WOJT GMINY
Brody
Nasz znak: PB.6730.163.2025 Brody, dnia 05.01.2026 1.

DECYZJA Nr 163/25
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 11 4, art. 61 oraz art. 64
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2024 r. poz. 1130, z pézn. zm.) i art. 104 ustawy z dnia 14
czerwea 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691
7 poOZn. zm.),

- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 30.09.2025 r. Pana Zbigniewa Sokota, ul. Starachowicka

22, 27-230 Lipie. w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy,

- po uzgodnieniu:

e ze Starosta Starachowickim — organem wiasciwym w sprawach:

a) ochrony gruntéw rolnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele
rolne i ledne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami — milczaca
zgoda (potwierdzenie dostarczenia w dniu 19.11.2025 r.)

w odniesieniu do ochrony terenéw narazonych na osuwanie si¢ mas ziemnych —

milczaca zgoda (potwierdzenie dostarczenia w dniu 19.11.20251.)

e 7z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni

wRadomiu — organem wilasciwym w  sprawach melioracji wodnych —
w  odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne 1 lesne
w rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomosciami - milczgca zgoda

(potwierdzenie dostarczenia w dniu 19.11.2025 r.)

e 7 Powiatowg Stacja Sanitarno-Epidemiologiczng w Starachowicach — organem
wlasciwym w zakresie wymagan higienicznych i zdrowotnych — milczgca zgoda
(potwierdzenie dostarczenia w dniu 19.11.2025 r.)

e z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Kieleach — w odniesieniu do
obszaréw objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody — milczgca
zgoda (potwierdzenie dostarczenia w dniu 19.11.2025 1.)

e z Centralnym Portem Komunikacyjnym — organem wiasciwym w zakresie
trasowania nowej linii kolejowej nr 84 na odc. Radom-Itza-Kunéw — milczgca zgoda
(potwierdzenie dostarczenia w dniu 19.11.2025 )

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wraz z niezb¢dng infrastruktura techniczng na dzialkach o numerach
geodezyjnych 219/9 i 220/9, w obr¢bie geodezyjnym Lipie (0009), gm. Brody, dla ktdrej
inwestorem jest Pan Zbigniew Sokol.

1. Rodzaj inwestycji.

1.1 Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:

- spostib zagospodarowania terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z niezbedna

infrastrukturg techniczna:
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1.2 Ustalenia dotyezace funkciji zabudowy i zagospodarowania terenu:

2.

2l

1)
2)

- budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedna infrastrukturg
techniczna.

Warunki i szezegélne zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych.

Ustalenia dotyczace warunkédw i wymagan ochrony i ksztattowania ladu przestrzennego.

linia zabudowy — zgodnie z zatacznikiem graficznym;

wskazniki intensywnosci wykorzystania terenu:

— maksymalna intensywnosé¢ zabudowy (dotyczy wszystkich kondygnacji nadziemnych
i podziemnych zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego terenu): do 0,43
(z tolerancjg do 20%)

—minimalna i maksymalna nadziemna intensywnosé zabudowy (dotyczy wszystkich
kondygnacji nadziemnych zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego terenu):
od 0,10 do 0,30 (z tolerancig do 20% dla parametru) liczone do powierzchni terenu
objetego decyzjg.

—udzial powierzchni zabudowy: ed 0,10 do 0,15, ww. dotyczy zabudowy liczony do
powierzchni terenu objetego decyzja,

—udzial powierzchni biologicznie czynnej - zachowaé¢ min. 85% powierzchni terenu
{j. powierzchni terenu objetego decyzja,

Majqc na wzgledzie, iz planowana zabudowa tyczy sig wydzielonej dzialki inwestycyjnej

o niewielkiej (0,1134 ha) powierzchni, a zidentyfikowane w obszarze analizowanyin

wskazniki odnoszq sie do dzialek ewidencyjnych, kidre cechujg sie znaczgcym

rozmiarem, warto zauwazy¢, ze wskazniki sq zanizone. W zwiqzku z czym ustala sie dla
terenu objetego wnioskiem wskazniki intensywnosci zabudowy inne niz wartosci
zidentyfikowane w granicach obszaru analizy. Stwierdza sie jednak, ze biorgc pod
uwage wielko$¢ terenu objgtego wnioskiem oraz charakter imwestycji, przyjete
parametry nie bedg mialy negatywnego wplywu na odbidr przestrzeni oraz lad
przestrzenny. Jednoczesnie zaznacza sig, ze zamierzenie urbanistyczne objete wnioskiein
wpisuje si¢ w strukturg funkcjonalno-przestrzenng otoczenia, a jego skala pozostaje

proporcjonalna do wielkosci dzialki. Zastosowanie ww. rozwigzah przestrzennych i

architektonicznych pozwoli na utrzymanie prawidlowych relacfi z sqsiedniq zabudowg,

przy zachowaniu wlasciwych warunkéw uzytkowych i estetycznych. W zwigzku z

powyzszym w analizowanym przypadku odstepstwo od wskaznikéw intensywnosci

zabudowy jest uzasadnione i nie bedzie mialo negatywnego wphwu na ksztaltowanie
ladu przestrzennego.

ustalenia dla budynku domu jednorodzinnego wolnostojacego:

Front terenu przylega do dziatki nr 221, z ktérej odbywa sig gtéwny wjazd na dziatke.

a)szerokos¢ elewacji frontowej budynku od strony frontu terenu — 13,5 m
+ /- tolerancja do 20% dla parametru;

Przyjety parametr jest o 2 m mniejszy wzglgdem Sredniego parametru w obszarze

analizy, jednakze budynki o podobnych parametrach wystepujg w obszarze analizy

/tabela nr 1/, w zwigzku z czym stwierdza sig, iz realizacja imwestycji przy

dopuszczonym parametrze nie bedzie miala negatywnego wplywu na lokalny lad

przestrzenny.
b)wysokos¢ zabudowy — od 5,0 m do 10,0 m (ustalona zgodnie z dopuszczeniem - par.




