Lubanie, dnia 25 czerwca 2025 r.
GMK.6730.29.2025

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie przepisow art.1, art. 59 ust. 1, art. 60 ust.1, 4; art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130ze
zm.) w zwigzku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U z 2023, poz. 1688)
oraz art. 104 i 107 §1-3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572),

-po rozpatrzeniu wniosku z dnia 27 marca 2025 r. zlozonego przez Pana Piotra
Kruzynskiego (adres wnioskodawcy w aktach sprawy) zwanego dalej Inwestorem
i uzgodnieniu wg art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r. poz. 1130 ze zm.) z wlasciwymi organami
administracji publicznej jak:

1. odnosnie pkt 2a - z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym we Wtoctawku
(w zakresie wymagan higienicznych i zdrowotnych)- postanowienie znak: NNZ.42.624.2025
z dnia 10.06.2025 r.,

2. odnosnie pkt 6 - z PGW Wody Polskie Zarzad Zlewni w Toruniu (w zakresie ochrony
urzadzen melioracji wodnych) — niezajecie stanowiska przez organ uzgadniajgcy
w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza sie
za dokonane,

3. odnos$nie pkt 6 - ze Starostg Wtoctawskim (w zakresie ochrony gruntéw rolnych)
— postanowienie znak: ROL.6123.869.2025.EW z dnia 04.06.2025 r.,

4. opinie i uzgodnienia wg przepisow odrebnych: nie wymaga uzgodnien.

ustalam

warunki zabudowy w granicach okreslonych liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji na mapie
stanowigcej zatgcznik graficzny nr 1 do niniejszej decyzji dla zamierzenia inwestycyjnego
polegajgcego na:
budowie czterdziestu czterech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz
czterdziestu czterech budynkéw garazowych wraz z infrastrukturg techniczng na terenie
czesci dziatki oznaczonej numerem nr ewid. 47/23, potlozonej w obrebie ewidencyjnym
Probostwo Dolne, gmina Lubanie.
1.Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
1.2. Funkcja zabudowy i sposéb zagospodarowania terenu: czterdzieSci cztery budynki

mieszkalne oraz czterdziesci cztery budynki garazowe.
2. Warunki zabudowy wynikajace z przepiséw szczegdlnych:
2.1. Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:

parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
2.1.1 dla terenow, na ktorych jest przewidziana budowa obiektow budowlanych Iub
funkcjonalnie powigzanych zespotéw obiektow budowlanych, nalezy zaprojektowaé
odpowiednie zagospodarowanie, zgodnie z wymaganiami art. 5 (przytoczonego nizej prawa),
zrealizowac je przed oddaniem tych obiektéw (zespotéw) do uzytkowania oraz zapewnic
utrzymanie tego zagospodarowania we wiasciwym stanie techniczno-uzytkowym przez okres
istnienia obiektow budowlanych - art. 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane — (Dz.
U. 22024 r. poz. 725 ze zm.);
2.1.2. nalezy uwzgledni¢ wymagania fadu przestrzennego, ksztattujgc przestrzen w sposob
tworzgcy harmonijng catos¢ oraz uwzgledniajgcy w uporzgdkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe
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oraz kompozycyjno-estetyczne - art. 1 ust. 2 pkt 1 i art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.),

2.1.3. ksztattowanie zabudowy — w oparciu o § 1 rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2024, poz. 1116) ustala sie:

1)

2)
3)

4)
5)

6)
7

8)
9)

ksztatowanie zabudowy — projektowaé czterdziedci cztery budynki mieszkalne
jednorodzinne oraz czterdziesci cztery budynki garazowe o fgcznej powierzchni do
11000 m? przy uwzglednieniu przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r., w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.) w szczego6lnosci zachowania
odlegtosci scian budynku od granic dziatek sasiednich i spetnieniu wymogow wynikajgcych
z przepiséw, w tym techniczno-budowlanych, a w szczegdlnosci warunkdéw technicznych
odnoszacych sie do drég publicznych, a takze obowigzujgcych przepiséw branzowych
dotyczgcych zamierzenia,

linia zabudowy — od drogi nie ustala sie, od rowu zachowaé¢ odlegtos¢ 10 m (zgodnie
z decyzjg srodowiskowg)

maksymalny wskaznik zabudowy oraz minimalny i maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy kondygnacji nadziemnych o tgcznej powierzchni 13200,0 m? do 0,26,

udziat powierzchni zabudowy - do 21,6% powierzchni terenu inwestycji (5,0800 ha),
szerokos¢ elewaciji frontowej budynku mieszkalnego - do 18,0 m, budynku garazowego

—do 10,0m,

wysokosci zabudowy budynku mieszkalnego - do 7,5 m, budynku garazowego - do 6,0 m;
geometrii dachu (kata nachylenia i uktadu potaci dachowych)-dach budynku mieszkalnego

i garazowego - ptaski, jednospadowy, dwuspadowy, wielospadowy o kgcie nachylenia
potaci dachu do 40°,

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30%

minimalna liczba miejsc do parkowania — jedno miejsce dla kazdego budynku
mieszkalnego,

2.1.4. ewentualne kolizje lub obejscia istniejgcej podziemnej i naziemnej infrastruktury
technicznej nalezy uzgodnic¢ z wiasciwymi gestorami.

