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Znék: RZP;V.6730.63.2021

Decyzja nr 63/2021
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59, 60 i 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz.U. z 2021r. poz. 735, ze zm.) po rozpatrzeniu
wniosku z dnia 22.11.2021 r. Pana Patryka Rudziriskiego— Prezesa Zarzadu Zakiadu Ustug
Komunalnych Cybinka Sp. z o.0. z siedzibg przy ul. Biatkowskiej 2C,69-108 Cybinka, po

uzgodnieniu z:
- Marszatkiem Wojewo6dztwa Lubuskiego w zakresie polozenia w obszarze zloza wegla brunatnego

Sadoéw
ustalam warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

dia inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno
stojacego oraz infrastruktury technicznej na dzialce nr ewidencyjny 599/64 - obreb miasto
Cybinka, gmina Cybinka.

1. Rodzaj inwestycji: budowa budynku mieszkalnego oraz infrastruktury techniczne;j.
2, Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrebnych:
a) z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z
2021 r. poz. 741, ze zm.),
b) z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2021 r. poz.2351, ze zm.),
C) z rozporzadzenia Ml z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz.U. z 2019r. poz. 1065, ze zm.),
d) z ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2021 r.
poz.1326),
e) z ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. 2021 . poz. 1376),
f) z ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. 22021 r. poz. 1973, ze
zm.),
g) z ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2021 r.
poz. 710), )
h) z ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2021 r. poz. 1098),
i) z ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach (Dz.U. z 2021 . poz. 779, ze zm.),
J) z ustawy z dnia 9 czerwca 2011r. Prawo geologiczne i goérnicze (Dz. U. z 2021r. poz. 1420),

2.1. w zakresie warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania ladu przestrzennego:
a) linie zabudowy — obowigzujgce zgodnie zatgcznikiem graficznym; linie nie wykazane muszg
by¢ zgodne z obowigzujgcymi przepisami;
b) wielko§¢ powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki nie moze
przekroczy¢ 20% powierzchni dziatki, minimalna powierzchnia biologicznie czynna 60%;
c) gabaryty projektowanej inwestycji:
- szerokos$¢ elewacji frontowej — maksymalnie 18 m,
- geometria dachu —~ dach stromy dwuspadowy, spadki gtéwnych potaci dachu 30°-45°,
pokrycie dachéwkg; dopuszcza sie lukarny, wystawki;
- wysoko$¢ zabudowy — maksymalnie 5 m do okapu, liczac od $redniego poziomu terenu
przed giébwnym wejsciem do budynku i 10 m do kalenicy dachu (dwie kondygnacije).

2.2. w zakresie ochrony érodowiska, przyrody i krajobrazu:
a) obiekt nalezy projektowaé w spos6b zapewniajacy spetnienie wymogéw z zakresu warunkéw
higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, bezpieczenistwa pozarowego
i uzytkowania,
b) eksploatacja obiekiéw budowlanych nie powinna powodowaé przekroczenia standardow
emisyjnych i jakosci Srodowiska poza terenem, do ktdrego inwestor posiada tytut prawny,
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a takze oddzialywanie tych obiektow nie powinno powodowac pogorszenia stanu $rodowiska

w znacznych rozmiarach lub zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi,
c)w przypadku odkrycia podczas prac ziemnych kopalin szczatkow roélin lub zwierzat nalezy

niezwiocznie zawiadomi¢ Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a jezeli nie jest to
mozliwe Burmistrza Cybinki;

6w oraz débr kultury wspoélczesnej:

2.3. w zakresie dziedzictwa kulturowego i zabytk
wodowaé dysharmonii

a) nowe elementy zagospodarowania przestrzennego nie moga po
w strukturze przestrzenno-urbanistycznej,

b) kto w trakcie robot budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymaé wszelkie roboty mogace
uszkodzié lub zniszczy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczyé, przy uzyciu dostepnych $rodkow,
ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwlocznie zawiadomic o tym wiasciwego
wojewddzkiego konserwatora zabytkéw, a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Cybinki.

