Lubaczow, dnia 13.02.2026 r.
GPR.6730.138.2025
DECYZJA 7/2026
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 572 z p6zn. zm.) oraz art. 4 ust. 2 pkt. 2,
art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 5a, art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130 z pézn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku Pani Moniki Ziaja, w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy dla inwestycji polegajacej na: budowie czterech budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
wraz z infrastrukturg techniczng na dziatce nr ewid. 444/4 w mie$cie Lubaczowie wraz z podziatem
tej dziatki,

ustalam
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu
dla inwestycji polegajgacej na: budowie czterech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz
z infrastrukturg techmniczng na dzialce nr ewid. 444/4 w mieScie Lubaczowie wraz
z podzialem tej dzialki - na rzecz Pani Moniki Ziaja.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

2.1. Teren czeSci dziatki dziatki nr ewid. 444/4 potozonej w mieScie Lubaczowie, przeznacza si¢ pod:
budowe czterech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastruktura techniczna,
0znaczony na zaltaczniku graficznym Nr 1 do decyzji symbolem MN.

2.2. Teren pozostatej czeSci dziatki nr ewid. 444/4 potozonej w miescie Lubaczowie, przeznacza si¢
pod teren komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczony na zalaczniku graficznym Nr 1
do decyzji symbolem KR.

2.3. Na podstawie podziatu geodezyjnego dopuszcza si¢ podziat dziatki nr ewid. 444/4 w celu
wydzielenia czterech dziatek budowlanych oraz terenu komunikacji drogowej wewnetrzne;.

3. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego.

3.1. Nieprzekraczalne linie zabudowy w odleglosci:

a) 10,0 m od granicy dzialki drogi gminnej ul. Wisniowej od strony wschodniej
- jak na zalaczniku graficznym Nr 1 do decyzji,

b) 4,0 m od granicy dziatki wydzielonej pod teren komunikacji drogowej wewnetrznej od strony
poéinocnej - jak na zataczniku graficznym Nr 1 do decyz;ji.

3.2. Maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 0,75 +20% pojedynczej wydzielonej dzialki, przyjetej
jako teren inwestycji.

3.3. Maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy - 0,75 + 20% pojedynczej wydzielonej dziatki,
przyjetej jako teren inwestycji.

3.4. Minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy - 0,16 pojedynczej wydzielonej dziatki, przyjetej
jako teren inwestycji.

3.5. Udzial powierzchni zabudowy nie moze przekroczy¢ 40% powierzchni pojedynczej wydzielonej
dzialki, przyjetej jako teren inwestycji.

3.6. Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 20% powierzchni pojedynczej wydzielonej
dzialki, przyjetej jako teren inwestycji.

4. Ustalenia dotyczace warunkow architektoniczno-budowlanych.

4.1. Cztery budynki mieszkalne jednorodzinne, parterowe z mozliwoscig realizacji poddaszy
mieszkalnych, niepodpiwniczone.

4.2. Powierzchnia zabudowy pojedynczego budynku mieszkalnego jednorodzinnego - od 100 m?
do 230 m?,

4.3. Szeroko$¢ elewacji frontowej pojedynczego budynku mieszkalnego jednorodzinnego
- 14,5 m £ 20%.

4.4. Wysokos¢ pojedynczego budynku mieszkalnego jednorodzinnego - od 6,0 m do 10,0 m
od poziomu terenu do kalenicy dachu.

4.5. Dach pojedynczego budynku mieszkalnego jednorodzinnego - dwu, cztero lub wielospadowy,
o nachyleniu potaci 20-45°.

4.6. Kalenica dachu pojedynczego budynku mieszkalnego jednorodzinnego - prostopadia
lub rownolegta do elewacji frontowe;j.
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Dopuszcza si¢ doswietlenie poddasza pojedynczego budynku mieszkalnego jednorodzinnego
za pomocg lukarn Iub/i okien potaciowych.
Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

. Projektowany zjazd na wydzielony teren komunikacji drogowej wewngtrznej oznaczony

symbolem KR z drogi gminnej ul. Wisniowej od strony wschodniej - jak na zatgczniku
graficznym Nr 1 do decyzji.