(V5

7 pkt 3 — j. mozliwosci wyznaczenia innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika 1o z
analizy)
Przyjety parametr jest od 1,2 m mniejszy do 3,8 m wigkszy wzgledem Sredniego
parametru w obszarze analizy, jednakze budynki o podobnych parametrach wystepujg w
obszarze analizy /tabela nr 1/, w zwigzku z czym stwierdza sig, iz realizacja inwestycyi
przy dopuszczonym paramelrze nie bedzie miala negalywnego wphywu na lokalny lad
przestrzeniy.
¢)iloé¢ kondygnacji nadziemnych — od 1 do 2;
d)ilos¢ kondygnacji podziemnych —od 0 do 1;
e) geometria dachu (kat nachylenia i uklad potaci dachowych oraz kierunek glownej
kalenicy w stosunku do frontu dziatki):
- kgt nachylenia potaci dachowych —20°-45°%

- uk}ad potaci dachowych — dwuspadowy, ezterospadowy lub wielospadowy:

- kierunek kalenicy — prostopadla, réwnoleglta lub inna w stosunku do frontu
dzialki;

Imwestor wnioskowal o dach dwuspadowy, czterospadowy lub wielospadowy,
o kqgcie nachylenia od 20-45°. Ze wzgledu na niewielkq liczbe budynkow dajgcych
mozliwosé  pordwnania w obszarze analizy tul. organ przychylil - sig  do
wnioskowanej charakterystyki dachu, mimo faktu, iz podobna nie zostala ona
Jjednoznacznie wykazana w granicach obszaru analizy. Uzndje sig Jednak, Zze
w niewielkiej odleglosci, jednak wychodzqcej poza ww. obszar, znajdujg  sie
budynki o wskazanych parametrach, jak réwniez analizowane przedsigwziecie
stanowi¢ bedzie czgs¢ wigkszego zamierzenia, w ktorym to wartosci jak wyzej
zostaly dopuszczone. Majgce to na wzgledzie stwierdza sie, ze planowana geometria
dachu wpisze sie w zalozenia ladu przesirzennego na analizowanym terenie,
pozwoli na uirzymanie prawidlowych relacji z sgsiednig zabudowq oraz nie bedzie
stawala w sprzecznosci z zachowaniem wilasciwych warunkow uzytkowych
i estetycznych.

2.2. Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu.

a) w zakresic ochrony ¢$rodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 23 stycznia 2008 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. z 2025 1.
poz. 647.);

b) teren polozony jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu zgodnie z Uchwalg Nr
XXXV/617/13 Sejmiku Wojewodztwa Swietokrzyskiego z dnia 23 wrzeénia 2013 r.
dotyczaca wyznaczenia Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Kamiennej.
Lokalizacja inwestycji nie narusza ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody, w tym zapiséw z zakresu ochrony gatunkowej. Przewiduje sig
oddziatywania bezposrednie, chwilowe na etapie realizacji inwestycji oraz stale
wystepujace przy eksploatacji przedsigwzigeia;

¢) projektowany obiekt nie nalezy do rodzaju przedsigwzigc, dla ktorych obowigzek
sporzadzenia raportu o  oddzialywaniu na srodowisko moze  by¢
wymagany w rozumieniu przepisow rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10
sierpnia 2023 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢c
na  drodowisko (1. Dz. U. z 2019 poz. 1839, z pézn. zm.). W zwigzku z tym
inwestycja nie wymaga postgpowania administracyjnego  z zakresu  ustawy
7z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach



d)

oddziatywania na srodowisko;

projektowany obiekt nie wymaga przeprowadzenia oceny oddziatywania na
srodowisko w  rozumieniu przepisow ustawy o udostgpnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie srodowiska oraz
ocenach oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 1029 z p6ézn. zm.).
zgodnie z decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach Wojta Gminy Brody z dnia
16.06.2020 r., znak: Z0S.6220.04.2020);

¢) teren wnioskowanej dzialki nie znajduje si¢ w granicach ochrony Gloéwnego

f)

h)

Zbiornika Wod Podziemnych;

inwestor realizujacy przedsiewziecie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrone
urzadzen wodnych i melioracyjnych oraz przestrzegac przepisow ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. 2025. poz. 960);

zabudowa charakterem, skalg, forma i rodzajem uzytych materialéw winna
harmonizowaé z otoczeniem i krajobrazem oraz nawigzywa¢ do dobrych
przykladow istniejacej w sasiedztwie zabudowy oraz istotnych cech architektury
regionalnej,

inwestycja nie moze ograniczaé¢ dotychczasowych funkeji zagospodarowania terenu
wystepujgcych na dziatkach sgsiednich.

