108.6730.258.2025.2026 Szezytniki, dnia 11 czerwca 2026 roku

DECYZJANr119.2026
O USTALENIU WARUNKOW ZABUDOWY

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

na wniosek

Krzysztofa Blaszczyka,
w imieniu ktérego wystepuje pelnomocnik Anna Marchwacka
(GEO4MAT TMARCHWACKI)

z data wptywu do Urzgdu Gminy w Szczytnikach w dniu 06.10.2025 r., zmieniony pismem z
dnia 08.01.2026 r. i pismem z dnia 08.06.2026r.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji polegajacej na

budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

na terenie polozonym
w Wlodzimierzu, gm. Szczytniki,

oznaczonym w ewidencji gruntow jako dz. nr 26/9, 26/10 (obreb Borek Ksiazgey).

I. Rodzaj inwestycji:

1. rodzaj inwestycji — budowa pigciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,

2. rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

3. funkcja planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu — budynek mieszkalny
jednorodzinny, dojscia i dojazdy, rezerwa terenu pod docelowe poszerzenie ukiadu
komunikacyjnego, miejsca do parkowania, miejsca na odpady, zielefi, szczelny zbiornik
bezodptywowe na scieki (szamba).

11 Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:

1. warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) obowigzujgca linia zabudowy, zgodnie z oznaczeniem na zatgczniku graficznym nr 1,
b) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — nie dotyczy,

¢) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy —do 0,17,

d) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,07,

e) udzial powierzchni zabudowy —do 0,17,
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h)

i)
i)

k)

szerokos¢ elewacji frontowej projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego —
0od 11,0m do 18,0 m,

wysokos¢ zabudowy projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego — od 6,0 m
do 8,0 m,

geometria dachu projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego — dach dwu-
lub wielospadowy, o symetrycznym ukiadzie gtéwnych potaci dachu i o kacie nachylenia
dachu od 12° do 45° oraz o kierunku gléwnej kalenicy réwnolegtym do bocznej granicy z
dz. nr 25 (obreb Borek Ksiazecy),

udzial powierzchni biologicznie czynnej — min. 30% powierzchni terenu inwestycji,

w projekcie zagospodarowania dzialki nalezy zaplanowaé usytuowanie: dojs¢, dojazdow,
rezerwa terenu pod docelowe poszerzenie ukladu komunikacyjnego, zieleni, miejsc do
parkowania, miejsc na odpady, szczelnego zbiornika bezodptywowego na $cieki (szamba),
istniejgce na terenie inwestycji znaki geodezyjne nalezy chroni¢, w szczegdlnosci nie
wolno dopusci¢ do ich uszkodzenia, zniszczenia lub przemieszczenia,

ochrona Srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr
kultury wspoélczesnej:

a)
b)

d)

e)

g)
h)

na wylaczenie gruntéw rolnych z produkcji rolnej nalezy uzyska¢ stosowne zezwolenie,

w projekcie budowlanym nalezy zachowaé zgodne z przepisami obowigzujacego prawa i
Polskimi Normami odleglosci projektowanego przedsiewziecia od infrastruktury
podziemnej i nadziemnej przebiegajacej w otoczeniu projektowanej inwestycji oraz
rozwigza¢ ewentualne kolizje i przewidzie¢ ewentualne zabezpieczenia na warunkach i w
uzgodnieniu z zarzadcami tych sieci,

nie nalezy zmienia¢ stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odplywu znajdujgcej sie
na gruncie wody opadowej, jezeli mialoby to szkodliwie wplywa¢ na grunty sasiednie,

ni¢ nalezy odprowadza¢ wod opadowych oraz roztopowych na grunty sgsiednie i droge,
projektowana zabudowa nie moze powodowaé zalewania lub podsigkania sgsiednich,
rozwigzanie kolizji z istniejacymi urzadzeniami melioracji wodnych (w tym sieci
drenarskiej) oraz ich funkcjonowanie w zwigzku z realizacjg projektowanej inwestycji
powinno by¢ dokonane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 . Prawo wodne,
inwestor zobowigzany jest wykonaé inwestycje w sposéb 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 ciaglos¢ i droznosé, badZ przebudowaé
celem zapewnienia swobodnego przeplywu wéd pod nadzorem administratora tej sieci,
budowa, rozbudowa, przebudowa, rozbidrka, likwidacja urzadzen wodnych badz urzadzen
melioracji wodnych nie zaliczonych do urzadzen wodnych wymaga uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego,