Projektowane zjazdy na wydzielone dziatki z terenu komunikacji drogowej wewnetrznej
oznaczonego symbolem KR od strony potnocnej - jak na zalaczniku graficznym Nr 1
do decyzji.

Szeroko$¢ terenu komunikacji drogowej wewngtrznej minimum 5,0 m.

Na kazdej wydzielonej dziatce zapewni¢ minimum 1 miejsce do parkowania samochodow
osobowych.

Budynki  mieszkalne jednorodzinne zostang przylaczone do  istniejagcych  sieci
elektroenergetycznej, wodociggowej i kanalizacji sanitarnej na warunkach gestorow tych sieci.
Przy realizacji inwestycji uwzgledni¢ przebieg trzech linii elektroenergetycznych SN 15kV.
Odprowadzenie wod opadowych na teren wydzielonych dziatek.

Wywo6z odpadéw na warunkach obowigzujacych w miescie Lubaczowie

Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, krajobrazu oraz dziedzictwa kulturowego i dobr
kultury wspélczesnej:

Teren wnioskowanej dziatki nr ewid. 444/4 w mie$cie Lubaczowie, nie wymaga uzyskania zgody
na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

Z uwagi, ze wnioskowana dziatka nr ewid. 444/4 w mieécie Lubaczowie, potozona jest
w obszarze Gloéwnego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 428 | Dolina Kopalna Bilgoraj
-Lubaczow”, w zwigzku z tym planowane zamierzenie powinno by¢ uzgodnione z Marszatkiem
Wojewodztwa Podkarpackiego w Rzeszowie.

W przypadku natrafienia w trakcie prowadzenia robot ziemnych na obiekty o charakterze
archeologicznym - nalezy niezwlocznie powiadomi¢ Podkarpackiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkoéw z/s w Przemyslu.

Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych
oraz narazonych na niebezpieczenstwo powodzi i zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemi:
Teren wnioskowanej dziatki nr ewid. 444/4 w mieécie Lubaczowie, nie jest potozony na terenie
gbrniczym.

Zgodnie z przekazanymi mapami zagrozenia powodziowego (MZP) podanymi do publicznej
wiadomosci w dniu 22 pazdziernika 2020 r. w BIP Ministerstwa Klimatu i Srodowiska oraz
dostepnymi na Hydroportalu PGW Wody Polskie - teren wnioskowanej dziatki nr ewid. 444/4
w miescie Lubaczowie, przeznaczony pod inwestycje nie znajduje si¢ w obszarze szczegodlnego
zagrozenia powodzia.

Teren wnioskowanej dziatki nr ewid. 444/4 w miescie Lubaczowie, nie jest potozony na terenach
zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich.

. Projekt budowlany planowanego zamierzenia inwestycyjnego nalezy  sporzadzi¢

z uwzglednieniem wymagan dotyczacych ochrony uzasadnionych intereséw osob trzecich.

Sposob zagospodarowania terenu inwestycji nie moze powodowac naruszenia interesOw 0sOb

trzecich w zakresie mozliwo$ci zagospodarowania 1 uzytkowania terenéw sgsiednich,

a w szczegdlnosci:

a) ograniczenia badz pozbawienia mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, gazu, energii
elektrycznej, srodkow lacznosci, dostgpu do drogi publicznej, ograniczenia dostgpu $wiatta
dziennego do pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi,

b) zanieczyszczenia powietrza, wod powierzchniowych i podziemnych oraz gleby,

) ucigzliwoséci powodowanych przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie.

W rozwigzaniach projektu budowlanego uwzgledni¢ uwagi i wymogi jednostek opiniujacych

i uzgadniajacych zamierzenie.

Warunki wynikajace z przepiséw szczegdlnych.

. Przy wykonaniu projektu budowlanego uwzglednic przepisy:

a) ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2025 r. poz. 418
z pézn. zm.),

b) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity
Dz. U.z 2022 r. poz. 1225 z p6zn. zm.).