2.2. Ochrona srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
débr kultury wspétczesnej:

2.2.1. ustalenia w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi;

1)

2)

3)

zabudowa mieszkaniowa o powierzchni zabudowy do 11000,00 m? (powierzchnia terenu
zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostalg powierzchnie przeznaczong do
przeksztatcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji przedsiewziecia - 5,0800 ha), jest
zaliczona do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko, zgodnie z § 3
ust. 1 pkt 55 lit. b rozporzgdzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 roku w sprawie
przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839
ze zm.),

uzyskano prawomocng decyzje o srodowiskowych  uwarunkowaniach  znak:
GMK.6220.5.2024 z dnia 21 lutego 2025 r. wydang przez Wojta Gminy Lubanie, zgodnie
art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku
i jego ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.),

wszelkie dziatania inwestycyjne muszg uwzgledniaC ochrone przyrodniczych,
krajobrazowych i uzdrowiskowych walorow m. Ciechocinka poniewaz dziatka nr 47/23
(obreb ewidencyjny Probostwo Dolne), potozona jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu
Niziny Ciechocinskiej utworzonym na podstawie przepisow ustawy z dnia 16 kwietnia 2004
roku o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1478), dla ktérego obowigzujg
zakazy i zasady zagospodarowania przestrzennego okreslone w Uchwale Nr XI/257/19
Sejmiku Wojewoddztwa Kujawsko — pomorskiego z dnia 13 listopada 2019 r. w sprawie
obszaréw chronionego krajobrazu, w tym w szczegdlno$ci ochrone zadrzewien srédpolnych
oraz odlegto$¢ zabudowy od zbiornikéw i ciekdw wodnych.

2.2.2.0chrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej;
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2,
1)

2)

2,
2.
1)

2)

3)

4)
5)
6)
7

2.
1)

2)

- podczas prowadzenia prac ziemnych na dziatce nr 47/23 - nalezy zwrdci¢ szczegolng
uwage na zawarto$¢ mas ziemnych - zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292 ze zm.),

2.3. Ustalenia w zakresie ochrony gruntéw roinych:

dziatka zamierzenia inwestycyjnego nr 47/23 zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw posiada

taczng powierzchnie 11,0084 ha — uzytkdw oznaczonych jako grunty rolne klasy RIVa o pow.

5,8121 ha, RIVb o pow. 4,8822 ha, rowy W-RIVa o pow. 0,0218ha, rowy W-RIVb o pow.

0,0721 ha, grunty rolne zabudowane Br-RIVa o pow. 0,2202 ha,

nie jest wymagana zgoda na zmiane przeznaczenia gruntdéw rolnych na cele nierolnicze,

o ktorej mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych

(Dz. U. z 2024 r. poz. 82), poniewaz teren inwestycji, nie obejmuje gruntéw rolnych klas

chronionych oraz gruntéw pod rowami W,

3.Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:
3.1.w zakresie infrastruktury:

zaopatrzenie w energie elektryczng — projektowane przytgcze energetyczne na podstawie

oswiadczenia w sprawie zapewnienia dostawy energii elektrycznej z  sieci

elektroenergetycznej Energa Operator S.A. oddziat w Toruniu Dziat Przytgczen RD

Radziejéw z dnia 11.03.2025 r. znak EOP/KW/09/2025/03/009075 gdzie gestor sieci

zapewnit moc przytgczeniowg 44 x 12,5 kW,

zaopatrzenie w wode — projektowane przytgcze wodociggowe na podstawie warunkow

technicznych z dnia 12.03.2025 r. wydanych przez Zakfad Ustug Komunalnych Gminy

Lubanie,

odprowadzenie wod deszczowych - jako wody opadowe umownie czyste, dopuszcza sie

odprowadzi¢ do gruntu wg — ,odprowadzenie wod opadowych winno spetnia¢ wymogi § 28

ust. 2 oraz § 29 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie

warunkéw, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.2022 r. poz. 1225

ze zm.),

odprowadzenie nieczystosci ptynnych — do indywidualnej oczyszczalni sciekow o wydajnosci

do 5,0 m*na dobe lub do czasu wybudowania gminnej sieci kanalizacyjnej do wybieralnych

zbiornikéw na nieczystosci ptynne o pojemnoséci do 10,0 m® dla kazdego budynku,

utylizacja odpadow statych - na warunkach dotychczasowych wynikajgcych z ustawy

o utrzymaniu porzadku i czysto$ci w gminach z dnia 13 wrze$nia 1996 r. (Dz. U. z 2024 r.

poz. 399ze zm.). Na terenie nieruchomosci zapewni¢ zbiornik na nieczystosci state,

zaopatrzenie w ciepto — indywidualne zrodta ciepta z wykorzystaniem paliw niskoemisyjnych
oraz odnawialnych zrédet energii z wytgczeniem energii wiatrowe;j,

kazdy budynek musi mie¢ zapewniony dostep do mediow infrastruktury technicznej.

3.2. w zakresie komunikaciji:

dostep do drogi publicznej gminnej (dz. nr 72/2), przez dziatke nr ewid. 47/22 stanowigca

dojazd do drogi publicznej - wtasnos¢ Inwestora oraz przez stuzebnos$¢ przejazdu dziatka

nr 47/14, bedacej wkasnoscig Gminy Lubanie,

inwestycja wymaga budowy zjazdu z drogi publicznej gminnej j.w. zgodnie z przepisami § 54

ust. 1 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepisow

techniczno-budowlanych dotyczgcych drég publicznych (Dz. U z 2022 r. poz. 1518) za
zgodg zarzadcy drogi tj. Wojta Gminy Lubanie.

