WOIT GMINY
Brody

Znak sprawy: PB.6730.173.2025 Brody, dnia 26.01.2026 .

DECYZJA Nr 173/25
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 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 czerwca 1960 r. Kodeks
postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691, z p6zn. zm.),
- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 30.09.2025 r. Pana Leszka Sokot, ul. Starachowicka 20,
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 lesne w rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomosciami — milczaca
zgoda (potwierdzenie dostarczenia w dniu 17.12.2025 r.)

b) w odniesieniu do ochrony terenéw narazonych na osuwanie si¢ mas ziemnych —
milczaca zgoda (potwierdzenie dostarczenia w dniu 17.12.2025 .)

e z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni
w Radomiu— organem wlasciwym w sprawach melioracji wodnych—w odniesieniu
do gruntéow wykorzystywanych na cele rolne i lesne w rozumieniu przepiséw
0 gospodarce nieruchomosciami — milczaca zgoda (potwierdzenie dostarczenia w dniu
19.12.20251.)

e z Powiatowa Stacja Sanitarno-Epidemiologiczng w Starachowicach — organem
wlasciwym w zakresie wymagan higienicznych i zdrowotnych — milczaca zgoda
(potwierdzenie dostarczenia w dniu 17.12.2025 r.)

e z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska — w odniesieniu do obszaréw
objetych ochrong na podstawie przepisow o ochronie przyrody — milczgca zgoda
(potwierdzenie dostarczenia w dniu 17.12.2025 1.)

e z Centralnym Portem Komunikacyjnym - organem wiasciwym w zakresie
trasowania nowej linii kolejowej nr 84 na odc. Radom-Iiza-Kunéw — milczgca zgoda
(potwierdzenie dostarczenia w dniu 17.12.2025 r.)

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na dzialkach o numerach geodezyjnych 219/15, 220/15, w obrg¢bie
geodezyjnym Lipie (0009), gm. Brody, dla ktérej inwestorem jest Pan Leszek Sokol.

1. Rodzaj inwestycji.

1.1 Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:

- sposdb zagospodarowania terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

1.2 Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:

- budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego.



2. Warunki i szczegdlne zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

2.1,

1
2)

3)

wynikajace z przepiséw odrebnych.

Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.

linia zabudowy — zgodnie z zatgcznikiem graficznym;

wskazniki intensywnosci wykorzystania terenu:

— maksymalna intensywnoé¢ zabudowy (dotyczy wszystkich kondygnacji nadziemnych
i podziemnych zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego terenu): do 0,40
(z tolerancja do 20%)

— minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (dotyczy wszystkich
kondygnacji nadziemnych zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego terenu):
od 0,06 (ustalona na podstawie dopuszczenia, Ij. z uwzglednieniem charakteru
inwestycji oraz terenu objetego wnioskiem) do 0,27 (z tolerancjq do 20% dla
parametru) liczone do powierzchni terenu objgtego decyzja,

— udziat powierzchni zabudowy: od 0,09 do 0,16, ww. dotyczy zabudowy liczony do
powierzchni terenu objetego decyzja,

— udziat powierzchni biologicznie czynnej - zachowaé min. 30% powierzchni terenu
tj. powierzchni terenu objetego decyzja,

ustalenia dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego:

front terenu przylega do dziatki nr 221, z ktérej odbywa si¢ gléwny wjazd na teren

inwestycji;

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

b) wysokos$é zabudowy — od 5,0 m do 10,0 m (ustalona zgodnie z dopuszczeniem - par.
7 pkt 3 — tj. mozliwosci wyznaczenia innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika to z
analizy)

¢) iloé¢ kondygnacji nadziemnych — od 1 do 2;

d) ilo$¢ kondygnacji podziemnych —od 0 do 1;

e) geometria dachu (kgt nachylenia i ukfad polaci dachowych oraz kierunek gléwnej
kalenicy w stosunku do frontu dziatki):

- kat nachylenia potaci dachowych — od 20° do 45°;
- uklad potaci dachowych — dwuspadowy, czterospadowy lub wielospadowy;
- kierunek kalenicy — prostopadla lub réwnolegla w stosunku do frontu dzialki.