2.3. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspolezesnej.

W granicach opracowania nie znajdujg sie obiekty objete prawnymi formami ochrony
zabytkow na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow 1 opiece
nad zabytkami (Dz.U. 2024 r. poz. 1292, z pézn. zm.), a teren planowanej inwestycji
nie lezy w strefie ochrony konserwatorskie;j.

2.4. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii.

a)

b)

¢)

g)

h)

zaopatrzenic w wode — projektowang instalacja z sieci zgodne z wskazaniem
technicznej mozliwosci dostaw wody nr 481/25 PWIK Starachowice, z dnia
21.08.2025 r., znak: L.dz.7353/TP/481/25/AG;

zaopatrzenie w energi¢ elektryczna — projektowang instalacja z sieci zgodnie
z oswiadczeniem PGE Dystrybucja S.A., z dnia 04.09.2025r. znak: 25-
[3/WZD/02961/L.dz.11095/2025;

zaopatrzenie w energie cieplng — indywidualnym Zrédtem ciepta;

odprowadzenie Sciekéw — bezodptywowym zbiornikiem na nieczystosci ciekle lub
indywidualng oczyszczalnig $ciekow;

odprowadzenie wod opadowych — na teren dziatki:

zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;

zagospodarowanie odpadéw statych — poprzez magazynowanie w odpowiednich
pojemnikach i okresowy wywéz na zorganizowane wysypisko odpadow
przez uprawniong jednostke specjalistyczna;

obstuga komunikacyjna — dostep do publiczne; drogi gminnej 313002T (dz. o nr
geod. 221) przez zjazd zwykly.

minimalna liczba miejsc do parkowania — lokalizacja miejsc do parkowania
w granicach wlasnych dziatki w ilosci min. 1 miejsca parkingowego (dla 1 lokalu
mieszkalnego) wliczajac w ten obowiazek miejsce garazowe.



2.5. Wymagania dotyczace ochrony interesow 0sdb trzecich.

W zakresie wymagan dotyczacych ochrony intereséw 0sob trzecich w sprawie majg
zastosowanie przepisy odrebne, w tym przepisy budowlane i zasady wspolzycia
spotecznego.

2.6. Warunki i wymagania odno$nie odlegtosci od systemu przesvliowego

elektroenergetycznego i systemu przesylowego gazowego.

1)

2)

teren inwestycji lezy w odleglosci wigkszej niz:

a) 25 m od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napige, w
przypadku gdy napigcie znamionowe tej linii elektroenergetycznej wynosi
220 kV,

b) 40 m od osi napowietrznej linii clektroenergetycznej najwyzszych napiec, w
przypadku gdy napiecie znamionowe tej linii elektroenergetycznej przekracza
220 kV, lecz jest nie wigksze niz 400 kV,

¢) 70 m od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napieé, w
przypadku gdy napiecie znamionowe tej linii elektroenergetycznej przekracza
400 kV,

d) 25 m od osi linii kablowej HVDC 450 kV oraz zyly powrotnej;

teren inwestycji lezy w odleglosei wiekszej niz:

a) 65 metréw od osi gazociggu wysokiego ciénienia o $rednicy mniejszej niz
500 mm lub réwnej 500 mm,

b) 100 metréw od osi gazociggu wysokiego cignienia o $rednicy wigksze] niz
500 mm,

¢) 35 m od osi gazociggu podwyzszonego éredniego ci$nienia o Srednicy
mniejszej niz 500 mm lub rownej 500 mm,

d) 50 m od osi gazociagu podwyZszonego sredniego ci$nienia o srednicy wigksze]
niz 500 mm.

2.7. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terendw lub obiektéw

podlegajacych ochronie. ustalonych na podstawie odrebnych przepisdw.

a) w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych  nie
maja zastosowania w sprawie przepisy odrgbne;

w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi nie maja zastosowania w sprawie przepisy odrebne:

w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach zagrozonych osuwaniem
sie mas ziemnych nie majg zastosowania w sprawie przepisy odrebne;

teren objety wnioskiem znajduje si¢ na dziatkach o nr 219/9 i 220/9, oznaczony jest
symbolami RIVb, RV (pow. terenu inwestycji wynosi ok. 0,1134 ha).

[nwestycja nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne.

Inwestycja spelnia wymagania zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych 1
leénych (t. j. Dz.U. 2024 poz. 82.).

b)

¢)
d)

2.8, Pozostate warunki wynikajace z przepiséw odrebnych.

e projekt zagospodarowania terenu nalezy opracowac na aktualnej mapie do celow



projektowych w skali dostosowanej do wielkoéci i charakteru inwestycji;
dokumentacje projektowa wraz z uzgodnieniami, wymaganymi przepisami
szczegllnymi  zlozy¢ we whasciwym organie celem uzyskania decyzji o
pozwoleniu na budowe;

w sprawach nieustalonych w tresci niniejszej decyzji majg zastosowanie przepisy
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 9 maja 2024 r.
zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (4. Dz.U. 2024 poz. 726. z p6ézn. zm.) i
ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo Budowlane (Dz U. z 2025 r. poz. 418. z
pdzn. zm.) oraz ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z
2025 1. poz. 889).