2.4. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osoéb trzecich:

1) inwestycje nalezy projektowaC zapewniajgc spetnienie wymagan dotyczgcych
poszanowania wystepujgcych w obszarze obiektu uzasadnionych intereséw osob trzecich,
wystepujacych w obszarze oddziatywania projektowanego obiektu, w szczegdlnosci
zapewnic ochrone:

a) przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz srodkéw tgcznosci w trakcie robot budowlanych chronic istniejgce
uzbrojenie terenu a jezeli wymaga tego sytuacja uzyskaé¢ zgode wiascicieli na jego
przebudowe,

b) przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne
i promieniowanie — roboty budowlane prowadzi¢ w sposéb nie powodujgcy ucigzliwosci
wywotywanych przez wymienione wyzej czynniki,

c) przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,
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2) roboty budowlane prowadzi¢ i eksploatowac obiekt nie dopuszczajgc do zanieczyszczenia
powietrza, wody i gleby;

3) robdt ziemnych nie wolno dokonywaé w taki sposob, zeby grozito to nieruchomosciom
sgsiednim utratg oparcia ( art. 147 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny Dz. U.
z 2024 r. poz. 1061 ze zm.),

4) witasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac sie od
dziatan, ktore by zakidcaty korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare,
wynikajgcg ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw
miejscowych (art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny — Dz. U. z 2024 r.
poz. 1061 ze zm.).

2.5. Wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:

- hie dotyczy.

2.6. Okres waznosci decyzji:

- niniejsza decyzja wazna jest na czas nieokreslony.

2.7. Inne warunki i zalecenia:

1) projekt opracowac zgodnie z przepisami prawa budowlanego (Dz. U. z 2024 r. poz. 725 ze
zm.), przepisami wykonawczymi do tego prawa i warunkami opiniujgcymi z jednostek
administracji panstwowej,

2) nalezy posiada¢ prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,
dokumentujgc je dotgczonym do wniosku o pozwolenie na budowe lub zgtoszenie zamiaru
wykonania robot budowlanych oswiadczeniem — (zgodnie z art. 33 ust. 2 ustawy Prawa
budowlanego Dz. U. z 2024 r. poz. 725 ze zm.).

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

- linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:1000,

stanowigcej zatgcznik Nr 1 do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Decyzje opracowano na wniosek Inwestora Pana Piotra Kruzynskiego w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajgcego na budowie czterdziestu
czterech budynkéw mieszkalnego jednorodzinnego oraz czterdziestu czterech budynkéw
garazowych wraz z infrastruktura techniczng na terenie czesci dziatki oznaczonej
numerem nr ewid. 47/23, potozonej w obrebie ewidencyjnym Probostwo Dolne, gmina
Lubanie.

Po rozpoznaniu wniesionego wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, jej przedmiot
miesci sie w zatozeniach art. 59 ust. 1 i spetnia warunek zawarty w art. 61 ust 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130
ze zm.), stad zasadnym byto wystgpienie o ustalenie warunkéw zabudowy.

W trakcie postepowania administracyjnego zawiadomiono strony o jego wszczeciu oraz
o zebranych dowodach i materiatach przed wydaniem decyzji. Nie zgtoszono zastrzezen do w/w
inwestycji na etapie postepowania. Na podstawie informacji zawartych we wniosku, organ
przeanalizowat potencjalny wptyw planowanej inwestycji na tereny sasiednie i ustalit strony
postepowania. Na podstawie analizy terenu majgc na uwadze, ze planowana inwestycja jest
budowg czterdziestu czterech budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz czterdziestu
czterech budynkéw garazowych w zabudowie mieszkaniowe] jednorodzinnej, organ uznat, ze
oddziatywanie zamknie sie w granicy terenu inwestycyjnego.

Zamierzenie inwestycyjne dotyczgace budowy czterdziestu czterech budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych oraz czterdziestu czterech budynkéw garazowych stanowi nowag zabudowe,
o ktorej mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 i ust. 6 ustawy jw., dlatego stosownie do art. 53 ust 3 pkt 2,
art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), wykonano analize terenu wskazanego przez inwestora dla
ustalenia warunkow zabudowy dla zamierzenia na terenach jak we wniosku inwestora.

Wynik analizy stanu faktycznego zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt 2 i art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130 ze zm.)
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1.

2.
3.

Dziatka nr 47/23 jest w czesci zabudowana budynkiem mieszkalnym oraz budynkami
gospodarczymi tworzac siedlisko wiejskie, posiada wyposazenie w media infrastruktury
technicznej, nie posiada wyposazenia w media infrastruktury technicznej wystarczajgcego
dla planowanego zamierzenia, dostep do drogi publicznej gminnej dziatka nr ewid. 72/2
przez dziatki nr ewid. 47/22 i 47/14,

Dziatka zamierzenia inwestycyjnego nr 47/23 stanowi wlasnos¢ Inwestora.

Dziatka nr 47/23 graniczy:

a) od strony zachodniej z niezabudowang dziatkg nr 47/5 o pow. 0,0432 ha, z dziatkg nr
25/1 o pow. 1,8200 ha, z dziatkg nr 47/6 o pow. 0,3341 ha oraz 47/2 o pow. 0,1000 ha,

b) od strony poétnocnej z niezabudowang dziatkg nr 49/4 o pow. 3,0195, uzytkowang
rolniczo,

c) od strony wschodniej z niezabudowang dziatkg nr ewid. 81/1 o pow. 0,7600 ha,
z niezabudowang dziatkg nr 47/16 o pow. 0,1805 ha, dziatkg nr ewid. 47/22 o pow.
0,0617 ha stanowigcej droge dojazdowa,

d) od strony potudniowej z dziatkg nr 41/1 o pow. 0,0714ha, dziatkg nr 41/2 o pow. 1,1986
ha zabudowanej siedliskiem wiejskim,

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw dziatka nr 47/23 posiada tgczng pow. 11,0084 ha —

uzytkéw rolnych,

Dziatka zamierzenia inwestycyjnego nr 47/23 obreb ewidencyjny Probostwo Dolne, gmina