2.4. w zakresie wymagan dotyczacych ochrony interesu os6b trzecich:
konywaniu swego prawa powstrzyma¢ si¢ od

Wilasciciel nieruchomoséci powinien przy wy
dziatan, ktére by zakidcaty korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecigtng miare,
wynikajgcg ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow
miejscowych.
Przedmiotowa inwestycja musi spetniac warunki ochrony przed:
a) pozbawieniem dostepu do drogi publicznej
b) pozbawieniem mozliwoséci korzystania z wody,
ze $rodkow tgcznosci,
c) pozbawieniem dostgpu $wia
d) ucigzliwosciami powodowanymi  przez hatas, wibracje, zakiécenia
i promieniowanie,
e) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

kanalizaciji, energii elektrycznej i cieplnej oraz

tla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
elektryczne

ochronie, w tym terenéw

2.5. w zakresie wymagan dla terenow lub obiektéw podlegajacych
h i terenéw narazonych

gorniczych, terenow zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnyc

na niebezpieczenstwo powodzi:
Inwestycja jest polozona na obszarze udokumentowanego zloza wegla brunatnego Sadow. Ze

wzgledu na charakter przedsigwzigcia i polozenie w obszarze wyksztatconego osiedla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszczono mozliwoéé realizacji. Teren jest

uzbrojony w sie¢ wodociagowa, kanalizacyjng oraz energetyczna.

3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.
Ewentualne kolizje z sieciami infrastruktury technicznej nalezy uzgodni¢ na etapie
projektu budowlanego z poszczegolnymi wiascicielami sieci.

3.1. Kanalizacja —
3.1.1. Ustala si¢ odprowadzenie scickow sanitarnych do sieci kanalizacji na warunkach

okreslonych przez Zaktad Ustug Komunalnych w Cybince.
3.1.2. Wody opadowe i roztopowe nalezy odprowadza¢ w obrebie wlasnej nieruchomosci, zgodnie

z przepisami odrgbnymi.

3.2. Woda -
3.2.1. Podtgcz
Komunalnych w Cybince.

enie do sieci wodociggowej moze nastapi¢ na warunkach, ktére okresli Zakiad Ustug

3.3. Energia elektryczna —

3.3.1. Podtgczenie moze nastgpi¢ na po
Krosnie Odrzanskim, zgodnie z rozp
szczego6towych warunkow funkcjonowania s

Nr 93, poz. 623).

dstawie warunkow okreslonych przez Rejon Dystrybucji w
orzadzeniem MG z dnia 4 maja 2007 r. w sprawie
ystemu elektroenergetycznego (Dz.U. z 2007 r.
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3.4.1. Podigczenie moze nastapi¢ na podstawie warunkéw okreslonych przez Zakiad Gazowniczy,
zgodnie z przepisami odrebnymi.

3.4.2. Dopuszcza si¢ do ogrzewania budynkéw inne instalacje, speifniajgce parametry
srodowiskowe.

3.5. Drogi — obstuga komunikacyjna poprzez zjazd z gminnej drogi ~ dz. nr 599/66 i 600 — ul.
Kaliska.

3.5.1. Przed zatwierdzeniem projektu budowlanego nalezy uzyskaé zgode zarzadcy drogi na
podigczenie dziatki nowo projektowanym zjazdem do sieci drég gminnych oraz zatwierdzié
projekt budowlany zjazdu, zgodnie z art. 20 pkt 8 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach

publicznych.

3.6. Odpady — nalezy przewidzie¢ miejsce na pojemniki stuzace do czasowego gromadzenia
odpadow statych i zawrze¢ umowe na ich wywdz na wysypisko $mieci zgodnie z przepisami
odrebnymi, powyzsze dotyczy réwniez okresu budowy.

3.7. Telekomunikacja — nie dotyczy.

3.8. Miejsca postojowe — nie mniej niz jedno miejsce postojowe w obszarze nieruchomoséci, w tym
miejsce w garazu wbudowanym w budynek.

4. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz obowigzujgce linie zabudowy wyznaczono na
mapie zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE DECYZJI

Dnia 23 listopada 2021 r. wpltynat do Urzedu Miejskiego w Cybince wniosek o ustalenie
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajagcej na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wolno stojgcego oraz infrastruktury technicznej na dziaice nr ewidencyjny 599/64
obreb miasto Cybinka, gmina Cybinka.

Przeprowadzona analiza i ocena stanu faktycznego i prawnego, warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych dla terenu
objetego oddziatywaniem planowanej inwestycji wykazata, Ze, projektowana inwestycja:

- speinia warunki zawarte w art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
potozona jest w obszarze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, nowego osiedla
mieszkaniowego,

- nie spowoduje przekroczenia wskaznikow intensywnosci zabudowy dla terenu analizowanego,

- posiada dostep do drogi publicznej oraz mozliwosé obstugi w media infrastruktury technicznej,

- hie wywota negatywnych skutkéw ekonomicznych obcigzajgcych budzet gminy, nie spowoduje
tez naruszenia intereséw 0s6b trzecich,

- nie spowoduje powstania zagrozen dla $rodowiska,

- zapewni funkcjonowanie obiektu dostosowanego forma do otaczajacej zabudowy.

