108.6730.147.2025.2026 Szczytniki, dnia 28 kwietnia 2026 roku

DECYZJA Nr 74.2026
O USTALENIU WARUNKOW ZABUDOWY

Na podstawie art. 54, w zwigzku z art. 64 ust. 1 oraz na podstawie art. 59 ust. 1 1 art. 60 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.
U. z 2026 1., poz. 538) oraz art. 104 i art. 107 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego (t.].
Dz.U. z 2025 r., poz. 1691)

na wniosek
Stanislawa Nowaka

z datg wptywu do Urzedu Gminy w Szczytnikach w dniu 20.08.2025 r., zmieniony pismem z
dnia 24.10.2025 r., pismem z dnia 02.02.2026r. i pismem z dnia 17.02.2026r.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji polegajacej na

budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

na terenie polozonym
w Szczytnikach, gm. Szczytniki,

oznaczonym w ewidencji gruntéw jako dz. nr 350/9 (obreb Szczytniki).

I. Rodzaj inwestycji:
1. rodzaj inwestycji — budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
2. rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
3. funkcja planowanej zabudowy 1 zagospodarowania terenu — budynek mieszkalny
jednorodzinny, dojscia i dojazdy, miejsca do parkowania, miejsca na odpady, zielen.
IL Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
1. warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
a) obowigzujaca linia zabudowy, zgodnie z oznaczeniem na zatgczniku graficznym nr 1,
b) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — nie dotyczy,
¢) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy —do 0,14,
d) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,1,
¢) udzial powierzchni zabudowy — do 0,13,
f) szerokosé elewacji frontowej projektowanego budynku — od 10,0 m do 20,0 m,
g) wysokos$¢ projektowanego budynku —od 5,0 m do 8,5 m,
h) geometria dachu projektowanego budynku — dach plaski ze spadkami technologicznymi
do 12°, lub dach dwu- lub wielospadowy, o kacie nachylenia dachu od 12° do 42° oraz o
kierunku gtéwnej kalenicy dachu réwnoleglym lub prostopadlym do frontu terenu,
i) udzial powierzchni biologicznie czynnej — min. 30% powierzchni terenu inwestycji,
j) w projekcie zagospodarowania dziatki nalezy zaplanowa¢ usytuowanie: dojs¢, dojazdow,
rezerwy terenu pod docelowe poszerzenie ukladu komunikacyjnego, zieleni, miejsc do



k)

parkowania, miejsc na odpady,
istniejace na terenie inwestycji znaki geodezyjne nalezy chroni¢, w szczeg6lnosci nie
wolno dopusci¢ do ich uszkodzenia, zniszczenia lub przemieszczenia,

ochrona srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz débr
kultury wspélczesnej:

a)
b)

d)

€)

8
h)

na wylaczenie gruntéw rolnych z produkcji rolnej nalezy uzyska¢ stosowne zezwolenie,
w projekcie budowlanym nalezy zachowaé zgodne z przepisami obowiazujgcego prawa i
Polskimi Normami odleglosci projektowanego przedsigwzigcia od infrastruktury
podziemnej i nadziemnej przebiegajacej w otoczeniu projektowanej inwestycji oraz
rozwigzaé¢ ewentualne kolizje i przewidzie¢ ewentualne zabezpieczenia na warunkach i w
uzgodnieniu z zarzgdcami tych sieci,

nie nalezy zmieniaé stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu znajdujacej si¢
na gruncie wody opadowej, jezeli miatoby to szkodliwie wplywaé na grunty sasiednie,

nie nalezy odprowadza¢ wod opadowych oraz roztopowych na grunty sgsiednie i drogg,
projektowana zabudowa nie moze powodowac zalewania lub podsiakania sasiednich,
rozwigzanie kolizji z istniejacymi urzadzeniami melioracji wodnych (w tym sieci
drenarskiej) oraz ich funkcjonowanie w zwiazku z realizacja projektowanej inwestycji
powinno byé dokonane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne,
inwestor zobowigzany jest wykona¢ inwestycje w sposdb zapewniajacy zachowanie
sprawnosci uzytkowej urzadzen melioracji wodnych (w tym sieci drenarskiej),