Lubanie potozona jest w obszarze, ktéry nie posiada miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, ani nie zostata podjeta uchwata Rady Gminy Lubanie na przystgpienie do

jego sporzadzenia,

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Gminy Lubanie, ktory utracit moc

prawng w oparciu o art. 67 ustawy o ktérej mowa w art. 88 ust.1 ustawy jw. dziatka objeta

zatozeniem inwestycyjnym przeznaczona byta pod funkcje ,RP/RO — teren o funkciji

rolniczej”, ktéra nie nalezy do inwestycji dla realizacji zadan rzgdowych i samorzgdowych o

znaczeniu ponad lokalnym w rozumieniu art. 39 ust 3 pkt 3 ustawy jw.,

W oparciu o studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy

Lubanie, dziatka bedgca przedmiotem zamierzenh inwestorskich nie byta objeta obowigzkiem

sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wynik analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepiséw odrebnych zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt 1 i art. 61 ust. 1 pkt4i 5
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130 ze zm.):

1)

2)

3)

4)

Zgodnie art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informac;ji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczehstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.) wymagana jest decyzja
o Srodowiskowych uwarunkowaniach, poniewaz inwestycja polegajgca na budowie 44
budynkéw mieszkalnych oraz budynkéw garazowych w zabudowie mieszkaniowej
jednorodzinnej na terenie wskazanym do przeksztatcen o pow. do 5,0800 ha, jest zaliczona
do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na $rodowisko, zgodnie z § 3 ust. 1 pkt
55 lit. b rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 roku w sprawie
przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839
ze zm.), Inwestor do wniosku dotgczyt prawomocng decyzje o Srodowiskowych
uwarunkowaniach znak GMK.6220.5.2024 z dnia 21 lutego 2025 r. wydang przez Woajta
Gminy Lubanie,

Zgodnie z art. 6 ust.1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024
r. poz. 1478 ze zm.) teren inwestycji nie potozony na terenach chronionych,

Zgodnie z art. 6, 7 i 22 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292 ze zm.), teren inwestycji lezy poza obszarami
podlegajgcymi ochronie konserwatorskiej,

Zgodnie z art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U.
z 2024 r. poz. 320 ze zm. ) - o odlegtosciach obiektéw od pasa drogowego okreslonej
kategorii drogi) — nie ustalono linii zabudowy od drogi publicznej gminnej nr ewid. 72/2
poniewaz teren inwestycji nie graniczy z pasem drogowym tej drogi,
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5) Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U.
Z 2024 r. poz. 82) nie jest wymagane uzyskanie zgdéd na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze, poniewaz teren inwestycji nie obejmuje gruntéw rolnych klas
chronionych ani pod rowami W,

6) Zgodnie z art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne — (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1087 ze zm.) — teren inwestycyjny nie jest potozony w obszarze zagrozenia
powodzig,

7) Zgodnie z art. 110a ust. 1 ustawy z dnia 21 kwietnia 2001 r. prawo ochrony $rodowiska —
(Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze zm.) dziatka zamierzenia inwestycyjnego nie jest objeta granica
terenéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi,

8) Zgodnie z ustawg z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. z 2024
r. poz. 416) w zakresie art. 3 pkt 1la — projekt decyzji zostat uzgodniony w zakresie wymagan
higieniczno — sanitarnych,

9) Zgodnie z art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni
wiatrowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 317 ze zm. ) teren zamierzenia inwestycyjnego nie
znajduje sie w obszarze oddziatywania elektrowni wiatrowych zlokalizowanej na terenie
gminy Lubanie,

Decyzja uzyskata wymagane uzgodnienia z organami moggcymi mie¢ wptyw na lokalizacje
inwestycji, wynikajgce z przepiséw odrebnych.

Z wynikow analizy formalno prawnej wynika, ze istnieje mozliwo$¢ realizacji zamierzenia
inwestycyjnego na terenie dziatki nr 47/23, potozonej w obrebie ewidencyjnym Probostwo
Dolne, gmina Lubanie.

Decyzja moze zostaC wydana, poniewaz zostato spetnionych tgcznie szes$é warunkow wg
art. 61 ust.1 oraz art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) tj.:

1) zasady kontynuacji parametréw technicznych zagospodarowania terenu- kontynuacja
zabudowy na analizowanym terenie,

2) dostepu do drogi publicznej- posredni do drogi publicznej gminnej (dz. nr 72/2) przez
dziatke nr ewid. 47/22 i 47/14, bedacej wtasnoscig Gminy Lubanie,

3) zaopatrzenia w media infrastruktury technicznej — projektowane uzbrojenie,

4) ochrony gruntéw rolnych i leSnych — zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze oraz leSnych na cele nielesne nie jest wymagana poniewaz teren inwestyciji
nie obejmuje gruntéw rolnych klas chronionych,

5) jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie inwestycyjne znajduje sie poza obszarem lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przemystowych, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociggu oraz strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu,

co zgodnie z rozporzadzenia 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 (Dz. U. z 2024, poz.

1116) wykazano w analizie oceny funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, na

ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji - stanowigcej zatgcznik Nr 2 i 2a do niniejszej decyzji.

Zgodnie z przepisem art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5 pkt 5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym projekt przedmiotowej decyzji o warunkach zabudowy

zostat przygotowany przez osobe posiadajgcg uprawnienia zawodowe.

Biorgc powyzsze pod uwage nalezato orzec jak w sentencji.