nie nalezy wprowadza¢ $ciekéw do wéd i do ziemi bez ich uprzedniego oczyszczenia,
wierzchnia warstwa gleby (humus) z terenu inwestycji powinna by¢ zdjeta i czasowo
sktadowana celem pozniejszego wykorzystania,

masy ziemne oraz inne odpady z robdt budowlanych, rozbiérkowych i remontowych
nalezy zagospodarowaé zgodnie z obowiazujgcymi przepisami prawa,

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

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

robot budowlanych wywolujacych 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 zagrodowe;j,

projekt budowlany projektowanej inwestycji winien uwzglednia¢ zabezpieczenia
projektowanego budynku mieszkalnego eliminujgce ewentualne ucigzliwosci wynikajace
z polozenia dziatki wéréd terendw z zabudows zagrodows, dziatalnoscig rolnicza,

kazdy przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem



3.

archeologicznym, odnaleziony przy prowadzeniu prac ziemnych w trakcie budowy nalezy
— przy uzyciu dostepnych $rodkéw — zabezpieczy¢ i oznakowaé miejsce jego znalezienia
oraz bezzwlocznie zawiadomi¢ o zaistniatym fakcie Wielkopolskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkdow,

obsluga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)

b)

g

h)

J)

zaopatrzenie w wode projektowanego budynku - z wodociagu gminnego poprzez
przytacze wody, w uzgodnieniu i na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci
wodociggowej oraz zgodnie z warunkami okreslonymi w pi$mie Urzedu Gminy w
Szczytnikach znak 108.6324.12.2026 z dnia 13.01.2026r., stanowigcym zafgcznik nr 3 do
niniejszej decyzji, - zatgcznik nie stanowi zgody na przyltaczenie nieruchomosci do sieci
wodociggowej,

odprowadzenie $ciekéw bytowych z projektowanego budynku — do szczelnego zbiornika
bezodplywowego na $cieki (szamba) i ich wywoz na oczyszczalnig Sciekéw, docelowo do
gminnej kanalizacji sanitarnej na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci
kanalizacyjne;j,

odprowadzenie wod opadowych i roztopowych - po terenie biologicznie czynnym wlasnej
nieruchomosci,

nadmiar woéd opadowych 1 roztopowych nalezy odprowadzi¢é do szczelnego
bezodplywowego zbiornika, celem poézniejszego rozprowadzenia po wlasnym terenie
biologicznie czynny,

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

usuwanie odpadéw — gromadzenie w szczelnych zbiornikach do selektywnej zbiorki
odpadéw, wywoz w spos6b zorganizowany przez wlasciwg jednostk¢ do miejsca
unieszkodliwiania badz odzysku,

zaopatrzenie w ciepto projektowanego budynku - nalezy zastosowaé tzw. ,.ckologiczne”
sposoby ogrzewania, niepowodujace ucigzliwego dla otoczenia zanieczyszczenia
powietrza oraz wykluczajagce mozliwosé spalania odpadkéw, stosownie do
obowiazujacych przepisow prawa,

obstuga komunikacyjna terenu inwestycji — z drogi gminnej publicznej o nr dz. 44 (obrgb
Borek Ksigzgcy) poprzez istniejacy zjazd na droge gminng wewnetrzng o nr dz. 26/3 i nr
dz. 26/4 (obreb Borek Ksigzecy) oraz poprzez projektowany zjazd z drogi gminnej
wewnetrznej o nr dz. 26/3 i 26/4 (obr¢b Borek Ksiazecy) na dzialke, na warunkach i w
uzgodnieniu z zarzadca drogi gminnej, przy uwzglednieniu docelowego poszerzenia
uktadu komunikacyjnego,