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczone zostaly na mapie sytuacyjno-
wysokosciowej, stanowigcej zatacznik graficzny do niniejszej decyzji. Definicje dla
okreslen zastosowanych w czesci graficznej decyzji:

linie rozgraniczajace teren inwestycji — wskazujg obszar dziatki objety zasiegiem
zamierzonej inwestycji;

nieprzekraczalna linia zabudowy — jest to linia, poza ktorg nie mozna sytuowaé
obiektéw kubaturowych i nie moze jej przekroczy¢ zaden element obiektu.

Linia ta nie dotyczy urzadzen budowlanych projektowanych wraz z tym obiektem.

Uzasadnienie

Pan Zbigniew Sokot, ul. Starachowicka 22, 27-230 Lipie ztozyt wniosek o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna, w obrebie
geodezyjnym Lipie (0009), gm. Brody.

Przeprowadzona analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu objetego
wnioskiem i wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego

terenu,

na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji, wykazata mozliwosé¢ ustalenia

warunkéw zabudowy.

. Teren przedmiotowe] inwestycji nie posiada obowigzujgcego migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i nieznany jest termin nalozenia obowiazku jego
sporzadzenia, jak i termin samego sporzadzenia.

2. Wnioskowana inwestycja:

a)
b)

stanowi zmiane zagospodarowania terenu w rozumieniu przepisow art. 59
ust.1 powotanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
spetnia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 w/w ustawy.

3. Wobec powyzszego zastosowanie w sprawie maja przepisy art. 60 ust. 1 w zwigzku
z przepisami art. 59 ust.1 ustawy.
4. W trakcie przeprowadzonego postepowania administracyjnego:
e zgodnie z art. 64 ust.] ustawy dokonano analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust.3 ustawy

t.j.:

warunkdéw 1 zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepiséw odrebnych,
stanu faktycznego i prawnego, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji,

® Zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5 pkt 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (tekst jednolity Dz. U. z



2024 r. poz. 1130, z pézn. zm.) projekt decyzji zostal sporzadzony przez mgr inz. arch.
Bozena Konieczny uprawnionego — Urbaniste: zaswiadczenie Nr - KT-
170/K'W/102/2014, upr. urbanistyczne nr 1507 nadane przez Prezesa Mieszkalnictwa 1
Rozwoju Miast.

Pouczenie

Niniejsza decyzja sklada si¢ z ustalen stanowiacych tres¢ decyzji, czgscl
graficznej decyzji sporzadzonej na kopii mapy zasadniczej stanowiace] zatgcznik nr 1
do decyzji oraz analizy funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu w
sakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 powolane na wstepie ustawy,
stanowigcych zatacznik nr 2 do decyzji.

Whnioskodawey, ktory nie uzyska prawa dysponowania terenem na cele
budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwiazku z
otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

Za zgoda strony, na rzecz ktorej zostata wydana decyzja, mozna dokonac
przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do ferenu oraz nie narusza prawa
wiasnosci i uprawnien oséb trzecich.

Od niniejszej decyzji  stuzy  odwolanie  do Samorzgdowego  Kolegium
Odwotawczego w Kielcach za moim posrednictwem W terminie 14 dni od
dnia  jej dorgezenia. Przed uplywem terminu do wniesienia odwotania strona
postepowania moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec  organu
administracji  publicznej, ktory wydal  decyzje. 7 dniem doreczenia organowi
administracji publicznej o$wiadezenia o zrzeczeniu siec prawa do wniesienia odwolania
przez ostatnig ze stron postgpowania decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co
oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci
zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe
skuteczne cofnigcie o§wiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwotania. Jezeli
niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisdw postepowania, a konieczny
do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na
zgodny wniosek wszystkich stron zawarty W odwolaniu, organ odwolawczy
przeprowadza postgpowanie wyjasniajace W zakresie niezbednym do
rozstrzygniecia  sprawy. Organ odwolawezy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace
takze  wowczas, gdy jedna ze stron zawarla w odwolaniu wniosek ©
przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania wyjasniajgcego w zakresie
niezbednym do rozstrzygnigeia sprawy, a pozostate strony wyrazily na to zgodge w
terminie 14 dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwotania,
zawicrajacego wniosek o0 przeprowadzenie przez organ odwolaweczy postepowania
wyjasniajgcego w zakresie niezbqdnyn;..d‘(j"l'ozst'lﬁji;ygggie,cia sprawy.

§

Otrzymuja: S o
1. Strony postepowania wg odrebnego wykazu. -
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Zalacznik nr 2
do decyzji Nr
PB.6730.163.2025

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

dla inwestycji: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz Z niezbedng
infrastruktura techniczng.

Lokalizacja inwestycji: teren inwestycji obejmujacy dziatki o numerach geodezyjnych 219/9
i 220/9, potozony w obrgbie Lipie (0009), gmina Brody.