POUCZENIE
Na mocy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2024r. poz. 1130 ze zm.)
1. Udzielona decyzja wigze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe (art. 55);
2. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci
i uprawnien osoéb trzecich ( art. 63 ust. 2);
3. Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat praw do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
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poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4);
4. Wygasniecie decyzji nastgpi, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe, lub dla tego
terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji (art. 65 ust. 1).
5. Zgodnie z ustawg Kodeks Postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572), informuje sie,
ze:
Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwofanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego we
Wioctawku (ewentualnie innego organu |l instancji). Odwotanie wnosi sie za posrednictwem tutejszego
organu w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyz;ji.
Zgodnie z art. 13 § 2 Organ administracji publicznej podejmuje wszystkie uzasadnione na danym etapie
postepowania czynnosci umozliwiajgce przeprowadzenie mediacji lub zawarcie ugody a w szczegdlnosci
udzielajg wyjasnien o mozliwosciach i korzysciach polubownego zatatwienia sprawy.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji
publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwofania przez ostatnia ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna, co oznacza iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
whniesienia odwotania. Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw postepowania,
a koniecznym do wyja$nienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek
wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajgce
w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie
wyjasniajgce takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez
organ odwotawczy postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy,
a pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie 14 dni od dnia doreczenia im zawiadomienia
0 wniesieniu odwofania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy
postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Zalgczniki :
- Zat. Nr 1-mapa geodezyjna w skali 1:1000
- Zat. Nr 2 i 2a Analiza funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Sporzadzita (zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5 Matusiak pkt 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym Dz. U. z 2024 r. poz1130 ze zm.): mgr inz. Elzbieta Matusiak.

Hlodariag

Otrzymuja:
1. Pan Piotr Kruzynski, Probostwo Dolne 8, 87-732 Lubanie — Inwestor

2. Urzad Gminy Lubanie - a/a
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Zatacznik nr 2
Do decyzji GMK.6730.29.2025

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, na ktérym przewiduje sie
realizacje inwestycji

Stosownie do art. 61 ust. 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) i w oparciu
0 rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024, poz. 1116),
wykonano analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wskazanego przez
inwestora celem ustalenia warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajgcego
na budowie czterdziestu czterech budynkéow mieszkalnego jednorodzinnego oraz
czterdziestu czterech budynkéw garazowych wraz z infrastruktura techniczng na terenie
czesci dziatki oznaczonej numerem nr ewid. 47/23, polozonej w obrebie ewidencyjnym
Probostwo Dolne, gmina Lubanie.

Podstawg dla przeprowadzenia analizy byty nastepujgce materiaty:

- wniosek inwestora wraz z mapg zasadniczg w skali 1:1000

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Lubanie, ktéry utracit moc prawng
na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust.l ustawy o0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.),

- informacja o dziatce z programu geoportal.

Obszar analizy oznaczono na mapie w skali 1:1000 zostat on okreslony zgodnie z art. 61 ust. 5a

w zwigzKku z art. 64a ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) tj. o szerokosci 99,0 m tj. trzykrotnej

szerokosci frontu terenu inwestycji, (szeroko$¢ terenu inwestycji mierzona od strony dziatki

47/22 stanowigca dojazd do drogi publicznej, z ktorej odbywa sie gtowny wjazd na dziatke

wynosi ok. 99,0 m (3x99,0 m=297,0m), dlatego przyjeto promien analizy 297,0 m wokot terenu

inwestycji .

W wyniku analizy stanu faktycznego zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt 2 i art. 61 ust. 1 ustawy

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.

poz. 1130 ze zm.) ustalono:

1) Dziatka nr 47/23 jest zabudowana budynkiem mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi
tworzgc siedlisko wiejskie, posiada wyposazenie w media infrastruktury technicznej, nie
posiada wyposazenia w media infrastruktury technicznej wystarczajgcego dla planowanego
zamierzenia, dostep do drogi publicznej gminnej dziatka nr ewid. 72/2 przez dziatki nr ewid.
47/22147/14,

2) Dziatka zamierzenia inwestycyjnego nr 47/23 stanowi wtasnos¢ Inwestora.

3) Dziatka nr 47/23 graniczy:

a) od strony zachodniej z niezabudowang dziatkg nr 47/5 o pow. 0,0432 ha, z dziatkg nr
25/1 o pow. 1,8200 ha, z dziatkg nr 47/6 o pow. 0,3341 ha oraz 47/2 o pow. 0,1000 ha,

b) od strony pétnocnej z niezabudowang dziatkg nr 49/4 o pow. 3,0195, uzytkowang
rolniczo,

c) od strony wschodniej z niezabudowang dziatkg nr ewid. 81/1 o pow. 0,7600 ha,
z niezabudowang dziatkg nr 47/16 o pow. 0,1805 ha, dziatkg nr ewid. 47/22 o pow.
0,0617 ha stanowigcej droge dojazdowa,

d) od strony potudniowej z dziatkg nr 41/1 o pow. 0,0714ha, dziatkg nr 41/2 o pow. 1,1986
ha zabudowanej siedliskiem wiejskim,

4) Zgodnie z wypisem z rejestru gruntow dziatka nr 47/23 posiada tgczng pow. 11,0084 ha —
uzytkéw rolnych,

5) Dziatka zamierzenia inwestycyjnego nr 47/23 obreb ewidencyjny Probostwo Dolne, gmina
Lubanie potozona jest w obszarze, ktéry nie posiada miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ani nie zostata podjeta uchwata Rady Gminy Lubanie na przystgpienie do
jego sporzadzenia,

6) W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Gminy Lubanie, ktory utracit moc
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prawng w oparciu o art. 67 ustawy o ktérej mowa w art. 88 ust.1 ustawy jw. dziatka objeta
zatozeniem inwestycyjnym przeznaczona byta pod funkcje ,RP/RO — teren o funkciji
rolniczej”, ktéra nie nalezy do inwestycji dla realizacji zadan rzgdowych i samorzadowych o
znaczeniu ponad lokalnym w rozumieniu art. 39 ust 3 pkt 3 ustawy jw.,

7) W oparciu o studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Lubanie, dziatka bedgca przedmiotem zamierzen inwestorskich nie byta objeta obowigzkiem
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wynik: Istnieje mozliwos¢ ustalenia stron postepowania oraz brak jest przestanek do

zawieszenia postepowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestyciji jw.