rozwiazanie ewentualnych kolizji z sieciami infrastruktury technicznej, w szczegélnosci z
istniejacy siecia wodociaggowa, nalezy uzgodni¢ z zarzadcami tych sieci,

na terenie dziatki budowlanej nalezy przewidzieé¢ wystarczajaca ilos¢ miejsc postojowych
dla potrzeb projektowanej zabudowy, w ilosci min. 2 miejsca do parkowania, z
zachowaniem wymaganych odleglosci zgrupowania miejsc postojowych od granicy
dzialek sgsiednich oraz od okien pomieszczeni przeznaczonych na staly pobyt ludzi,

wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

a)

b)

zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony srodowiska nalezy
podjaé dzialania majace na celu zapobieganie ewentualnym negatywnym oddziatywaniom
na $rodowisko,

obiekty budowlane, w tym budynek, dojazd i sposéb zagospodarowania dziatki powinny
spelia¢ 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 uzyska
zgode organu wydajacego decyzje o pozwoleniu na budowe na odstgpstwo od warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie na podstawie art. 9
ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawa budowlanego,

na etapie opracowania projektu budowlanego nalezy uwzgledni¢ wymagania w zakresie
ochrony uzasadnionych intereséw 0séb trzecich, w rozumieniu art. 5 ustawy z dnia 7 lipca



1994 r, — Prawo budowlane,
zgodnie z przepisami z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne,
5. ochrona obiektéw budowlanych na terenach gorniczych:
- nie dotyczy.

II. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji:
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji zostaly oznaczone na zalgczniku graficznym nr 1,
stanowigcym integralng cz¢s$¢ niniejszej decyzji.

Zalgczniki decyzji:

- zalgcznik nr 1 - mapa zasadnicza w skali 1 : 1000 (zatgcznik graficzny),

- zalgcznik nr 2 - analiza funkcji i cech zabudowy oraz zagospodarowania terenu
(czesd tekstowa i graficzna)

- zalgcznik nr 3 — pismo Urzedu Gminy w Szczytnikach znak 108.6324.12.2026 z dnia
13.01.2026r. - zalacznik nie stanowi zgody na przylaczenie nieruchomosci do sieci
wodociggowej.

UZASADNIENIE

Obszar objety wnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy nie posiada miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Na podstawie zlozonego wniosku o ustalenie warunkow zabudowy dla przedmiotowej
inwestycji, zgodnie z obowiazujacymi przepisami, przeprowadzono analize funkcji oraz cech
zabudowy i zasad zagospodarowania terenu w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu. Przeanalizowano takze pozostale wymagania, ktérych laczne
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
1 uprawnien os6b trzecich.
Niniejsza decyzja nie upowaznia do prowadzenia rob6t budowlanych.

Wéjt Gminy Szezytniki stwierdzi wygasniecie 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 ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane, lub dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia s3
inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w Kaliszu, z siedzibg w Kaliszu, przy ul. Czestochowska 12 za
posrednictwem organu wydajacego niniejsza decyzje w terminie 14 dni od dnia jej
otrzymania.

Przed uplywem terminu do wniesienia odwolania 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 odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i
prawomocna.

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

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 termindéw, 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 sie.
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Otrzymuja:
1. strony wedtug prowadzonego postepowania administracyjnego, wedlug odrgbnego rozdzielnika
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SZCZYTNIKI

Szezytniki 139 tel. 62/76 25 001

62-865 Szczytniki 62/76 25 015
pow. kaliski fax 62/76 25274

www.szczytniki.ug.gov.pl
Szczytniki, dnia 13.01.2026 1.

108.6324.12.2026

Pan

Krzysztof Blaszczyk

W odpowiedzi na Pana podanie z dnia 08.01.2026 r. (data wplywu do Urzedu:
08.01.2026 r.) Urzad Gminy w Szczytnikach informuje, ze istnieje mozliwosé techniczna
na przylaczenie nieruchomosci oznaczonych jako dz. nr 26/7, 26/8, 26/9, 26/10, 26/11,
26/12, 26/13,26/14, 26/15, 26/16 w micjscowosci Wiodzimierz (obreb geod. 0002 Borek
Ksiazgcy, gmina Szezytniki), do istniejacej sieci wodociggowej w Szczytnikach.