Analize przeprowadzono na podstawie:

—ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 53.ust.3, art. 61 ust. 1-6,
art. 64),

-Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 T echnologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

~wniosku inwestora wraz z zatgcznikami,

-granic obszaru analizowanego, ktére obejmuja obszar wokét terenu inwestycji, ktérego
dotyczy wniosek (szerokos¢ frontu terenu od strony frontu wynosi ok. 26,90 m) w odlegtosci
ok. 80,74 m w kierunkach pétnocnym, zachodnim i potudniowym wraz z rozszerzeniem do
142,56 m w kierunku wschodnim. Obszar ten rozszerzony zostat z zachowaniem standardow
urbanistycznych, w celu umozliwienia kompleksowej i dogtebnej analizy, przy jednoczesnym
zagwarantowaniu, iz analiza zabudowy majdujacej sie w odleglosci wigkszej niz odlegtos¢
wyznaczona buforem 3-krotnosci frontu oraz jej wyniki nie bgda mialy niekorzystnego
wplywu na tad przestrzenny wystgpujacy w granicach obszaru analizy. Granice te zostaty
wyznaczone na bazie obszaru j.w. w dostosowaniu do granic terenu i w sposéb umozliwiajacy
prawidtowa oceng uktadu urbanistycznego oraz spelniaja wymagania, iz obszar analizowany
wyznaczono w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak nie
mniejszej niz 50 metrow. Wskazuje sig, 1z przy dostosowaniu granic obszaru analizowanego
do granic terenu, a co za tym idzie jego rozszerzaniu, kierowano sie zasada, iz w przypadku,
w ktérym bufor 3-krotnej odleglosci frontu .,przecina” dang dziatke ewidencyjna, staje sie ona
w catodci, a co za tym idzie réwniez w czescl wychodzace] poza pierwotny obszar
analizowany, wiaczona w rozszerzony obszar analizowany. W zwiazku z powyzszym
dostosowany obszar analizowany obejmuje powierzchnie dziatek ewidencyjnych, ktére
znajdowaty sie w pierwotnie wyznaczonym obszarze analizowanym, w zakresie zasiggu mapy
sytuacyjno-wysokosciowej stanowigce; zatacznik do wniosku. Pozwoli to na kompleksowa 1
spbjng ocene istniejace] oraz projektowanej zabudowy, a co za tym idzie zachowanie tadu
przestrzennggo.

~materialéw mapowych oraz danych ewidencji gruntow dla dzialek potozonych w obszarze
analizowanym.

Analiza zawiera czesé tekstowa 1 graficzng sporzadzong na mapie sytuacyjno-wysokosciowe;
w skali 1:1000.

Analiza w zakresie kontynuacji funkeji zabudowy, parametréw, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

1.0bszar analizowany.

Wnioskowany teren jest niezabudowany. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
zlokalizowana jest od strony pétnocno zachodniej, zachodniej, potudniowo zachodniej,
potudniowej i potudniowo wschodniej wnioskowanego terenu. W bezposrednim sgsiedztwie
wnioskowanej dziatek znajduja si¢ tereny zabudowane oraz niezabudowane.

Whioskowany teren polozony jest na teremie o niskiej intensywnosci zabudowy oraz
piskim wykorzystania terenu pod zabudowe:



-do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wykorzystane jest ok. 1,0% obszaru
analizowanego;
W/w ustalono na podstawie istniejacego sposobu uzytkowania budynkéw.

2.Dostep do drogi publicznej.
Whnioskowany teren posiada dostep do publicznej drogi gminnej 313002T (dz. o nr geod. 221)
przez zjazd zwykly.

3.Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu.

W analizowanym obszarze uzbrojenie terenu stanowig sieci:

-wodociagowa — istniejaca, biegnaca wzdtuz drogi gminnej — ul. Stonecznej (dz. o nr geod.
221),

—energetyczne niskiego napigcia — istniejaca, biegnaca wzdtuz drogi gminnej — ul. Stoneczne]
(dz. o nr geod. 221),

-gazowa - istniejaca, biegngca wzdluz drogi gminnej — ul. Stonecznej (dz. o nr geod. 221),
Stwierdza sie, ze istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla przedmiotowego
zamierzenia budowlanego.

4.Zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

Teren inwestycji znajduje si¢ na dziatkach o nr 219/9 i 220/9, oznaczony jest symbolami
RIVb, RV (pow. terenu inwestycji wynosi ok. 0,1134 ha).

Inwestycja nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze 1 nielesne.

Inwestycja spelnia wymagania zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t. j.
Dz.U. 2024 poz. 82.).

5. Przeglad analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 61 ust.1
pkt 1) — tabela nr 1 tzw. parametréw do zabudowy obszaru analizowanego.
W obszarze analizy wystgpuja dla terenéw MN:

— maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej budynku: 19,7 m na dzialce o nr ew. 265/10,

—  minimalna szeroko$¢ elewacji frontowej budynku: 11,2 m na dziatce o nr ew. 265/6,

— maksymalna wysoko$é zabudowy: 8,5 m na dziatce o nr ew. 265/9,

~ minimalna wysoko$¢ zabudowy: 3,9 m na dzialce o nr ew. 265/7,
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5.1.Analiza parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu.

W zakresie analizy cech zabudowy i zagospodarowania terenu wskazuje sie, iZ:

Forma architektoniczna budynkéw, ogdlne gabaryty.

W obszarze analizowanym wystgpuja budynki jednokondygnacyjne, dwukondygnacyjne
o dachach ptaskich, dwuspadowych oraz wielospadowych budynki na rzucie prostokata lub
kwadratu — o prostej formie architektoniczne;.

Linia zabudowy.