w przypadku uszkodzenia urzadzen melioracji wodnych (w tym sieci drenarskiej)
inwestor winien je naprawi¢ przywracajac ich ciaglo$¢ i drozno$é, badz przebudowad
celem zapewnienia swobodnego przeplywu wod pod nadzorem administratora tej sieci,
budowa, rozbudowa, przebudowa, rozbiorka, likwidacja urzadzen wodnych badz urzadzen
melioracji wodnych nie zaliczonych do urzadzeih wodnych wymaga uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego,

nie nalezy wprowadza¢ $ciekdéw do wdd i do ziemi bez ich uprzedniego oczyszczenia,
wierzchnia warstwa gleby (humus) z terenu inwestycji powinna by¢ zdjeta i czasowo
skladowana celem pézniejszego wykorzystania,

masy ziemne oraz inne odpady z robot budowlanych, rozbidrkowych i remontowych
nalezy zagospodarowa¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa,

ewentualne usunigcie z terenu nieruchomosci krzewéw lub drzew na warunkach
okreslonych w przepisach ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,

na styku z terenami zabudowy mieszkaniowej obowiazuja standardy hatasu jak dla
zabudowy mieszkaniowej i zabudowy zagrodowe;j,

robét budowlanych wywotujacych ucigzliwosci, w tym halas - nie nalezy prowadzi¢ w
porze nocy,

w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych — na styku z terenami zabudowy
mieszkaniowej - nalezy zachowa¢ standardy akustyczne jak dla zabudowy mieszkaniowej
i zabudowy zagrodowej,

projekt budowlany projektowanej inwestycji winien uwzglednia¢ zabezpieczenia
projektowanego budynku mieszkalnego eliminujgce ewentualne uciazliwosci wynikajace
z polozenia dzialki wsrdd terenow z zabudowa zagrodowa, dzialalnoscia rolnicza,

kazdy przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem
archeologicznym, odnaleziony przy prowadzeniu prac ziemnych w trakcie budowy nalezy
— przy uzyciu dostgpnych srodkéw — zabezpieczy¢ i oznakowaé miejsce jego znalezienia
oraz bezzwlocznie zawiadomi¢ o zaistnialym fakcie Wielkopolskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw, a jesli nie jest to mozliwe o zaistnialym fakcie nalezy
powiadomi¢ Wdjta Gminy Szczytniki,

obsluga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)
b)

c)

zaopatrzenie w wode - z wodociggu gminnego poprzez przylacze wody, w uzgodnieniu i
na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci wodociagowe;j,

odprowadzenie $ciekéw bytowych — do gminnej kanalizacji sanitarnej na warunkach
okreslonych przez zarzadce sieci kanalizacyjne;j,

odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych - po terenie biologicznie czynnym wlasnej



nieruchomosci,

d) nadmiar wod opadowych i roztopowych nalezy odprowadzi¢ do szczelnego
bezodptywowego zbiornika, celem pdzniejszego rozprowadzenia po wlasnym terenie
biologicznie czynny,

€) zaopatrzenie w energie elektryczng - z istniejacej na terenie gminy sieci
elektroenergetycznej, poprzez przylacze energetyczne, w uzgodnieniu i na warunkach
okreslonych przez zarzadce sieci i urzadzen elektroenergetycznych,

f) usuwanie odpadéw — gromadzenie w szczelnych zbiornikach do selektywnej zbiorki
odpadow, wywoz w sposob zorganizowany przez wiasciwg jednostk¢ do miejsca
unieszkodliwiania badz odzysku,

g) zaopatrzenie w cieplo — nalezy zastosowaé tzw. ,ekologiczne” sposoby ogrzewania,
niepowodujace ucigzliwego dla otoczenia zanieczyszczenia powietrza oraz wykluczajace
mozliwo$¢ spalania odpadkéw, stosownie do obowiazujacych przepiséw prawa,

h) obsluga komunikacyjna terenu inwestycji — z drogi powiatowej poprzez istniejacy zjazd,
ktérego parametry winny by¢ zgodne z obowigzujacymi przepisami prawa, przy
jednoczesnym rozwigzaniu ewentualnych kolizji z istniejacym ciagiem pieszo-
rowerowym, na warunkach i w uzgodnieniu z zarzadca drogi powiatowej,

i) rozwiazanie ewentualnych kolizji z sieciami infrastruktury technicznej, nalezy uzgodni¢ z
zarzadcami tych sieci,

j) na terenie dziatki budowlanej nalezy przewidzie¢ wystarczajacg ilos¢ miejsc postojowych
dla potrzeb projektowanej zabudowy, w ilosci min. 2 miejsca do parkowania na kazdy
lokal mieszkalny, z zachowaniem wymaganych odleglosci zgrupowania miejsc
postojowych od granicy dzialek sgsiednich oraz od okien pomieszczen przeznaczonych na
staty pobyt ludzi,