W wyniku analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepiséw odrebnych zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt 1 i art. 61 ust. 1 pkt 1-6
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2024 r. poz. 1130 ze zm.), zgodnie z rozporzadzenia 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 (Dz. U. z2024, poz. 1116) ustalono:

Podstawa okreslenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania zabudowy:

W obszarze analizy znajdujg sie nastepujgce zabudowane dziatki: 97/5, 97/4, 93/2, 86/6, 42/6,
43/5, 43/4, 4218, 3715, 37/6

Dziatki jw. sg zabudowane budynkami o takiej samej funkcji jak zabudowa we wniosku tj.
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wobec czego ponizsze ustalenia zgodne bedg z § 2
ust. 2 rozporzgdzenia).

1) Ustalenie linii zabudowy:

a) dla zamierzenia inwestycyjnego nie ustalono linii zabudowy od drogi publicznej gminnej nr
ewid. 72/2, poniewaz teren inwestycji nie graniczy z pasem drogowym tej drogi, co nie
narusza 43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 360 ze zm.)

Wynik: warunek w zakresie ustalenia linii zabudowy uwaza sie za spetniony (w oparciu o § 4

ust. 1).

2) Ustalenie maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy:

= T T fo)
; X o
& O ~ 22 — o >
o 8 £ 2 SEE-Es S | o®
c c - 2 < €€ Q 3 o 2
s | £3 |8y £35s¢s¢z <2392
S B |3E CEnEcic Ezgce
N ok~ o B TT o35 SEQ N osl 63
© = S = 5 = 5 SN T c S ==
ol = 28 o 22 ¥5 23373 5 82 85
= Z L8 S af o8 88 3=z¢8 = =EN =
97/5 0,0550 69 12,5 B.m.-1/0 0,13 Bm-7,50
1 |97/4 0,1053 107 10,2 Bm — 2/0 0,20 Bm-10,20,
2 |93/2 0,3010 97 3,2 Bm - 1/0 0,03 Bm-9,30
3 | 86/6 0,1724 137 7,9 Bm — 2/0 0,16 Bm-14,60
4. | 4216 0,3496 333 9,5 Bm —1/0 0,1 Bm-7,0
Bg.-1/0 Bg.-7,80
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5. | 43/5 0,1645 257 15,6 Bm — 1/0 0,10 Bm i bg.- -9,60
Bg.-1/0 (jedna bryta)
Bg.-1/0 B.g-8,50
Bg.-1/0 B.g-10,60

6 | 43/4 0,0805 154 19,1 Bm — 2/bd 0,38 Bm-17,50

7 | 42/8 0,1873 152 8,1 b.m.-1/0 0,08 B.m-11,50

8 | 37/5 0,3100 159 51 Bm — 1/0 0,08 Bm.-15,0

9 | 37/6 0,1500 129 8,6 Bm — 1/0 0,09 Bm.-12,0

Sredni wskaznik 11,1% 0,2 10,9 m

a) srednia wartos¢ wskaznika intensywnosci zabudowy oraz nadziemnej intensywnosci
zabudowy na analizowanym terenie wynosi 0,20, co przy zastosowaniu 20% wskaznika
tolerancji wynosi od 0,16 do 0,24,

b) teren inwestycji na dziatce nr 47/23 posiada powierzchnie 50800,0 m? a planowana
zabudowa posiada od 1 do 2 kondygnacji nadziemnych o sumie powierzchni do
13200,0 m?, wiec maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi 0,26 oraz
wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy wyniesie do 0,26,

c) wyliczony wskaznik jest nieco nizszy niz $redni wskazniku na analizowanym terenie
Z tolerancjg 20%, lecz wpisuje sie w zastany fad przestrzenny,

d) przyjmuje sie maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy oraz wskaznik
nadziemnej intensywnosci zabudowy do 0,26 jako zblizony do $redniego wskaznika
dopuszczalny na analizowanym obszarze.

Wynik: przyjety wskaznik maksymalnej i minimalnej intensywnos$ci zabudowy jw. (tj. stosunek
sumy powierzchni wszystkich kondygnacji budynkéw do powierzchni dziatki) spetnia warunek
w/w zakresie (w oparciu o § 5 ust. 2).
3) Ustalenie udziatu powierzchni zabudowy:
a) Srednia warto$¢ wskaznika udziatu powierzchni zabudowy na analizowanym terenie wynosi
11,1 % powierzchni dziatki, najnizszy wskaznik wynosi 3,2% a najwyzszy 19,1%;
b) teren inwestycji na dziatce nr 47/23 posiada tgczng powierzchnie 5,0800 ha , a planowana
zabudowa tgcznie wynosi do 11000,0 m?, wiec wskaznik udziatu powierzchni zabudowy
w odniesieniu do terenu wskazanego pod zabudowe wyniesie 21,6% powierzchni terenu
inwestyciji,
c) wyliczony wskaznik jest wiekszy od sredniego wskaznika wyliczonego dla analizowanego
terenu, jednak zblizony do najwyzszego wskaznika udziatu, wobec czego nie godzi
w zastany tad przestrzenny,

e) przyjmuje sie wskaznik zabudowy na poziome do 21,6% powierzchni terenu inwestycji
Wynik: przyjety wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy jw. (tj. stosunek powierzchni
zabudowy do powierzchni dziatki) spetnia warunek w/w zakresie (w_oparciu o0 § 6 ust. 2).