W celu uzyskania zgody na przylaczenie nieruchomosci do sieci wodociagowej

nalezy ztozy¢ stosowny wniosek w Urzedzie Gminy w Szczytnikach, pokdj nr 2.

Olc);MLL

Zatacznik nr 3 .
do BTSTQnZ nr 4’{3707/5 Z-CAJW WA
z dnia .........12.208:..2026 Dariusf } :ﬁxvr-zyn[ak

\/

Urzad Gminy w Szezytnikach; Szezytniki 139, 62-865 Szezytniki; tel. 62/7625001, 62/7625015,
fax 62/7625274; e-mail: sekretariat@szczytniki.ug.gov.pl; oficjalna strona: www.szczytniki.ug.gov.pl
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WOJT Giviidyy

$ZCZYTNIKI
pow. kaliski » Zalacznik nr 2 do decyzji
woj. wiclkopolskie znak 10$.6730.258.2025.2026

z dnia 11.06.2026r.

ANALIZA
FUNKCJI ORAZ CECH BUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
sporzadzona na podstawie przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 roku

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dla potrzeb ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na

budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

na terenie polozonym

1I.

w Wiodzimierzu, gm. Szczytniki,

oznaczonym w ewidencji gruntow jako dz. nr 26/9, 26/10 (obreb Borek Ksigzgcy).

Obszar analizowany i jego granice.

W celu dokonania oceny stanu zainwestowania nieruchomosci polozonych w sasiedztwie terenu,
na ktérym projektowana jest wyzej opisana inwestycja, Wwyznaczono wokoél terenu inwestycji
obszar analizowany, przedstawiony na zalaczniku graficznym do niniejszej analizy. Obszar
analizowany wyznaczony zostal zgodnie z wymogami z wymogami art. 61 ust. 5a ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z art. 59 ust. 2 pkt 1, ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688).

Na tak wyznaczonym obszarze przeprowadzono analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospedarowania terenu na podstawie art. 61
ust. 1 pkt. 1-6 ustawy.

1.

Spelnienie wymagan dla nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu:

Analiza spelnienia zasady tzw. ..dobrego sgsiedztwa”

W celu oceny spehienia przesianek, o ktorych mowa w ww. przepisie, przeanalizowano stan
zainwestowania nieruchomosci potozonych w sasiedztwie terenu, na ktérym projektowana jest
wyzej opisana inwestycja, przedstawiony na mapie zasadniczej pomniejszonej do skali
1:2000.

W wyniku przeprowadzenia analizy stanu zainwestowania nieruchomosci polozonych w
obszarze analizowanym stwierdzono, ze na tym obszarze wystepuja obiekty, ktore pozwalaja
ustali¢ parametry zabudowy dla inwestycji projektowanej na wyzej wymienionej posesji, a co
za tym idzie spelniony jest warunek, iz co najmniej jedna dziatka dostgpna z tej samej drogi
publicznej jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej



zabudowy. .

Okreslono zatem nastepujgce warunki dla nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji,
parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu:

Sposdb uzytkowania obiektow budowlanych potozonych w obszarze analizowanym:

» Przeprowadzona analiza wykazala, iz w obszarze analizowanym wystepuje zabudowa
zagrodowa, w ramach ktérej zrealizowane sq budynki mieszkalne jednorodzinne,
gospodarcze i garazowe oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, w ramach
ktorej zrealizowany jest budynek mieszkalny jednorodzinny.

»  Wniosek dotyczy budowy pieciu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych 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
dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miefjscowego planu zagospodarowania przesirzennego.

» Linie zabudowy wyznaczono na podstawie rozmieszczenia sgsiedniej zabudowy.
» Zatem projektowana zabudowa kontynuuje lini¢ zabudowy w obszarze analizowanym.
Maksymalna intensywnosé zabudowy w obszarze analizowanym:

»  Maksymalng intensywnosé zabudowy wyznacza sie zgodnie z § 4 ust 17 ust 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.

» Wnioskowana zabudowa nie bedzie posiadala kondygnacji podziemnej.