10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji — wyznaczono na Zalaczniku graficznym Nr 1
do decyzji w konturach oznaczonych literami ABCD.

UZASADNIENIE

Pani Monika Ziaja, wystapita z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
inwestycji polegajacej na: budowie czterech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz
z infrastrukturg techniczng na dziatce nr ewid. 444/4 w mieécie Lubaczowie wraz z podzialem
tej dziatki.

W trakcie postgpowania administracyjnego dotyczacego wydania decyzji - zgodnie
z ustaleniami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy warunkoéw
i zasad zagospodarowania terenu jego zabudowy wynikajacych z przepiséw odrgbnych a takze stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji.

Zgodnie z art. 50 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — w zwiagzku
z art. 59 ust. 1 — realizacja inwestycji jak wyzej, jako wymagajacej uzyskania pozwolenia na budowe,
wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu.

Ustalono przede wszystkim, Zze na terenie inwestycji nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego oraz nie wystepuje obowigzek sporzadzenia planu miejscowego
na podstawie przepiséw odrebnych.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wydanie decyzji o warunkach zabudowy, jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spehienia
nastgpujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

w sposOb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametréow, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i1 formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej,

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu planow
miejscowych, ktore utracity moc na podstawie ww. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53
ust. 5e pkt. 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Ustalono, ze planowana inwestycja spetnia wszystkie ww. warunki — w tym, w szczegdlnos$ci:

- dzialki sgsiednie sg zabudowane w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikow
ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania
terenu,

- teren posiada dostep do drogi publicznej - drogi gminnej ul. Sadowej od strony potudniowe;j,
poprzez drogg gminng niepubliczng ul. Wisniowa, stanowigca dziatke nr ewid. 448,

- istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajagce dla zamierzenia
budowlanego,

- teren dziatki nr ewid. 444/4 w mie$cie Lubaczowie, przeznaczonej pod planowang inwestycije
nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze,

- projekt decyzji jest zgodny z przepisami odrgbnymi,

- planowane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

- w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
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0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
(t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktorym mowa w art. 53
ust. 5e pkt. 2,

- strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.), w celu ustalenia wymagan dla
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokot terenu, o ktorym mowa
w art. 52 ust. 2 pkt la, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotagczonej do wniosku
o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odleglo$ci nie mniejszej niz trzykrotna
szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow, i przeprowadza na nim analize funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w ust. 1. Przez
front terenu nalezy rozumie¢ t¢ cze¢$¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej
lub wewnetrznej, z ktorej odbywa sie gléwny wjazd na dziatke.

Jak wynika z dyspozyciji art. 4. ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
»W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, przy czym:

1) lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji

celu publicznego;

2) sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala si¢

w drodze decyzji o warunkach zabudowy”.
W zwigzku z tym zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w/w warunki zabudowy ustalone zostaly na podstawie analizy:
- warunkow 1 zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych
z przepiséw odrebnych,

- stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji,

- ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Lubaczowa, uchwalonego Uchwata Nr 517/XLVI11/2022 Rady Miejskiej w Lubaczowie
z dnia 26 pazdziernika 2022 r.

Analiza wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - sporzadzona w mysl art. 53 ust. 3 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U.
2 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.), wykazata mozliwo$¢ wydania decyzji trybie art. 4 ust. 2 tej ustawy.

Zasady zagospodarowania i zabudowy oparto o Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenow sgsiednich, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania (Dz. U.
22024 r., poz. 1116).

Ustalone niniejsza decyzjg warunki zabudowy i zagospodarowania terenu spetniajg wymagania
w zakresie tadu przestrzennego, urbanistyki 1 architektury, walorow architektonicznych
i krajobrazowych terenu, wymagan ochrony $rodowiska przyrodniczego, ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspodlczesnej, a takze ekonomicznych przestrzeni
i interesow 0sob trzecich.

Istniejagca zabudowa na dziatkach sasiednich pozwala na okreslenie funkcji, parametrow, cech
i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu planowanej inwestycji, ktora
stanowi kontynuacje istniejacej funkcji.

