuacji funkcji, a takze
parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

b) dostep do drogi publicznej - art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.
»Teren ma dostep do drogi publicznej” - warunek spetniony
Zgodnie z art. 2 par. 14 u.p.z.p. — przez , dostep do drogi publicznej” nalezy rozumieé bezposredni
dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci drogowe;j.

c) uzbrojenie terenu- art. 61 ust. 1 pkt 3 u.p.z.p.
»Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego”
- warunek spetniony

d) przeznaczenie terenu na grunty nierolne/nielesne - art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p.
»Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw,



6.

ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust 1”
- warunek spetniony

e) przepisy odrebne - art. 61 ust. 1 pkt 5 u.p.z.p.

»Decyzja zgodna z przepisami odrebnymi”
- warunek spetniony

f) zamierzenie budowlane nie znajduje sie na obszarze - art. 61 ust. 1 pkt 6 u.p.z.p.

»a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U z 2024 r. poz. 555), ustanowiony
zostat zakaz, o ktdrym mowa w art. 22 ust. 2 pkt. 1 tej ustawy”

- warunek spetniony

»b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu”

- warunek spetniony

»b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach rurociggu”

- warunek spetniony

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) linia zabudowy: wedtug par. 4. ust. 1. r.w.d.n.z., obowigzujaca linie¢ nowej zabudowy ustala sie

jako przedtuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sasiednich.

Za podstawe ustalenia linii zabudowy przyjmuje sie te linie zabudowy, ktére przedtuzone pozwola
zlokalizowa¢ planowang zabudowe na terenie objetym wnioskiem.

Podczas analizy wykryto istniejacg linie zabudowy, mogaca stanowi¢ wyznacznik dla planowanej
inwestycji.

b) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: wedtug par. 5 ust. 1

r.w.d.n.z., wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu wyznacza si¢ na podstawie sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego.
W zwigzku z zaobserwowang sytuacjg urbanistyczng dopuszcza sie ustalenie wskaznika zgodnego
zadaniem Inwestora.

c) szerokos¢ elewacji frontowej: wedtug par. 6 ust. 1 r.w.d.n.z.,, szeroko$¢ elewacji frontowej,

znajdujgcej sie od strony frontu dziatki, dla nowej zabudowy ustala¢ nalezy jako $rednig szerokosé
elewacji frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do
20%. Zadana szerokos$¢ elewacji frontowej odnajduje swoje odzwierciedlenie w obszarze
analizowanym.

d) wysokosc gérnej krawedzi elewacji frontowej: z uwagi na fakt, iz wysokosci wzniesienia gérnych

krawedzi elewacji frontowych, ich gzymsu lub attyk na dziatkach sasiednich przebiegaja tworzac
uskoki, zgodnie z par. 7 ust. 3 r.w.d.n.z. do ustalenia przedmiotowego parametru nalezy przyja¢
jej $rednig wielko$¢ wystepujaca na obszarze analizowanym. Ustawodawca dopuscit ponadto
odstepstwo od ww. reguty (por.: par. 7 ust. 4 r.w.d.n.z.), jezeli wynika to z analizy, w zwigzku
zczym dopuszczalne bedzie uznanie, ze inwestycja stanowi kontynuacje form zastanych
w otoczeniu, jezeli badany wskainik nie przekroczy wykazanych wartosci maksymalnych
i minimalnych. Warto$¢ zadana przez Inwestora nie przekracza zastanych miniméw ani maksiméw
i W ocenie organu nie godzi w zastany stan rzeczy.,

e) geometria dachu: Zgodnie z par. 8 r.w.d.n.z., w obszarze analizowanym przeanalizowano

f)

geometrie dachéw. Zbadano katy nachylenia pofaci dachowych oraz usytuowanie kalenic.
Ze wzgledu na metodologie badania przyjeto, ze ewentualny btad w zatozeniach nie przektada sie
na prawidtowos¢ ustalen ze wzgledu na zafatszowanie percepcji skrétami perspektywicznymi.
Parametry form dachéw na budynkach pos$rdd zastanej zabudowy nie odbiegaja od planowanych
rozwigzan wskazanych we wniosku.

obstuga w zakresie infrastruktury technicznej:

- odprowadzenie $ciekdw bytowych do kanalizacji sanitarnej na warunkach zarzadcy sieci,
a w przypadku braku mozliwosci przytaczenia do sieci budowa zbiornika bezodptywowego,
zaopatrzenie w energie zgodnie z warunkami przytaczenia do sieci elektroenergetycznej



wiasciwego zarzadcy sieci, gaz z sieci gazowej, odprowadzenie wéd opadowych na wiasny teren

inwestora,
7. Whnioski:

Warunki art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. 2 2024 r. poz. 1130) zostaty spetnione. Planowane zagospodarowanie dziatki
nie narusza przestrzennego uktadu terenu w obszarze analizowanym.

Zatgcznik graficzny do analizy — mapa w skali 1:1000
Sporzadzit:

mgr inz. arch.: Marek Orywat

upr. arch. 1/WPOKK/2018
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