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

a) w zakresie ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi maja zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 23 stycznia 2008 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. 2025 r.
poz. 647, z pdzn. zm.);

b) teren potozony jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu zgodnie z Uchwalg Nr
XXXV/617/13 Sejmiku Wojewddztwa Swictokrzyskiego 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 si¢
oddzialywania bezpo$rednie, chwilowe na etapie realizacji inwestycji oraz stale
wystepujace przy eksploatacji przedsigwzigcia;

¢) projektowany obiekt nie nalezy do rodzaju przedsigwzigé, dla ktérych obowigzek
sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na Srodowisko moze byC wymagany
w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 sierpnia



d)

g)

h)

2023 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na
Srodowisko (tj. Dz. U. z 2019 poz. 1839, z pdzn. zm.). W zwigzku z tym inwestycja
nie wymaga postgpowania administracyjnego 2z zakresu ustawy z dnia
3 pazdziernika ~ 2008 r. o udostgpnieniu informacji o S$rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko;

projektowany obiekt nie wymaga przeprowadzenia oceny oddzialtywania na
$rodowisko w rozumieniu przepiséw ustawy o udostepnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1029 z p6zn. zm.),
zgodnie z decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach Wéjta Gminy Brody z dnia
16.06.2020 r., znak: Z0S.6220.04.2020;

teren wnioskowane;j dziatki nie znajduje si¢ w granicach ochrony Giéwnego Zbiornika
Wéd Podziemnych;

inwestor realizujacy przedsiewziecie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrong urzadzen
wodnych 1 melioracyjnych oraz przestrzega¢ przepiséw ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (Dz. U z 2025 r. poz. 960.);

zabudowa charakterem, skalg, forma i rodzajem uzytych materialéw winna
harmonizowa¢ z otoczeniem 1 krajobrazem oraz nawigzywaé do dobrych
przykladéw istniejacej w sasiedztwie zabudowy oraz istotnych cech architektury
regionalnej,

inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji zagospodarowania terenu
wystepujacych na dziatkach sagsiednich.

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

wspblczesne.

W granicach opracowania nie znajdujg si¢ obiekty objete prawnymi formami ochrony
zabytkdw na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz.U. 2024 r. poz. 1292, z pdzn. zm.), a teren planowane] inwestycji nie lezy
w strefie ochrony konserwatorskiej.

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

a)

b)

c)
d)

€)
f)
g)

h)

zaopatrzenie w wodg — projektowang instalacjg zgodnie ze wskazaniem technicznej
mozliwosci dostawy wody Nr 480/25 PWiK Starachowice, znak: L.dz.
7352/TP/480/25/AG, z dnia 21.08.2025 r.;

zaopatrzenie w energie elektryczng — projektowang  instalacjg zgodnie
z oswiadczeniem PGE Dystrybucja S.A. znak: 25-13/WZD/02960/L.dz.11096/2025,
z dnia 04.09.2025 r.;

zaopatrzenie w energi¢ cieplng — z indywidualnych Zrédet ciepta;

odprowadzenie §ciekdw — projektowang instalacjg do szczelnego, bezodpltywowego
zbiornika na nieczystosci ciekle lub do przydomowej, indywidualnej oczyszczalni
$ciekow;

odprowadzenie wod opadowych — na teren dziatki;

zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;

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

obsluga komunikacyjna — bezposredni dostgp do publicznej drogi gminnej —



ul. Stonecznej (dz. o nr geod. 221), poprzez istniejacy zjazd;

i) minimalna liczba miejsc do parkowania — lokalizacja miejsc do parkowania
w granicach wiasnych dziatki w iloéci min. 1 miejsca parkingowego (dla 1 lokalu
mieszkalnego) wliczajgc w ten obowigzek miejsce garazowe.

2.5. Wymagania dotyczace ochrony intereséw 0s6b trzecich.

W zakresie wymagan dotyczgcych ochrony intereséw oséb trzecich w sprawie majg
zastosowanie przepisy odrgbne, w tym przepisy budowlane i zasady wspolzycia
spoltecznego.

2.6. Warunki i wymagania _odnosnie  odleglodci od systemu przesylowego
elektroenergetycznego i systemu przesylowego gazowego.