4. wymagania dotyczace ochrony intereséw oséob trzecich:

a) zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $rodowiska nalezy
podja¢ dzialania majace na celu zapobieganie ewentualnym negatywnym oddziatlywaniom
na srodowisko,

b) obiekty budowlane, w tym budynek, dojazd i sposob zagospodarowania dziatki powinny
spelnia¢ wymogi zawarte w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie oraz pozostatych przepiséw techniczno-budowlanych lub nalezy uzyskac¢
zgode organu wydajacego decyzje o pozwoleniu na budowe na odstepstwo od warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie na podstawie art. 9
ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawa budowlanego,

c) na etapie opracowania projektu budowlanego nalezy uwzgledni¢ wymagania w zakresie
ochrony uzasadnionych intereséw os6b trzecich, w rozumieniu art. S ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane,
zgodnie z przepisami z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne,

5. ochrona obiektow budowlanych na terenach gorniczych:

- nie dotyczy.

II. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaty oznaczone na zalaczniku graficznym nr 1,
stanowigcym integralng cze$¢é niniejszej decyzji.

Zalaczniki decyzji:

zalgcznik nr 1 - mapa zasadnicza w skali 1 : 1000 (zalacznik graficzny),
zatgcznik nr 2 - analiza funkcji i cech zabudowy oraz zagospodarowania terenu
(czesé tekstowa i graficzna).

UZASADNIENIE



Obszar obj¢ty wnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy nie posiada miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Na podstawie zlozonego wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy dla przedmiotowej
inwestycji, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, przeprowadzono analiz¢ funkcji oraz cech
zabudowy i zasad zagospodarowania terenu w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu. Przeanalizowano takze pozostale wymagania, ktorych lgczne
spelnienie warunkuje wydanie decyzji. Analiza funkcji i cech zabudowy oraz
zagospodarowania terenu stanowi zatgcznik nr 2 do niniejszej decyzji.

W trakcie prowadzonej procedury administracyjnej uzyskano niezbedne uzgodnienia.
Orzeczono zatem jak w sentencji decyzji.

POUCZENIE

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien 0s6b trzecich.
Niniejsza decyzja nie upowaznia do prowadzenia rob6t budowlanych.

Wojt Gminy Szczytniki stwierdzi wygasni¢cie niniejszej decyzji jezeli inny
wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe lub nie wniesiono sprzeciwu wobec
zgloszenia budowy dokonanego przez innego Wnioskodawce, lub inny wnioskodawca
zglosil budowe, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane, lub dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sa
inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w Kaliszu, z siedzibg w Kaliszu, przy ul. Czgstochowska 12 za
posrednictwem organu wydajacego niniejsza decyzje w terminie 14 dni od dnia jej
otrzymania.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwotlania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i
prawomocna.

Zrzeczenie si¢ prawa do wniesienia odwotania skutkuje brakiem mozliwosci odwolania od
decyzji oraz jej zaskarzenia do wojewddzkiego sadu administracyjnego. Ponadto jezeli
wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do wniesienia odwolania niniejsza decyzja podlega
wykonaniu przed terminem wniesienia odwolania.

W przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie
90*) dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji podmiot, ktéry wystapil z
wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, moze wnie$¢ zadanie wymierzenia kary
okreslonej w art. 51 ust. 2, w terminie okreslonym w art. 51 ust. 2e, w zwigzku z art. 64 ust. 1
pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

*) Zgodnie z art. 35 § 5 Kodeksu postgpowania administracyjnego do terminéw okreslonych w
przepisach poprzedzajgcych nie wlicza sig terminow przewidzianych w przepisach prawa dla
dokonania okreslonych czynnosci, okreséw dorgczania z wykorzystaniem publicznej ustugi
hybrydowej, o ktorej mowa w art. 2 pkt 7 ustawy z dnia 18 listopada 2020 r. o doreczeniach



elektronicznych (Dz. U. z 2024 poz. 1045), okresow zawieszenia postgpowania, okresu trwania
mediacji oraz okreséw opdinien spowodowanych z winy strony albo przyczyn niezaleznych od organu.