Planowana inwestycja nie bedzie realizowana na terenie gérniczym, zagrozonym zjawiskami
powodziowymi oraz terenie osuwania si¢ mas ziemnych.

7 uwagi, ze wnioskowana dziatka nr ewid. 444/4 w mieScie Lubaczowie, potozona jest
w obszarze Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 428 , . Dolina Kopalna Bilgoraj-Lubaczow”,
w zwiazku z tym planowane zamierzenie powinno by¢ uzgodnione z Marszatkiem Wojewddztwa
Podkarpackiego w Rzeszowie.

Organ | instancji przeprowadzil postgpowanie administracyjne w trybie przepisow ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) oraz ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 572 z p6zn. zm.). Zgodnie z trescig art. 10 § 1
Kpa zapewniono wszystkim stronom postgpowania czynny udziat w kazdym stadium
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przeprowadzonego postgpowania administracyjnego, a przed wydaniem niniejszej decyzji
umozliwiono wypowiedzenie si¢ co do zebranych dowodéw, materiatdow oraz zgtoszonych zadan.
Inwestycja spetnia wymogi okreslone w art. 61 ust. 1 pkt. 1 - 6 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym — warunkujace mozliwo$¢ wydania decyzji 0 warunkach
zabudowy.
Projekt decyzji uzyskat uzgodnienia wymagane art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym.

Decyzja zostata wydana po uzgodnieniu z:

e Starostq Lubaczowskim - postanowienie znak: LST-S.6123.859.2025 z dnia 31.12.2025 r.
(data wptywu: 05.01.2026 r.) z warunkiem uzyskania zezwolenia na wylgczenie gruntdéw z
produkcji rolniczej, przed uzyskaniem pozwolenia na budowe albo dokonania zgloszenia
budowy lub wykonania robdt budowlanych, o ktérych mowa w ustawie — Prawo budowlane
(dla zamierzenia inwestycyjnego w obrebie uzytku kl. I11).

o Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Lubaczowie - w terminie dwoch
tygodni od dnia dor¢czenia projektu decyzji o warunkach zabudowy nie zajat stanowiska
w sprawie uzgodnienia projektu decyzji pod wzgledem wymagan higienicznych
1 zdrowotnych. W zwiazku z tym zgodnie z zapisem w art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) uznano, ze uzgodnienie
zostato dokonane.

o Marszatkiem Wojewodztwa Podkarpackiego w Rzeszowie - w terminie dwoch tygodni od
dnia doreczenia projektu decyzji o warunkach zabudowy nie zajat stanowiska w sprawie
uzgodnienia projektu decyzji w zakresie udokumentowanych zt6z kopalin 1 wod
podziemnych. W zwigzku z tym zgodnie z zapisem w art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) uznano, ze uzgodnienie
zostato dokonane.

Uwzgledniajac stan faktyczny i prawny orzeczono jak w sentencji decyzji.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zostal przygotowany przez mgr inz. arch. Janusza
Naporg, posiadajacego kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty uzyskane na podstawie
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektow, inzynieréw budownictwa
oraz urbanistow.

POUCZENIE

1. W zwigzku z treScig art. 63 ust. 2 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
wlasnosci 1 uprawnien oséb trzecich, za§ wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu,
nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja.

2. Odnosnie do tego samego terenu decyzja o warunkach zabudowy moze by¢ wydana innym
wnioskodawcom.

3. Decyzja wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe lub dla tego terenu
uchwalono miejscowy plan, ktoérego ustalenia sg inne niz w niniejszej decyzji.

4. Od niniejszej decyzji, stronom stuzy prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Przemyslu za posrednictwem Burmistrza Miasta Lubaczowa w terminie 14 dni
od dnia jej dorgczenia.

5. Przed uptywem terminu do wniesienia odwolania strony moga ztozy¢ do Burmistrza Miasta
Lubaczowa pisemne o$wiadczenie o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania.