4) Ustalenie szerokosci elewaciji frontowej:

a) Srednia szerokosc¢ elewaciji frontowej wynosi 10,9 m, co przy zastosowaniu 20% wskaznika,
tolerancji wynosi od 8,7 m do 13,1 m,

b) inwestor wskazat szerokos¢ elewacji frontowej planowanych budynkéw mieszkalnych- do
18,0 m, budynkow garazowych —do 10,0m, co wpisuje sie w zastany tad przestrzenny.

Wynik: planowana szerokos¢ elewaciji spetnia warunek w zakresie jw._(w oparciu o § 6 ust. 1).
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6)Ustalenie wysokos$ci zabudowy

a) przylegajgce sasiednie dziatki dostepne z tej samej drogi publicznej gminnej tj. nr ewid. sg
niezabudowane,

b) na terenie analizowanym znajdujg sie budynku o wysokosci od 2,5 do ok. 8,0 m

c) dla planowanych budynkéw mieszkalnych ustalono wysoko$¢é zabudowy zgodnie
Z wnioskiem inwestora do 7,5 m, budynkéw garazowych- do 6,0 m, ktéra odpowiada
wysokosci budynkéw na analizowanym terenie.

Wynik: zamierzenie spetnia warunek jw. (w oparciu o § 7 ust. 1 2).

7) Ustalenie geometrii dachu:

a) budynki zlokalizowane w analizowanym terenie posiadajg ksztatty dachow: jednospadowe,
dwuspadowe, wielospadowe o kacie nachylenia 5° do 45° i kierunku gtéwnej kalenicy
w stosunku do frontu dziatki rownolegtym, i prostopadiym,

b) planowana budowa budynkéw mieszkalnych i garazowych posiada¢ bedzie dach ptaski,
jednospadowy, dwuspadowy, wielospadowy o kacie nachylenia potaci dachu do 45°,

c) parametry geometrii dachu planowanego budynku mieszkalnego oraz garazowego sg
poréwnywalne do geometrii dachéw budynkdéw na analizowanym terenie i stanowig ich
kontynuacje wobec czego uznaje sie je za dopuszczalne.

Wynik: spetniony jest warunek w zakresie geometrii dachu jw. (w oparciu o0 § 8 ust. 1 2).

8)Ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j:

a) nie istnieje baza danych, ktéra umozliwiataby okreslenie powierzchni biologicznie czynnej na
analizowanym terenie,

b) przyjmuje sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 30% wokét planowanej
zabudowy

Wynik: zamierzenie spetnia warunek jw. (w oparciu o0 § 9 ust. 2).

9)Ustalenie minimalnej liczby miejsc do parkowania
- jedno miejsce

2. Dostep do drogi publicznej:

1) dostep do drogi publicznej gminnej (dz. nr 72/2), przez dziatke nr ewid. 47/22 stanowigca
dojazd do drogi publicznej -wtasnos¢ Inwestora oraz przez stuzebnosé przejazdu dziatka
nr 47/14, bedgcej wkasnoscig Gminy Lubanie,

2) inwestycja wymaga budowy zjazdu z drogi publicznej gminnej j j.w. zgodnie z przepisami §
54 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie
przepisow techniczno-budowlanych dotyczgcych drég publicznych (Dz. U z 2022 r. poz.
1518) za zgodg zarzadcy drogi tj. Wojta Gminy Lubanie.

Wynik: warunek w zakresie dostepu do drogi publicznej zostat spetniony.

3. Zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej:

1) zaopatrzenie w energie elektryczng — projektowane przytagcze energetyczne na podstawie
odwiadczenia w sprawie zapewnienia dostawy energii elektrycznej z  sieci
elektroenergetycznej Energa Operator S.A. oddziat w Toruniu Dziat Przytgczen RD
Radziejow z dnia 11.03.2025 r. znak EOP/KW/09/2025/03/009075 gdzie gestor sieci
zapewnit moc przytgczeniowg 44 x 12,5 kW,

2) zaopatrzenie w wode — projektowane przytgcze wodociggowe na podstawie warunkéw
technicznych z dnia 12.03.2025 r. wydanych przez Zaktad Ustug Komunalnych Gminy
Lubanie,

3) odprowadzenie wod deszczowych - jako wody opadowe umownie czyste, dopuszcza sie
odprowadzi¢ do gruntu wg — ,odprowadzenie wod opadowych winno spetnia¢ wymogi § 28
ust. 2 oraz § 29 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.2022 r. poz. 1225
ze zm.),

4) odprowadzenie nieczystosci ptynnych — do indywidualnej oczyszczalni Sciekdw o wydajnosci
do 5,0 m®na dobe lub do czasu wybudowania gminnej sieci kanalizacyjnej do wybieralnych
zbiornikéw na nieczystosci ptynne o pojemnoséci do 10,0 m® dla kazdego budynku,

5) utylizacja odpadéw stalych - na warunkach dotychczasowych wynikajgcych z ustawy
o utrzymaniu porzadku i czystosci w gminach z dnia 13 wrze$nia 1996 r. (Dz. U. z 2024 r.
poz. 399ze zm.). Na terenie nieruchomoséci zapewni¢ zbiornik na nieczystosci state,

Wynik: warunek w zakresie zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej uwaza sie

spetniony.
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4. W zakresie ochrony gruntéw rolnych:

1) dziatka zamierzenia inwestycyjnego nr 47/23 zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw posiada
taczng powierzchnie 11,0084 ha — uzytkow oznaczonych jako grunty rolne klasy RIVa o pow.
58121 ha, RIVb o pow. 48822 ha, rowy W-RIVa o pow. 0,0218ha, rowy
W-RIVb o pow. 0,0721 ha, grunty rolne zabudowane Br-RIVa o pow. 0,2202 ha,

2) nie jest wymagana zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze,
o ktorej mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 82), poniewaz teren inwestycji, nie obejmuje gruntéw rolnych klas
chronionych oraz gruntéw pod rowami W,

Wynik: warunek w zakresie ochrony gruntéw rolnych uznaje sie za spetniony.