W obszarze analizowanym wystepuja budynki usytuowane w réznych odlegtosciach od
zewnetrznej krawedzi drogi tworzac linie zabudowy w formie uskoku. Linia zabudowy nie
jest jednoznacznie wyksztatcona.

Zgodnie z par. 3 Rozporzadzenia w zakresie linii zabudowy:

p.3-dopuszcza si¢ wyznaczenie innej linii zabudowy

Ww. linia zabudowy spelnia wymagania ustawy o drogach publiczny ch.

Majac na wzgledzie zachowanie fadu przestrzennego i prostej formy linii zabudowy oraz fakt,
7e wnioskowany teren jest usytuowany bezposrednio przy drodze, okreslono dla planowanego
zamierzenia inwestycyjnego - obowiazujaca dla inwestora linia zabudowy: nieprzekraczalna
min. 6 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi gminnej (wyznaczone graficznie).

Przyjeto — linia zabudowy — nieprzekraczalna min. 6 m od zewnetrznej krawgdzi jezdni drogi
gminnej (wyznaczone graficznie).

Intensywnoéé wykorzystania terenu:

Maksymalna intensywnos¢ zabudowy oraz maksymalna 1 minimalna nadziemna
intensywnoéci zabudowy, udziat powierzchni zabudowy, udziat powierzchni biologicznie
czynnej ustalono uwzgledniajgc takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng
caloéé (dziatki sasiednie), uwzgledniajac w uporzadkowanych relacjach uwarunkowania 1
wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne. Ustalono go na podstawie $redniego wskaznika tej wielkosei dla
obszaru analizowanego. Powierzehnia zabudowy budynkéw w obszarze analizy to ok. 95-
202 m?.

W zwiazku z powyzszym $rednia powierzchnia terenu przy wskaznikach jn. wynost:

- maksymalna intensywno$¢ zabudowy: do 0,37

- maksymalna nadziemna intensywnosci zabudowy: od 0,12 do 0,37

- udziat powierzchni zabudowy: od 0,09 do 0,19

- udziat powierzchni biologicznie czynnej: od 81% do 91%

Przyjeto wskazniki intensywnosci wykorzystania terenu:

- maksymalnej intensywnosci zabudowy (dotyczy wszystkich kondygnacji nadziemnych
i podziemnych zlokalizowanych na lerenie do powierzchni tego tereny): do 0,43
(z tolerancja do 20%

- minimalnej i maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy (dotyczy wszystkich
kondygnacji nadziemnych zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego terenu): od
0,10 do 0,30 (z tolerancjg do 20% dla parametru) liczone do powierzchni terenu objetego
decyzja,

- udzial powierzchni zabudowy: od 0,10 do 0,15, ww. dotyczy zabudowy liczonej do
powierzchni terenu objgtego decyzja,

- udzial powierzehni biologicznie czynnej - zachowa¢ min. 85% powierzchni terenu
tj. powierzchni terenu objetego decyzja,

(S}



Majgc na wzgledzie, iz planowana zabudowa tyczy sie wydzielonej dzialki inwestycyjnej
o niewielkiej (0,1134 ha) powierzchni, a zidentyfikowane w obszarze analizowanym wskazniki
odnoszq sie do dzialek ewidencyjnych, ktére cechujq sig znaczgcym rozmiaréin, warto
cauwazyé, ze wskainiki sq zaniZone. W zwigzku z czym ustala sig dla terenu objetego
whioskiem wskatniki intensywno$ci zabudowy inne niz wartosci  zidentyfikowane
w granicach obszaru analizy. Stwierdza sie jednak, ze biorqgc pod uwage wielkasé terenu
objetego whioskiein oraz charalter inwestycji, przyjete parametry hie bedg miaty
negatywnego wphnwu na odbior przestrzent oraz lad przestrzenny. Jednoczesnie zaznacza Sig,
se zamierzenie urbanistyczne objete wrioskiem wpisuje sig w strukture funkcjonaliio-
przestrzenng otoczenia, a jego skala pozostaje proporcjonalna do wielkosci dzialki.
Zastosowanie ww. romwigzan przestrzeniych i architektonicznych pozwoli na utrzymanie
prawidlowych relacji z sqsiedniq zabudowg, przy zachowaniu wlasciwych Warunkow
uzytkowych i estetycznych. W zwiqzku z powyZszym w analizowanym przypadku odstgpstwo od

wskaznikow intensywnosci zabudowy jest uzasadnione 1 nie bedzie mialo negatywiego

wplywu na ksztattowanie tadu przestrzennégo.