6. Z dniem dorgczenia organowi pisemnego o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania, decyzja staje si¢ ostateczna i1 prawomocna (art. 127a Kodeksu postepowania
administracyjnego), co oznacza, ze decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu
do wniesienia odwotania (art. 130 § 4 Kodeksu postgpowania administracyjnego) i brak jest
wowczas mozliwosci wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie.

7. Nie jest mozliwe skuteczne cofni¢cie zlozonego przez stron¢ o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwolania.

8. Zgodnie z art. 136 § 2 kodeksu postgpowania administracyjnego jezeli decyzja zostata wydana
Z naruszeniem przepisow postepowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny
wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ
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10.

11.

12.

odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajagce w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia
sprawy.
Organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace takze w przypadku, gdy jedna
ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postegpowania
wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostale strony wyrazily
na to zgode w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia o wniesieniu
odwolania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania
wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy (art. 136 § 3 Kodeksu
postgpowania administracyjnego).
Zgodnie z art. 51 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130 z pozn. zm.) tj.; ,, W przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji
0 warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji,
organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktore przystuguje
zazalenie, kare pieniezng w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwloki. Wplywy z kar pienigznych
stanowiq dochod budzetu panstwa.”.
Zgodnie z art. 51 ust. 2e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) tj.: ,, Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej,
o ktorej mowa w ust. 2, wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystgpit z wnioskiem
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, wniesie w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji
o warunkach zabudowy zgdanie wymierzenia tej kary. Zgdanie wniesione po terminie pozostawia
sig bez rozpoznania.”.
Zgodnie z art. 51 ust. 2f ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) tj.. , Zgdanie, o ktérym mowa w ust. 2e, wnosi sie

za posrednictwem organu wlasciwego do wydania decyzji o warunkach zabudowy.”.

Integralng czescia decyzji sa:

1.
2.

Zatacznik graficzny Nr 1 do decyzji - wykonany na kopii mapy zasadniczej w skali 1 : 1000.
Zatacznik Nr 2 - ,,Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu”, obejmujacy
czes¢ tekstowa i graficzna wykonang na mapie w skali 1 : 1000.

Otrzymuja:

1.
2.

Pani Monika Ziaja.
Ala.

Otrzymujg do wiadomosci:

3.

Strony postgpowania wg odrgbnego rozdzielnika.



Zatagcznik Nr 2

do decyzji znak: GPR.6730.138.2025
z dnia 13.02.2026 r.

Burmistrza Miasta Lubaczowa

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Whioskodaweca: Pani Monika Ziaja.

Inwestycja: Budowa czterech budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastruktura

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

2.1.

2.2.

4.2.

4.3.

4.4.

techniczng na dzialce nr ewid. 444/4 w miescie Lubaczowie wraz z podzialem
tej dzialki.

Podstawy prawne analizy.

. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity

Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116).

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

Polska Norma PN-B-01027 Rysunek Budowlany, Oznaczenia graficzne stosowane w projektach
zagospodarowania dziatki lub terenu.

Wizja lokalna w terenie.

Whioski wynikajace z innych opracowan planistycznych.

Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lubaczowa,
uchwalone Uchwata Nr 517/XLVIII/2022 Rady Miejskiej w Lubaczowie 2z dnia
26 pazdziernika 2022 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lubaczowa - nie ustalito obowigzku opracowania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego analiza.

Teren wnioskowanej dziatki nr ewid. 444/4 potozonej w miescie Lubaczowie, w ,,Studium”
zostal przeznaczony pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolem
MN.

Stan prawny analizowanego obszaru.

. Na terenie obj¢tym wnioskiem nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

oraz nie wystepuje obowigzek sporzadzenia planu miejscowego.

. W obszarze analizy wnioskowana dziatka nr ewid. 444/4 w miescie Lubaczowie, potozona jest

w obszarze Glownego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 428 ,Dolina Kopalna Bitgoraj
-Lubaczow”.
Stan faktyczny funkcji i zagospodarowania obszaru analizy.