Zgodnie z art. 6 o zmianie ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych z dnia 5 listopada 2025 r. (Dz. U. z 2025 r., poz. 1668)

do dnia 31 grudnia 2026 r., bieg terminow, o ktérych mowa w art. 51 ust. 2 oraz art. 64 ust. 1
pkt 1 ustawy zmienianej w art. 1, nie rozpoczyna si¢, a rozpoczety przerywa sig.

f_,/ X I

Otrzymuja:
1. strony wedtug prowadzonego postepowania administracyjnego, wedlug odrebnego rozdzielnika
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Zalacznik nr 2 do decyzji

znak 108.6730.147.2025.2026
z dnia 28.04.2026r.

ANALIZA
FUNKCJI ORAZ CECH BUDOWY
1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
sporzadzona na podstawie przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dla potrzeb ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na

budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

na terenie polozonym

II.

w Szczytnikach, gm. Szczytniki,

oznaczonym w ewidencji gruntéw jako dz. nr 350/9 (obreb Szczytniki).

Obszar analizowany i jego granice.

W celu dokonania oceny stanu zainwestowania nieruchomosci polozonych w sasiedztwie terenu,
na ktérym projektowana jest wyzej opisana inwestycja, wyznaczono wokot terenu inwestycji
obszar analizowany zgodnie z wymogami zawartymi w art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przedstawiony na zalaczniku
graficznym do niniejszej analizy. Granice obszaru analizowanego zgodnie z ww. przepisem winny
by¢ wyznaczone w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é frontu terenu objetego
wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, jednak nie mniejszej niz 50,0 m. Przez front terenu
nalezy rozumieé t¢ cze$¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub
wewnetrznej, z ktorej odbywa si¢ gléwny wjazd na dzialke.

Na tak wyznaczonym obszarze przeprowadzono analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu.
Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na podstawie art. 61
ust. 1 pkt. 1-6 ustawy.

1. Spelnienic wymagan dla nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu:

Analiza spelnienia zasady tzw. ..dobrego sasiedztwa”

W celu oceny spetnienia przestanek, o ktérych mowa w ww. przepisie, przeanalizowano stan
zainwestowania nieruchomosci polozonych w sasiedztwie terenu, na ktérym projektowana jest
wyzej opisana inwestycja, przedstawiony na mapie zasadniczej w skali 1:1000.

W wyniku przeprowadzenia analizy stanu zainwestowania nieruchomosci polozonych w
obszarze analizowanym stwierdzono, Ze na tym obszarze wystepuja obiekty, ktére pozwalaja
ustali¢ parametry zabudowy dla inwestycji projektowanej na wyzej wymienionej posesji, a co
za tym idzie spelniony jest warunek, iz co najmniej jedna dziatka dostepna z tej samej drogi
publicznej jest zabudowana w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowe;j
zabudowy.

Okreélono zatem nastepujace warunki dla nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,




parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu:

Funkcja zabudowy:

>

>

>

Zgodhnie z §2 ust.2 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca
2024 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ustalenia, o ktérych mowa w § 1, okresla si¢ na podstawie
istniejgcych na obszarze analizowanym zabudowie i zagospodarowaniy terenu o lakiej
samej funkcji, jak funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu okreslona we
wniosku.

W obszarze analizowanym wystgpujq zabudowa zagrodowa w gospodarstwach
rolnych, w ramach kitérej funkcjonujg budynki mieszkalne, budynki gospodarcze i
garazowe oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na terenie dz. nr 225/3 i 225/7
(obreb Szczytniki), w ramach ktorej funkcjonujq budynki mieszkalne jednorodzinne i
budynek gospodarczy.

Inwestor wnioskuje o budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej.

Z uwagi na powyzsze spelniony jest wymog kontynuacji funkcji.

Linia zabudowy w obszarze analizowanym:

»

>

Linig zabudowy wyznacza sig zgodnie z § 3 Rozporzqdzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 15 lipca 2024 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W obszarze analizowanym linia zabudowy dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego
po tej samej stronie drogi publicznej co wnioskowana inwestycja zlokalizowana jest w
odleglosci 16,0 m od pasa drogowego drogi powiatowej. Z uwagi na powyzsze linig
zabudowy wyznaczono w odleglosci 16,0 m od drogi powiatowej.

Uprawnienie takie wynika z § 4 ust. 1 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 15 lipca 2024 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z powyzszym wrioskowana inwestycja spetnia kryterium, o ktorym mowa w
art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 1, poz. 1130 z pozin. zm.) w
zakresie wymogu kontynuacji linii zabudowy.