» Z uwagi na powyzisze nie analizuje sie tego paramelru, zatem nie wyznacza si¢
wartosci tego wskaznika.

Maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy w obszarze analizowanym:

»  Maksymalng nadziemngq intensywnos¢ zabudowy wyznacza sig zgodnie 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 obszarze analizowanym maksymaina nadziemna intensywnos$¢ zabudowy wynosi do
0,17.

» Z uwagi na powyzsze mozliwe jest wyznaczenie tego parametru na poziomie do 0,17,
bowiem wnioskowana inwestycja nie spowoduje naruszenia tadu przestrzennego w
analizowanym obszarze,

»  Mozliwos¢ taka wynika z § 4 ust. 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 zwigzku z powyiszym wnioskowana inwestycja kontynuuje wartos¢ ww. wskaznika
w obszarze analizowanym.

Minimalna nadziemna intensywno$é zabudowy w obszarze analizowanym:

» Minimalng nadziemnq intensywnosé zabudowy wyznacza sig zgodnie z § 4 ust. 2
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.

» W obszarze analizowanym minimalna wartosé¢ nadziemnej intensywnosci zabudowy
wynosi 0,001.

» Wnioskowana minimalna intensywnos¢ zabudowy wynosi ok. 0,07.



» Z uwagi na powyzsze mozliwe jest ustalenie tego parametru na poziomie 0,07.

»  Mozliwosé taka wynika z § 4 ust. 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 zwigzku z powyzszym wnioskowana inwestycja kontynuuje wartos¢ ww. wskaznika
w obszarze analizowanym.

Udzial powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym:

» Udzial powierzchni zabudowy wyznacza si¢ zgodnie z § 5 ust. 1 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 udzial powierzchni zabudowy ksztaltuje sie na poziomie od
0,001 do 0,17.

» 7 uwagi na powyzsze mozliwe jest ustalenie udzialu powierzchni zabudowy na:
poziomie do 0,17, bowiem wnioskowana inwestycja nie spowoduje naruszenia ladu
przestrzennego w analizowanym obszarze.

»  Mozliwosé taka wynika z § 5 ust. 2 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 15 lipca 2024 roku w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczqcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

» W zwigzku z powyziszym wnioskowana inwestycja kontynuuje wartos¢ ww. wskaznika
w obszarze analizowanym.

Szeroko$¢ elewacii frontowej zabudowy w obszarze analizowanym:

> Szeroko$é elewacji frontowej wyznacza si¢ zgodnie z § 6 ust. 1 Rozporzqdzenia

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.

W obszarze analizowanym szerokosé elewacji frontowej budynkéw wynosi od 3,0 m do

24,0 m, w tym mieszkalnych od ok. 9,0 m do ok. 18 m.

Srednia szerokos$é elewaci frontowej budynku mieszkalnego jednorodzinnego w

zabudowie o tozsamej funkcji wynosi 15,0 m, z tolerancjq 20% od 12,0 m do 18,0 m.

Z uwagi na powyzsze mozliwe jest ustalenie szerokosci elewacji frontowej dla

projektowanego budynku w przedziale od 11,0 m do 18,0 m.

Mozliwosé taka wynika z § 6 ust. 2 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 zwigzku z powyzszym wnioskowana inwestycja kontynuuje wartos¢ szerokosci
elewacji fontowej w obszarze analizowanym.

Wysokosé¢ zabudowy polozonej w obszarze analizowanym:
> Wysokosé zabudowy wyznacza sig zgodnie z § 7 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.
>  Wysokosé zabudowy w caly obszarze analizowanym wynosi od 3,0 m do 9,0 m, w tym
budynkéw mieszkalnych od 6,0 m do 8,0 m.

» Wnioskowana wysokosé zabudowy wynosi od 6,0m do 8,0 m.

» Z uwagi na powyisze dla projektowanego budynku moina ustalic wysokos¢ na
poziomie od 6,0 m do 8,0 m.

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

> W zwigzku z powyzszym wnioskowana inwestycja kontynuuje wartos¢ wysokosci
zabudowy w obszarze analizowanym.