. Dziatka nr ewid. 444/4 potozona w miescie Lubaczowie, stanowi wg wypisu z rejestru - grunty

klasy Rllla, RIlIb, RIVa o tacznej powierzchni 0,4763 ha, w stanie istniejacym niezabudowana.

Whioskodawca Pani Monika Ziaja wystapita z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach

zabudowy dla inwestycji polegajacej na: budowie czterech budynkéw mieszkalnych

jednorodzinnych wraz z infrastruktura techniczna na dzialce nr ewid. 444/4 w mieScie

Lubaczowie wraz z podzialem tej dziatki.

Wokot dziatki wyznaczony zostal na mapie obszar analizy funkcji i zagospodarowania

jej otoczenia celem ustalenia mozliwosci spelnienia wymagan i warunkow wynikajacych z art. 61

ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Ponadto stwierdzono, ze:

- Dziatka nr ewid. 444/4 posiada dostgp do drogi gminnej ul. Sadowej od strony potudniowe;j,
poprzez droge gminng niepubliczng ul. Wisniowa, stanowigcg dziatke nr ewid. 448.

- Dziatka nr ewid. 444/4 posiada dostep do sieci uzbrojenia technicznego
— elektroenergetycznej, wodociagowej, gazowej i kanalizacji sanitarnej.

- Whnioskodawca uzyskat pozytywna opini¢ o mozliwosci podtaczenie czterech projektowanych
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych do miejskiej sieci wodociggowej i miejskiej
kanalizacyjnej pismo Miejskiego Zakladu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe;j
w Lubaczowie znak: MZGKiM.HM.70121.164.2025 z dnia 26.08.2025 r. oraz O$wiadczenie
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o zapewnieniu dostaw energii elektryczne oraz warunkach przytaczenia obiektu budowlanego
do sieci dystrybucyjnej pismo PGE Dystrybucja S.A. Oddzial Zamos$¢, Rejon Energetyczny
Tomaszow Lubelski znak: 25-H2/WZD/00800/ L.dz. 0981724/2025 z dnia 29.08.2025 r.
- Przez wnioskowana dziatk¢ nr ewid. 444/4 przebiegaja trzy lini¢ elektroenergetyczne
SN 15 kV, ktore nalezy uwzgledni¢ przy realizacji inwestycji.
- Zabudowa istniejaca przy drodze publicznej w sgsiedztwie, posiada cechy zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej.
- Istniejaca zabudowa w analizowanym obszarze charakteryzuje si¢ nastepujacymi
parametrami:
e w obszarze analizy wystgpuja budynki mieszkalne jednorodzinne, parterowe
i z poddaszami mieszkalnymi,
e W obszarze analizy wystepuja budynki gospodarcze, parterowe,
odlegtosci zabudowy od granicy dziatki drogi gminnej ul. Wisniowej wynoszg od 8,0 m
do 27,0 m,
maksymalna intensywno$¢ zabudowy wynosi - 0,38,
maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy wynosi - 0,38,
minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi - 0,09,
stosunek powierzchni zabudowy poszczegdlnych budynkéw do powierzchni dziatek
zajetych przez te obiekty - wynosi 35% powierzchni dziatek,
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej wynosi 30% powierzchni dzialek,
e szerokosci elewacji frontowych istniejagcych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
- wynosza 15,5 m,
e szerokos$ci elewacji frontowych istniejacych budynkow gospodarczych - wynosza 6,0 m,
e wysokosci gornych krawedzi elewacji frontowych istniejacych budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych - wynosza od 5,0 m do 9,0 m,
e wysokosci gornych krawedzi elewacji frontowych istniejacych budynkow gospodarczych
- wynosza od 3,0 m do 5,0 m,
e dachy istniejacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i budynkow gospodarczych
- dwu i wielospadowe, o nachyleniu potaci 25-45°, pokryte blachg i blachodachéwka,
e kalenice dachow istniejagcych budynkow mieszkalnych jednorodzinnych i budynkéw
gospodarczych - prostopadte i rownolegte do elewacji frontowych.