5. Warunki wg art. 61 ust. 1 pkt 1- 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) zostaty spetnione w zakresie:

1) zasady kontynuacji parametréw technicznych zagospodarowania terenu- kontynuacja
zabudowy na analizowanym terenie,

2) dostepu do drogi publicznej- posredni do drogi publicznej gminnej (dz. nr 72/2) przez
dziatke nr ewid. 47/22 stanowigca dojazd do drogi publicznej -wlasnos¢ Inwestora oraz
przez stuzebnos¢ przejazdu dziatkg nr 47/14, bedgcg wlasnoécig Gminy Lubanie,

3) zaopatrzenia w media infrastruktury technicznej — projektowane uzbrojenie,

4) ochrony gruntéw rolnych i leSnych — zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze oraz lesnych na cele nielesne nie jest wymagana poniewaz teren inwestyciji
nie obejmuje gruntow rolnych klas chronionych,

6. Wynik analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,

wynikajacych z przepiséw odrebnych zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt 1liart. 61 ust. Lpkt4i5

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.

z 2024 r. poz. 1130 ze zm.):

1) Zgodnie art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczehstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.) wymagana jest decyzja
o $rodowiskowych uwarunkowaniach, poniewaz inwestycja polegajgca na budowie 44
budynkéw mieszkalnych oraz budynkéw garazowych w zabudowie mieszkaniowej
jednorodzinnej na terenie wskazanym do przeksztatcen o pow. do 5,0800 ha, jest zaliczona
do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko, zgodnie z § 3 ust. 1 pkt
55 lit. b rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 roku w sprawie
przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839
ze zm.), Inwestor uzyskat prawomocng decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach znak
GMK.6220.5.2024 z dnia 21 lutego 2025 r. wydana przez Wéjta Gminy Lubanie,

2) Zgodnie z art. 6 ust.1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024
r. poz. 1478 ze zm.) teren inwestycji nie jest potozony na terenach chronionych,

3) Zgodnie z art. 6, 7 i 22 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292 ze zm.), teren inwestycji lezy poza obszarami
podlegajgcymi ochronie konserwatorskiej,

4) Zgodnie z art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U.
z 2024 r. poz. 320 ze zm. ) - o odlegtosciach obiektow od pasa drogowego okreslonej
kategorii drogi) — nie ustalono linii zabudowy od drogi publicznej gminnej nr ewid. 72/2
poniewaz teren inwestycji nie graniczy z pasem drogowym tej drogi,

5) Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (Dz. U.
z 2024 r. poz. 82) nie jest wymagane uzyskanie zgdd na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze, poniewaz teren inwestycji nie obejmuje gruntéw rolnych klas
chronionych ani pod rowami W,

6) Zgodnie z art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne — (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1087 ze zm.) — teren inwestycyjny nie jest potozony w obszarze zagrozenia
powodzig,

7) Zgodnie z art. 110a ust. 1 ustawy z dnia 21 kwietnia 2001 r. prawo ochrony Srodowiska —
(Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze zm.) dziatka zamierzenia inwestycyjnego nie jest objeta granicg
terendw zagrozonych ruchami masowymi ziemi,
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8) Zgodnie z ustawg z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. z 2024
r. poz. 416) w zakresie art. 3 pkt 1a — projekt decyzji zostat uzgodniony w zakresie wymagan
higieniczno — sanitarnych,

9) Zgodnie z art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni
wiatrowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 317 ze zm. ) teren zamierzenia inwestycyjnego nie
znajduje sie w obszarze oddzialtywania elektrowni wiatrowych zlokalizowanej na terenie
gminy Lubanie,

9. Warunek wg art. 61 ust. 1 pkt 5 i 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) w zakresie zgodnosci z przepisami
odrebnymi zostat spetniony.

Zamierzenie inwestycyjne znajduje sie poza obszarem lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przemystowych, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu
oraz strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Dziatka spetnia sze$¢ warunkéw zawartych w art. 61 ust 1 pkt. 1-6 ustawy jak na wstepie
niniejszej decyzji, stad wniosek inwestora mogt by¢ rozpatrywany w trybie art. 50 ust.1 i art. 53
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

Zgodnie art. 53 ust. 3 pkt 1 i 2 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) po
przeanalizowaniu wynikéw analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na
ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji ustalono, ze istnieje mozliwos¢ realizacji zamierzenia
inwestycyjnego polegajgcego na budowie czterdziestu czterech budynkéw mieszkalnego
jednorodzinnego oraz czterdziestu czterech budynkéw garazowych wraz z infrastruktura
techniczng na terenie czesci dzialki oznaczonej numerem nr ewid. 47/23, potozonej
w obrebie ewidencyjnym Probostwo Dolne, gmina Lubanie.

Sporzadzita (zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) mgr inz. Elzbieta Matusiak

Jlatiriag
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