Z uwagi na powyzsze spelniony jest wymog kontynuacji linii zabudowy.

Maksvmalna intensywnosé¢ zabudowy w obszarze analizowanym:

>

>
>

Maksymalng intensywno$é zabudowy wyznacza sig zgodnie z § 4 ust 1 i ust 3
Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 roku w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Whnioskowana zabudowa nie bedzie posiadala kondygnacji podziemne;j.

Z uwagi na powyisze nie analizuje si¢ tego parametru, zatem hnie wyznacza Sig
wartosci tego wskaznika.

Maksymalna nadziemna intensywnosé zabudowy w obszarze analizowanym:

>

>

Maksymalng nadziemngq intensywnosé zabudowy wyznacza si¢ zgodnie z § 4 ust. 1i
ust. 3 Rozporzqgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 roku w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Srednia maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej



>

Jjednorodzinnej ksztaltuje si¢ na poziomie — 0,13, przyjmujgc 20 % tolerancje od 0,1
do 0,16 (po zaokrggleniu).

Whnioskowana maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi do 0,14.

Z uwagi na powyzsze mozliwe jest wyznaczenie tego parametru na poziomie do 0,14,
bowiem wnioskowana inwestycja nie spowoduje naruszenia ladu przestrzennego w
analizowanym obszarze.

Zatem projektowana zabudowa kontynuuje wartos¢ tego wskaznika w obszarze
analizowanym.

Minimalna nadziemna intensywno$é zabudowy w obszarze analizowanym:

>

>

>
>

>

>

Minimalng nadziemng intensywnosé¢ zabudowy wyznacza si¢ zgodnie z § 4 ust. 2 i ust.
3 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 roku w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
Dprzestrzennego.

Minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej
Jednorodzinnej ksztaltuje si¢ na poziomie — 0,12. Przyjmujgc 20% tolerancje
minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0, 1.

Whnioskowana minimalna nadziemna intensywnosc zabudowy wynosi ok. 0,1.

Z uwagi na powyzsze mozliwe jest wyznaczenie tego parameltru na poziomie 0,1,
bowiem wnioskowana inwestycja nie spowoduje naruszenia tadu przestrzennego w
analizowanym obszarze.

Mozliwosé taka wynika z § 4 ust. 3 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 15 lipca 2024 roku w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zatem projektowana zabudowa kontynuuje warto$¢ tego wskaznika w obszarze
analizowanym.

Udzial powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym:

>

>

>
>
>

Udzial powierzchni zabudowy wyznacza sig zgodnie z § 5 ust. 1i ust. 2
Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 roku w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Sredni udzial powierzchni zabudowy w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej
wynosi 0,13.

Wnioskowany udzial powierzchni zabudowy wynosi do 0,13.
Z uwagi na powyszsze ustalono warto$é tego parametru na poziomie do 0,13.
Zatem zabudowa kontynuuje wartosé tego wskaznika w obszarze analizowanym.

Szeroko$¢ elewacii frontowej zabudowy w obszarze analizowanym:

>

»

>

Srednia szerokosé elewacji frontowej w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej dla
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych ksztaltyje si¢ na poziomie ok. 13 m.
Przyjmujgc 20% tolerancje szeroko$¢ elewacji frontowej budynku mieszkalnego
Jednorodzinnego winna ksztaltowaé si¢ w przedziale od 10,4 m do 15,6 m.

Maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej budynku mieszkalnego jednorodzinnego w
zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 17,0 m, a minimalna 9,0 m. W calym
analizowanym obszarze budynki mieszkalne posiadajg szerokos¢ elewacji frontowej
do 25,0 m.

Z uwagi na powyzsze mozliwe jest wyznaczenie tego parametru na poziomie od 10,0 m
do 20,0 m.

Zatem zabudowa kontynuuje warto$c tego parametru w obszarze analizowanym.

Wysoko$é zabudowy polozonej w obszarze analizowanym:

>

W obszarze analizowanym na dziatkach sgsiednich dostgpnych z tej samej drogi



>

publicznej wystepujgce budynki mieszkalne to budynki o wysokosci od ok. 4,0 m do
ok. 8,5 m.

Zatem dla projektowanego budynku mozna ustali¢ wysokos¢ na poziomie od 4,0 m do
85m.