- Budowa czterech budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wraz z przytaczami infrastruktury
technicznej na dziatce nr ewid. 444/4 w mie$cie Lubaczowie, stanowi¢ bedzie kontynuacje
istniejacej funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

4.5. Uzasadnienie przyjetych parametréw dla budowy czterech budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych:

a) przyjeto budowe czterech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, wolnostojacych,
parterowych z mozliwoscig realizacji poddaszy mieszkalnych, niepodpiwniczonych,

b) lini¢ zabudowy przyjeto - nieprzekraczalng, w odlegtosci 10,0 m od granicy dziatki drogi
gminnej ul. Wisniowej od strony wschodniej - jest zgodna z odlegto$ciami istniejacych
budynkow mieszkalnych w obszarze analizy,

c) linie zabudowy przyjeto - nieprzekraczalng, w odlegtosci 4,0 m od granicy dziatki wydzielonej
pod teren komunikacji drogowej wewnetrznej od strony poétnocne;j,

d) maksymalng intensywno$¢ zabudowy przyjeto - 0,75 +20% pojedynczej wydzielonej dziatki,
przyjetej jako teren inwestycji,

e) maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy przyjeto - 0,75 + 20% pojedynczej
wydzielonej dziatki, przyjetej jako teren inwestycji,

f) minimalng nadziemna intensywno$¢ zabudowy przyjeto - 0,16 pojedynczej wydzielonej
dziakki, przyjetej jako teren inwestycji,

g) udzial powierzchni zabudowy przyjeto - nie moze przekroczy¢ 40% powierzchni pojedynczej
wydzielonej dzialki, przyjetej jako teren inwestycji - jest zgodna z powierzchnig zabudowy
w obszarze analizy, jednak nie wptynie to negatywnie na tad przestrzenny w obszarze analizy,

h) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej przyjeto - 20% powierzchni pojedynczej
wydzielonej dzialki, przyjetej jako teren inwestycji - jest niezgodny z powierzchniami
biologicznie czynnymi w obszarze analizy, jednak nie wplynie to negatywnie na tad
przestrzenny w obszarze analizy,

i) szerokos¢ elewacji frontowej pojedynczego budynku mieszkalnego jednorodzinnego przyjeto
- 14,5 m + 20% - jest niezgodna z szeroko$ciami istniejgcych budynkéw mieszkalnych
w obszarze analizy, jednak nie wptynie to negatywnie na tad przestrzenny w obszarze analizy,
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

5.10

5.11.

5.12.

5.13.

5.14.

5.15.

5.16.

5.17.

5.18.

5.19.

5.20.

5.21.

J) wysokos¢ pojedynczego budynku mieszkalnego jednorodzinnego przyjeto - od 6,0 m
do 10,0 m od poziomu terenu do kalenicy dachu - jest czeSciowo hiezgodna z wysoko$ciami
istniejgcych budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w obszarze analizy,

k) dach pojedynczego budynku mieszkalnego jednorodzinnego przyjeto - dwu, cztero lub
wielospadowy, o nachyleniu potaci 20-45° - jest zgodny z dachami istniejacych budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych w obszarze analizy,

I) kalenice dachu pojedynczego budynku mieszkalnego jednorodzinnego przyj¢to - prostopadta
lub réownolegla do elewacji frontowej - jest zgodna z kalenicami istniejacych budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych w obszarze analizy.

Proponowane ustalenie wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

w decyzji o warunkach zabudowy.

Teren czg$ci dzialki nr ewid. 444/4 potozonej w mieScie Lubaczowie, przeznacza si¢ pod:

budowg czterech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastrukturg technicznag,

oznaczony na zatgczniku graficznym Nr 1 do decyzji symbolem MN.

Teren pozostatej czesci dziatki nr ewid. 444/4 potozonej w miescie Lubaczowie, przeznacza si¢

pod teren komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczony na zalgczniku graficznym Nr 1

do decyzji symbolem KR.