Geometria dachoéw zabudowy polozonej w obszarze analizowanym:

»  Geometrig dachu (kqt nachylenia i uklad polaci dachowych) wyznacza sie zgodnie z §
8 ust 1 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 w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej wystepujg
dachy dwu- i wielospadowe o nachyleniu glownych polaci dachowych pod kgtem do
45°1i kierunku gléwnej kalenicy réwnoleglym lub prostopadlym do frontu dzialki lub
bocznych granic dziatki. W calym obszarze analizowanym w zabudowie
mieszkaniowej rowniez wystepujq dachy dwu-lub wielospadowe, dachy plaskie i
Jjednospadowe.

» Biorgc pod uwage powyzsze dla projektowanego budynku mozna ustalié geometria
dachu projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego — dach dwu- lub
wielospadowy, o symetrycznym ukiadzie giownych polaci dachu i o kgcie nachylenia
dachu od 12° do 45° oraz o kierunku giéwnej kalenicy rownoleglym do bocznej
granicy z dz. nr 25 (obreb Borek Ksigzecy).

»  Z uwagi na powyzsze nie speiniony jest wymog kontynuacji geometrii dachu w
obszarze analizowanym.

Minimalny udziat powierzchni biologicznie czvnnej:

»  Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej wyznacza sig zgodnie z § 9 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.

»  Udzial powierzchni biologicznie czynnej w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej
wynosi min. 30 %.

» Zatem za uzasadnione nalezy przyjgc ustalenie wartosci przedmiotowego parametru
na min. 30 % powierzchni terenu inwestycji.

» 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.

> W zwigzku z powyiszym wnioskowana inwestycja kontynuuje warto$é tego
parametru w obszarze analizowanym.

Minimalny liczba miejsc do parkowania:

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

» Zuwagi na powyzsze ustala sig 2 miejsca do parkowania na jeden lokal mieszkalny.
2. Dostep do drogi publiczne;j:

»  zdrogi gminnej publicznej o nr dz. 44 (obrgb Borek Ksigzecy) poprzez istniejgcy zjazd
na droge gminng wewnetrzng o nr dz. 26/3 i nr dz. 26/4 (obrgb Borek Ksigzecy) oraz
poprzez projektowany zjazd z drogi gminnej wewnetrznej o nr dz. 26/3 i 26/4 (obreb
Borek Ksigzecy) na dziatke, na warunkach i w uzgodnieniu z zarzqdcq drogi gminnej,
przy uwzglednieniu docelowego poszerzenia ukladu komunikacyjnego.

3. Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu:
> Istnieje mozliwos¢ zaopatrzenia w media z sieci infrastruktury technicznej istniejgcych



i projektowanych w drodze publicznej.
4. Przeznaczenie gruntéw na cele nierolnicze i nielesne:

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

5. Zgodno$¢ z przepisami odrebnymi:
» Nie stwierdzono naruszen przepisow odrebnych.
6. Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
» W stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w
art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
» strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociqgu, o ktérym mowa w art.

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

» strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociqgu

- warunek spelniony.

III. Analiza warunkoéw, zasad zagospodarowania i zabudowy terenu inwestycji,
wynikajgcych z przepiséw odrebnych na podstawie art. 53 ust. 3 pkt. 1 ustawy

1. Warunki i wymagania ksztaltowania tadu przestrzennego wynikaja z funkcji, cech zabudowy i
zagospodarowania terenu sgsiedniej zabudowy zostaty okreslone w pkt. II analizy.

2. W wyniku oceny wniosku i zawartych w nim danych o projektowanej inwestycji oraz dokonane;j
analizy ustalono warunki i zasady zagospodarowania terenu w zakresie ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej, obstugi w zakresie komunikacji 1 infrastruktury technicznej, wymagan dotyczacych
ochrony intereséw 0s6b trzecich oraz przepisow odrebnych.

IV. Stan faktyczny terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji

na podstawie art. 53 ust. 3 pkt. 2 ustawy
Teren inwestycji objetym wnioskiem jest niezabudowany, stanowi grunt rolny.
V. 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 wiasnosdci gruntéw przedstawia znajdujace si¢ w aktach sprawy wypis z ewidencji
gruntéw i budynkow. _
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