Uprawnienie takie wynika z § 7 ust. 3 Rozporzqdzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 15 lipca 2024 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Z uwagi na powyzsze projektowana zabudowa kontynuuje ten parametr w obszarze
analizowanym.

Geometria dachéw zabudowy polozonej w obszarze analizowanvm:

>

Geometrie dachu (kgt nachylenia i ukiad polaci dachowych) wyznacza si¢ zgodnie z §
8 ust 1 i ust 2 Rozporzqdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024
roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
Pprzestrzennego.

W analizowanym obszarze wystgpujg dachy dwu- i wielospadowe o nachyleniu
glownych potaci dachowych pod kagtem do 45° i kierunku gléwnej kalenicy
réwnoleglym lub prostopadiym do frontu dzialki lub bocznych granic dziatki. W
obszarze analizowanym rowniez wystepujq dachy plaskie i jednospadowe.

Biorgc pod uwage powyzsze dla projektowanego budynku mozna ustali¢ dach plaski
ze spadkami technologicznymi do 12°, lub dach dwu- lub wielospadowy, o kqcie
nachylenia dachu od 12° do 42° oraz o kierunku glownej kalenicy dachu rownoleglym
lub prostopadiym do frontu terenu.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie ¢czynne;j:

>

>

>

W obszarze analizowanym minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej
wynosi min. 30 %.

Zatem za uzasadnione nalezy przyjaé ustalenie wartosci przedmiotowego parametru
na min. 30 % powierzchni terenu.

Uprawnienie takie wynika z 9 ust. 2 Rozporzqgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 15 lipca 2024 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Minimalny liczba miejsc do parkowania:

>

»

Minimalng liczbe miejsc do parkowania ustala si¢ zgodnie z § 10 Rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu ustalania
wymagar dotyczqgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Z uwagi na powyzsze ustala si¢ 2 miejsca do parkowania na jeden lokal mieszkalny.

Dostep do drogi publiczne;j:

>

z drogi powiatowej poprzez istniejgcy zjazd, ktorego parametry winny by¢ zgodne z
obowigzujgcymi przepisami prawa, przy jednoczesnym rozwigzaniu ewentualnych
kolizji z istniejgcym ciggiem pieszo-rowerowym, na warunkach i w uzgodnieniu z
zarzqgdcq drogi powiatowej.

Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu:

>

Istnieje mozliwosé zaopatrzenia w media z sieci infrastruktury technicznej istniejgcych
i projektowanych w drodze publicznej.

Przeznaczenie gruntow na cele nierolnicze i nielesne:

>

Teren nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntow na cele nierolnicze i
nielesne.

Zgodno$é z przepisami odrgbnymi:



II1.

1.

2.

Iv.

» Nie stwierdzono naruszen przepisow odrebnych.
6. Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
» W stosunku do ktérego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowaw art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych

inwestycji w zakresie sieci przesylowych, ustanowiony zostal zakaz, o kiérym mowa w
art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
»  strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktorym mowa w art.

53 ust. 5e pkt 2 ustawy z dnia ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,

\%

strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu
- warunek spetniony.

Analiza warunkéw, zasad zagospodarowania i zabudowy terenu inwestycji,
wynikajacych z przepiséw odr¢gbnych na podstawie art. 53 ust. 3 pkt. 1 ustawy
Warunki i wymagania ksztaltowania fadu przestrzennego wynikaja z funkcji, cech zabudowy i
zagospodarowania terenu sgsiedniej zabudowy zostaty okre$lone w pkt. II analizy.
W wyniku oceny wniosku i zawartych w nim danych o projektowanej inwestycji oraz dokonanej
analizy ustalono warunki i zasady zagospodarowania terenu w zakresie ochrony $rodowiska,
przyrody i krajobrazu, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspdlczesnej, obstugi w zakresie komunikacji 1 infrastruktury technicznej, wymagan dotyczacych
ochrony intereséw 0sdb trzecich oraz przepiséw odrebnych.
Stan faktyczny terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji
na podstawie art. 53 ust. 3 pkt. 2 ustawy
Na terenie inwestycji objetym wnioskiem wystgpuja grunty rolne.
Stan prawny terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji na podstawie
art. 53 ust. 3 pkt. 2 ustawy
Teren projektowanej inwestycji nie posiada miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.
Stan wlasnosci gruntéw przedstawia znajdujace si¢ w aktach sprawy wypis z ewidencji
gruntéw i budynkow. /]
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