Na podstawie podziatu geodezyjnego dopuszcza si¢ podzial dziatki nr ewid. 444/4 w celu

wydzielenia czterech dziatek budowlanych oraz terenu komunikacji drogowej wewngtrzne;j.

Nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegto$ci:

a) 10,0 m od granicy dzialki drogi gminnej ul. Wisniowej od strony wschodniej
- jak na zalgczniku graficznym Nr 1 do decyzji,

b) 4,0 m od granicy dziatki wydzielonej pod teren komunikacji drogowej wewnetrznej od strony
poinocnej - jak na zataczniku graficznym Nr 1 do decyzji.

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 0,75 £20% pojedynczej wydzielonej dziatki, przyjetej

jako teren inwestycji.

Maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy - 0,75 + 20% pojedynczej wydzielonej dziatki,

przyjetej jako teren inwestycji.

Minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy - 0,16 pojedynczej wydzielonej dziatki, przyjetej

jako teren inwestycji.

Udziat powierzchni zabudowy nie moze przekroczy¢ 40% powierzchni pojedynczej wydzielonej

dzialki, przyjetej jako teren inwestycji.

Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 20% powierzchni pojedynczej wydzielonej

dzialki, przyjetej jako teren inwestycji.

. Podstawowe cechy architektoniczno-budowlane: cztery budynki mieszkalne jednorodzinne,

parterowe z mozliwos$cia realizacji poddaszy mieszkalnych, niepodpiwniczone.

Powierzchnia zabudowy pojedynczego budynku mieszkalnego jednorodzinnego - od 100 m?
do 230 m%.

Szeroko$¢ elewacji frontowej pojedynczego budynku mieszkalnego jednorodzinnego
- 14,5 m + 20%.

Wysoko$¢ pojedynczego budynku mieszkalnego jednorodzinnego - od 6,0 m do 10,0 m
od poziomu terenu do kalenicy dachu.

Dach pojedynczego budynku mieszkalnego jednorodzinnego - dwu, cztero lub wielospadowy,
o nachyleniu potaci 20-45°.

Kalenica dachu pojedynczego budynku mieszkalnego jednorodzinnego - prostopadta
lub rownolegta do elewacji frontowej.

Dopuszcza sie¢ doswietlenie poddasza pojedynczego budynku mieszkalnego jednorodzinnego
za pomocg lukarn lub/i okien potaciowych.

Projektowany zjazd na wydzielony teren komunikacji drogowej wewngtrznej oznaczony
symbolem KR z drogi gminnej ul. Wisniowej od strony wschodniej - jak na zalaczniku
graficznym Nr 1 do decyzji.

Projektowane zjazdy na wydzielone dziatki z terenu komunikacji drogowej wewnetrznej
oznaczonego symbolem KR od strony poinocnej - jak na zataczniku graficznym Nr 1
do decyzji.

Szeroko$¢ terenu komunikacji drogowej wewnetrznej minimum 5,0 m.

Na kazdej wydzielonej dzialce zapewni¢ minimum 1 miejsce do parkowania samochodow
osobowych.

Budynki  mieszkalne jednorodzinne zostang przylagczone do  istniejacych  sieci
elektroenergetycznej, wodociggowej i kanalizacji sanitarnej na warunkach gestorow tych sieci.
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5.22. Odprowadzenie wod opadowych na teren wydzielonych dziatek.

5.23. Wywoz odpadow na warunkach obowigzujacych w miescie Lubaczowie.

6.  Whnioski.

6.1. W sytuacji braku planu miejscowego, wniosek Pani Moniki Ziaja o ustalenie warunkow
zabudowy dla dziatki nr ewid. 444/4 potozonej w miescie Lubaczowie, kwalifikuje si¢
do zatatwienia decyzja administracyjng zgodnie z art. 104 KPA oraz art. 4 ust. 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

6.2. Wydanie decyzji jest mozliwe wobec tacznego spetnienia warunkoéw okreslonych w art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym na zasadzie
kontynuacji funkcji.

Integralng czgécig Analizy jest zatacznik graficzny — wykonany na kopii mapy zasadniczej w skali
1:1000.

Autor analizy:
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