Obowigzujacy do dnia 31 grudnia 2002 r. miejscowy ogélny plan zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Cybinka utracit waznos¢, rowniez w zakresie terenu objetego
niniejszg decyzja. Ponadto, Gmina Cybinka nie podjeta uchwaly o przystapieniu do opracownia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na ten obszar.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu
budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego cze$ci wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Przeprowadzona ocena i analiza zlozonego wniosku wykazata, ze inwestycja potozona jest
na gruntach zurbanizowanych niezabudowanych o powierzchni 0,1346 ha.

W zwiazku z powyzszym niniejsza decyzja nie wymaga uzgodnieri, w trybie art. 106 KPA,
zgodnie z art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z organami wtasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych — Starosta Powiatu.

Do wniosku zatgczono zapewnienia zarzadcéw sieci 0 mozliwosci podtgczenia do sieci
elektroenergetycznej (pismo z dnia 15.11.2021r.) oraz sieci wodociggowej i kanalizacyjnej (pismo z
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dnia 29.10.2021r.).
Przedmiotowa inwestycja nie jest polozona na terenach przeznaczonych na cele publiczne o

znaczeniu ponadiokalnym w nieobowigzujagcym juz miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego miasta Cybinka. W zwigzku z powyzszym niniejsza decyzja nie wymagata
uzgodnien z Wojewoda, Marszatkiem Wojewodztwa oraz Starostg Powiatu.

W toku postepowania odstgpiono od uzgodniert wynikajacych z art. 53 ust. 4 pkt 1, 2, 3, 4,
5a, 6, 7, 8, 9, 9a, 10, 10a, 11, 12, 13, 14, 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, poniewaz nie zachodzg okolicznosci, o ktérych mowa w ustawie.

Ze wzgledu na fakt, iz wiascicielem drogi gminnej, z ktérej bedzie si¢ odbywat zjazd na
nieruchomo$¢ jest organ wydajacy niniejszg decyzje odstapiono od uzgodnienia w zakresie art. 53
ust. 4 pkt 9 w formie postanowienia, organ nie widzi przeciwwskazan do rozwigzan
rozstrzygnietych w niniejszej decyzji.

Biorac pod uwage powyzsze okreslono warunki zabudowy zawarte w niniejszej decyzji.

Po rozpatrzeniu wszystkich okolicznosci faktycznych i prawnych orzeka sig jak w sentencii.

Projekt decyzji, zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, sporzadzony zostat przez uprawnionego urbaniste, nr uprawnien urbanistycznych
1493,

Zatacznikiem do decyzji sg wyniki analizy, o ktérych mowa w §9 ust. 1 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).

Pouczenie:
Burmistrz, w drodze decyzji, stwierdza wygasnigcie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jezeli:
- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
- dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji -
(przepisu nie stosuje sig, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe).

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien
o0s6b trzecich (art.63 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zgodnie z przepisem art.63 ust.4 ww. ustawy, wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do
terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakiadéw poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja,
o warunkach zabudowy.

Na podstawie art. 127 § 1 i 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (j. Dz.U. z 2021r. poz. 735, ze zm.) stronie stuzy odwotanie od niniejszej decyzji
do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Gorzowie Wielkopolskim przy ul. Chrobrego 31,
66-400 Gorzéw WIkp., ktére wnosi sie za posrednictwem Burmistrza Cybinki, ul. Szkolna 5, 69-108
Cybinka, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Odwotanie powinno zawieraé zarzuty odnoszace si¢ do niniejszej decyzji, okreslac istote i

zakres Zadania bedacego przedmiotem odwotania oraz wskazywac dowody uzasadniajgce to
Zzgdanie.
Zgodnie z art. 127a Kodeksu postepowania administracyjnego w trakcie biegu terminu do
whniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej
oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron
postepowania decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.
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ZALACZNIK NR 1 DO DECYZJI
o warunkach zabudowy
Znak: RZP-V.6730.63.2021

z dnia 07.03.2022 .
SKALA 1:1000

e |ini€ rozgraniczajace teren inwestycji,
—4.__ obowiazujaca linia zabudowy