Parametry dla budynku domu jednorodzinnego wolnostojacego:
Front terenu przylega do dziatki nr 221, z ktdrej odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke.
Szerokoéé elewacii frontowe] parametry od strony frontu terenu:
Szerokodé — analiza patrz tabela - zgodnie z par. 6 pp.1 Rozporzadzenia ustalono, ze Srednia
szerokoéé elewacji frontowej obszaru analizy wynosi 15,5 m,
Przyjeto szerokosé /zgodnie z dopuszczeniem, par. 6 pp.2- tj. mozliwosci wyznaczenia innej
szerokodci elewacji zgodnie z analiza/ — 13,5 m + /- tolerancja do 20% dla parametru.
Przyjety parametr jest 0 2 m mii€jszy wzgledem Sredniego parametru w obszarze analizy,
Jjednakze budynki o podobnych parametrach wystepujq w obszarze analizy /tabela nr 1/,
w zwigzku z czym stwierdza sig, iz realizacja imvestycji przy dopuszczonym parameirze nie
bedzie minla negatywnego wphywu na lokaliy tad przestrzeny.
Wysokosé zabudowy:
Wysokoéé — analiza patrz tabela - zgodnie z par. 7 Rozporzadzenia (ustalona na podstawie
$redniego parametru obszaru analizy), ustalono, ze érednia wysoko§é zabudowy budynkow
obszaru analizy wynosi 6,2 m.
Przyjeto wysokos¢ zabudowy — od 5,0 m do 10,0 m (ustalona zgodnie z dopuszczeniein - par.
7 pkt 3 —tj. mozliwosci wyznaczenia itief wysokosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy).
Przyjety parametr jest od 1,2 m miniefSzy do 3,8 m wigkszy wzgledem Sredniego parameiru
w obszarze analizy, jednakie budynki o podobiych parametrach wystgpujg w obszarze
analizy /tabela nr 1/, w zwigzku z czym stwierdza sie, iz realizacja inwestycji przy
dopuszczonym parametrze nie bgdzie miala negatywnego wplywu na lokalny tad przestrzeniy.
Geometria dachu /kat nachylenia, wysokos¢ kalenicy, ukiad potaci dachowych/ zgodnie z § 8
rozporzadzenia:
Analiza kata nachylenia dachu:
Istniejaca zabudowg w obszarze analizowanym tworza budynki o zwartej bryle, na rzucie
zblizonym do prostokata, gtéwnie o dachach indywidualnych o kacie nachylenia 30° — 40°.
Poniewaz budynki w wigkszosci sg usytuowane wzdluz drég geometrie dachu (kat
nachylenia, wysoko$¢ gléwnej kalenicy i ukiad potaci dachowych, a takze kierunek oldwnej
kalenicy dachu w stosunku do frontu) ustalono odpowiednio do geometrii dachow
wystepujacych na obszarze analizowamym. Budynki usytuowane sa po kierunkach granic
dziatek.
Przyjeto dach glownej bryly budynku /nie dotyczy gankow, wiat/ dwuspadowy,
czterospadowy lub wielospadowy o kacie nachylenia 200 - 45°.
Analiza ulozenia kalenicy budynkéw w obszarze analizowanym wykazuje, iz jest ona
réwnolegla, prostopadta lub inna w stosunku do frontu dziatki lub granic bocznych dziatki.
Przyjeto gtéwna kalenica prostopadta, réwnolegta lub inna w stosunku do frontu dziatki.
Lwestor wnioskowal o dach dwuspadowy, czterospadowy lub wielospadowy, o kqcie
7.

By

nachylenia od 20-45°. Ze wzgledu na niewielkq liczbe budynkéw dajgeych mozliwosé



poréwhania w obszarze analizy tut. organ przychylil sig do wnioskowanej charakterystyki
dachy, mimo faktu, iz podobna nie zostata ona jednoznacznie wykazana w granicach obszaru
analizy. Uznaje sig jednak, ze w niewielkiej odleglosci, jednak wychodzqcej poza Ww. obszar,
znajdujg sig budynki o wskazanych parametrach, jak réwnic: analizowane przedsigwzigcie
staniowic bedzie czgsé wigkszego zamierzenia, W ktérym to wartosci jak wyZej zostaty
dopuszczone. Majge to na wzgledzie stwierdza sig, ze planowana geometria dachu wpisze sig
w zalozenia tadu przestrzennego na analizowaryin terenie, pozwoli na Utrzymanie
prawidtowych relacji z sgsiedniq zabudowg oraz nie bedzie stawata w sprzecznosci
- rachowaniem wlasciwych warunkéw uzytkowych i estetyczity eh.

6.Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi.

— teren inwestycji nie podlega ochronie prawnej w aspekcie dziedzictwa kulturowego 1
ochrony zabytkow,

— teren inwestycji nie znajduje sig na terenach gbmmiczych,

— teren inwestycji nie lezy na terenie zagrozonym OSuw aniem sie mas ziemnych,

— teren inwestycji nie znajduje sig W granicach ochrony glownego zbiornika waod
podziemnych,

— pa przedmiotowym terenie nie wystepuja urzadzenia melioracjl wodnych,

—  inwestycja nie zostata zaliczona do przedsigwzige mogacych potencjalnie oddziatywat na
$rodowisko, na podstawie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach Wojta Gminy
Brody z dnia 16.06.2020 r., znak: Z0S.6220.04.2020,

— teren inwestycji znajduje si¢ na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny
Kamiennej,

— teren inwestycji nie znajduje si¢ w obszarze Natura 2000,

— Jokalizacja inwestycji nie narusza ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,
w tym zapis6w z zakresu ochrony gatunkowej,

—  wielko$¢ przedmiotowego terenu zapewnia mozliwoé¢, na warunkach okreflonych w
decyzji, realizacji przedmiotowego zamierzenia,

— warunki 1 wymagania odnosnie do odlegloéci od systemu przesylowego
elektroenergetycznego i systemu przesytowego gazowego:

1) teren inwestycji lezy w odlegtosci wiekszej niz:

a) 25 m od osi napowietrznej linii elektroenergetyczne] najwyzszych napig, w
przypadku gdy napigcie znamionowe tej linii elektroenergetyczne; Wynosi
220 kV,

b) 40 m od osi napowietrznej linii elektroencrgetycznej najwyzszych napigc, w
przypadku gdy napi¢cie znamionowe tej linii elektroenergetycznej przekracza
220 kV, lecz jest nie wigksze niz 400 kV,

¢) 70 m od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napigc, w
przypadku gdy napigcie znamionowe tej linii elektroenergetycznej przekracza
400 kV,

d) 25 m od osi linii kablowej HVDC 450 kV oraz zyty powrotnej;

2) teren inwestycji lezy w odleglosci wigksze] niz:

a) 65 metrow od osi gazociagu wysokiego cisnienia o srednicy mniejszej niz 500
mm lub réwnej 500 mm,

b) 100 metréw od osi gazociagu wysokiego ciénienia o Srednicy wieksze] niz
500 mm,

¢) 35 m od osi gazociggu podwyzszonego $redniego cisnienia o Srednicy mniejsze]
niz 500 mm lub réwnej 500 mm,

d) 50 m od osi gazociggu podwyzszonego éredniego cisnienia o $rednicy wigkszej niz
500 mm.

_  zamierzenie budowlane na podstawie mapy zasadniczej oraz uzyskanych informacji nie
znajduje sie w obszarze (rozumianym jako obszar objety wnioskiem):



a) w stosunku, do kiorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategiczne] inwestycji W
zakresie sieci przesylowej, 0 ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 1.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
(t.j. Dz. U. z 2024 1. poz. 1199.), ustanowiony sostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktorym mowa W art.
53 ust. Se pkt 2 ustawy,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
Uwaga: wskazuje sig, 1z ww. powinno zostaé potwierdzone map3 do celéw projektowych
a ww. jest innym etapem postepowania administracyjnego.
wielkosé przedmiotowe] dzialki zapewnia mozliwosé, na warunkach okreslonych w decyzji,
realizacji przedmiotowego zdamierzenia.
W zwiazku z wejsciem ustawy z dnia 7 lipca 2023 1. 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. 2023 poz. 1688., z dnia 24 sierpnia 2023 r.)
wskazujacym na koniecznosc ustalenia intensywno$ci wykorzystania terenu pOprzez
wskazniki:
- maksymalna intensywnosc zabudowy oraz maksymalna i minimalna nadziemna
intensywnosci zabudowy liczona do powierzchni terenu objgtego decyzja,
- udziat powierzchni zabudowy 4. nowej zabudowy liczony do powierzchni terenu objetego
decyzja,
- udziat powierzchni biologicznie czynnej
- wysokosci zabudowy
- geometria dachu (kata nachylenia i uktadu potaci dachowych)
pna stan opracowania analizy Minister wtaéciwy do spraw budownictwa, planowania 1
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa okreslil, w drodze rozporzadzenia,
sposoby ustalania wymagaf dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku planu miejscowego, uwzgledniajac  potrzeby ksztattowania tadu
przestrzennego, w tym przeciwdziatania powstawaniu konfliktéw przestrzennych, gdzie w
rozporzadzeniu, nalezy okredlié wymagania dotyczace ustalania: linii zabudowy;
maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej 1 minimalnej nadziemne;j
intensywnosci zabudowy; udzialu powierzchni zabudowy, gdzie usunigto pojecie wielkosSci
powierzchni zabiudowy w stosunkn do powierzchni dziatki albo teren; szerokosci elewac]i
frontowej; wysokoéci zabudowy; gdzie usunigto pojecie wysokasci gorniej krawedzi elewacyi
frontowej, jej gzymsu lub attyki; geometrii dachu (kata nachylenia i uktadu potaci dachowych);
minimalnego udzialu powierzehni biologicznie czynnej; minimalne] liczby miejsc do
parkowania.
Reasumujac jest mozliwos¢ okreslenia warunkéw zabudowy wg przedstawionego wniosku ze
wzgledu na spelnienie facznie wymogdw art. 61 ust. 1 pkt |-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j. Dz. U. 22024 1. poz. 1 130, z pdZn. zm.).

Przepiséw art. 61 ust. | pkt la nie stosuje sie.
Stosuje si¢ przepisy art. 61 ust. Sa ustawy wskazanej jw. w brzmieniu dotychczasowym.
Ustalenie warunkéw zabudowy na wniosek ztozony od dnia I lipca 2026 r. jest mozliwe, jezeli

w danej gminie wszedt w Zycie plan 0golny gminy.

Warunki zabudowy posiadaja wymagane uzgodnienia. Analiza zabudowy i zagospodarowania
terenu wykazata, ze zamierzenie inwestycyjne speinia tacznie warunki okreslone w art. 61 ust.
1 w/w ustawy. pAY)
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Analiza funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu - czg$¢ graficzna

ZALACZNIK NR 3
do DECYZJI wg. nr sprawy PB.6730.163.2025
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Legenda analizy

]
l 1 Teren objety wnioskiem

s B SR Granica anahzy

Numer ewidencyjny dziatki
Dg Droga gminna

V,Il'! A’Il Teren zabudowy mieszkaniowej

4
jednorodzinnej

WM Teren zabudowy zagrodowej
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