1) teren inwestycji lezy w odleglosci wigkszej niz:

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

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

c) 70 m od osi napowietrzne] linii elektroenergetycznej najwyzszych napigé, w
przypadku gdy napiecie znamionowe tej linii elektroenergetycznej przekracza
400 kV,

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

2) teren inwestycji lezy w odleglosci wigkszej niz:

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

b) 100 metréw od osi gazociggu wysokiego cisnienia o $rednicy wigkszej niz
500 mm,

c) 35 m od osi gazociggu podwyzszonego sredniego cinienia o srednicy mniejszej
niz 500 mm lub réwnej 500 mm,

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

2.7. Ustalenia dotyczace granic i sposobdw zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw.

a) w zakresie ochrony obiektow budowlanych na terenach gdrniczych  nie
majg zastosowania w sprawie przepisy odrebne;

b) w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi nie majg zastosowania w sprawie przepisy odrebne;

¢) w zakresie ochrony obiektow budowlanych na terenach zagrozonych osuwaniem
sie mas ziemnych nie majg zastosowania w sprawie przepisy odrgbne;

d) teren objety wnioskiem znajduje sie na dziatkach o nr 219/15, 220/15, oznaczony jest
symbolem RIVa (pow. terenu inwestycji wynosi ok. 0,1119 ha).
Inwestycja nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i nielesne.
Inwestycja spetnia wymagania zgodnie z ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(t.j. Dz.U. 2024 poz. 82.).



2.8. Pozostale warunki wynikajace z przepiséw odrebnych.

e projekt zagospodarowania terenu nalezy opracowaé na aktualnej mapie do celéw
projektowych w skali dostosowanej do wielkos$ci i charakteru inwestycji;

e dokumentacj¢ projektowg wraz z uzgodnieniami, wymaganymi przepisami
szczegblnymi zlozy¢ we wladciwym organie celem uzyskania decyzji
0 pozwoleniu na budowg;

e w sprawach nieustalonych w tresci niniejszej decyzji maja zastosowanie przepisy
rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 9 maja 2024 r. zmieniajgcego
rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (tj. Dz.U. 2024 poz. 726.) i ustawy z dnia 7 lipca 1994r.
Prawo Budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418, z péZzn. zm) oraz ustawy z dnia 21
marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2025 r. poz. 889.).

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczone zostaly na mapie zasadniczej,

stanowigce] zalacznik graficzny do niniejszej decyzji. Definicje dla okreslen

zastosowanych w czgsci graficznej decyzji:

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

- nieprzekraczalna linia zabudowy — jest to linia, poza ktérg 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 Leszek Sokol, ul. Starachowicka 20, 27-230 Lipie, zlozyl wniosek o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajagcej na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, w obrebie geodezyjnym Lipie (0009), gm. Brody.

Przeprowadzona analiza warunkdéw 1 zasad zagospodarowania terenu objetego
wnioskiem i wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego
terenu, na ktéorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji, wykazata mozliwos$¢ ustalenia
warunkow zabudowy.

1. Teren przedmiotowej inwestycji nie posiada obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i nieznany jest termin natozenia obowigzku jego
sporzadzenia, jak 1 termin samego sporzadzenia.

2. Wnioskowana inwestycja:

a) stanowi zmiang zagospodarowania terenu w rozumieniu przepiséw art. 59
ust.] powotlanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
b) spelnia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 w/w ustawy.

3. Wobec powyzszego zastosowanie w sprawie majg przepisy art. 60 ust. 1 w zwigzku
z przepisami art. 59 ust.1 ustawy.

4. W trakcie przeprowadzonego postgpowania administracyjnego:

e zgodnie z art. 64 ust.1 ustawy dokonano analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust.3 ustawy t.j.:

- warunkéw 1 zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,

wynikajgcych z przepiséw odrgbnych,

- stanu faktycznego i prawnego, na ktorym przewiduje sie realizacjg inwestycji,

e Zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwiazku 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 pdzn. zm.) projekt decyzji zostat sporzadzony przez mgr inz. arch. Bozena Konieczny
uprawnionego Urbaniste: zaswiadczenie Nr— KT-170/KW/102/2014, upr. urbanistyczne
nr 1507 nadane przez Prezesa Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Pouczenie

Niniejsza decyzja sklada si¢ z ustalen stanowigcych tre$¢ decyzji, czesci graficznej
decyzji sporzadzonej na kopii mapy zasadniczej stanowigcej zalgcznik nr 1 do decyzji
oraz analizy funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
o ktérych mowa w art. 61 powolanej na wstepie ustawy, stanowigcych zatgcznik nr 2 do
decyzji.

Whioskodawcy, ktory nie uzyska prawa dysponowania terenem na cele budowlane
nie przyshuguje roszczenie o zwrot nakltadow poniesionych w zwigzku z otrzymang
decyzja o warunkach zabudowy.

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

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien os6b trzecich.

Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w Kielcach za moim posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.
Przed uplywem terminu do wniesienia odwotania strona postgpowania moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwotlania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwolania przez ostatniag ze stron postgpowania decyzja staje si¢
ostateczna 1 prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu
wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢
prawa do wniesienia odwotania. Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem
przepisOw postgpowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny
wplyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwotaniu,
organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace w zakresie niezbednym
do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postepowanie
wyjasniajace takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwotaniu wniosek
o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie
niezbgdnym do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostale strony wyrazily na to zgode
w terminie 14 dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwotania,
zawierajagcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania
wyjasniajgcego w zakresie niezbgdnym do rozstrzygnigeia sprawy.
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Zalacznik nr 2
do decyzji Nr PB.6730.173.2025
7 dnia . 'ZG‘. Dl w2.6r1 .........

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

dla inwestycji: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

Lokalizacja inwestycji: teren inwestycji obejmujgcy dziatki o numerze geodezyjnym 219/15,
220/15, potozony w obrebie Lipie (0009), gmina Brody.

Analize przeprowadzono na podstawie: _

-ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu pizestrzennym (art. 53.ust3, art. 61 ust. 1-6,
art. 64),

-Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii 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,

~granice obszaru analizowanego obejmujg obszar w odlegiosci od 81,0 m do 100,0 m wokot
terenu inwestycji, ktérego dotyczy wniosek (szeroko$é frontu terenu od strony frontu wynosi
ok. 27,0 m) a wyznaczone zostaly na bazie obszaru j.w. w dostosowaniu do granic terenu 1 W
sposéb umozliwiajacy prawidlowg ocene ukladu urbanistycznego oraz spetnia wymagania, iz
obszar analizowany wyznaczono w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu
terenu, jednak nie mmniejszej niz 50 metréw. Przy okreslaniu granic obszaru analizowanego
kierowano si¢ zasada zapewnienia jego spdjnosci urbanistyczno-architektonicznej oraz
adekwatnodei do rzeczywistych uwarunkowan przestrzennych. W przeciwieistwie do
podejécia polegajacego na automatycznym wigezaniu do analizy calych dziatek
ewidencyjnych, nawet w sytuacji, gdy linia rozgraniczajgca ,przecina” wyodrg¢bniong
geodezyjnie nieruchomos$é, w niniejszym przypadku odstgpiono od obejmowania analizg
pelnych powierzchni dziatek. Zastosowane rozwigzanie wynika z faktu, iz czgs¢ dziatek
znajdujacych sie na obrzezach pierwotnie wyznaczonego obszaru charakteryzuje si¢ znaczng
diugoscia oraz brakiem zabudowy na przewazajacej czgsci ich powierzehni. Uwzglednienie
ich w catodci prowadzitoby do nienaturalnego, nieuzasadnionego funkcjonalnie powigkszenia
obszaru analizowanego, a tym samym powodowaloby zaburzenie jego charakteru oraz
zatarcie istniejacych relacji przestrzennych. W zwiazku z powyzszym obszar analizowany
zostal rozszerzony wylacznie w takim zakresie, w jakim bylo to konieczne dla zachowania
spbjnej catosci urbanistyczno-architektonicznej. Uwzglgdniono jedynie te czgsci dzialek,
ktére faktycznie pozostajg w bezposrednim zwigzku z zabudowg oraz ukdadem przestrzennym
podlegajacym analizie. Pozwolito to na precyzyjne odzwierciedlenie rzeczywistych
uwarunkowan zagospodarowania terenu, uniknigcie sztucznego powigkszania obszaru oraz
prawidlowe wyznaczenie kontekstu przestrzennego niezbgdnego do przeprowadzenia analizy.
-materialéw mapowych oraz danych ewidencji gruntéw dla dzialek potozonych w obszarze
analizowanym.

Analiza zawiera czedé tekstows i graficzng sporzadzona na mapie zasadniczej w skali
1:1000.

Analiza w zakresie kontynuacji funkcji zabudowy, parametréw, cech i wskaZnikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

1.0Obszar analizowany.

Whnioskowany teren jest niezabudowany. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
zlokalizowana jest od strony potudniowej, potudniowo-zachodniej oraz potudniowo-
wschodniej wnioskowanego terenu. W bezposrednim sgsiedztwie wnioskowanej dziatki
znajdujg si¢ tereny niezabudowane.

Whrioskowany teren polozony jest w teremie o §redniej intensywnoSci zabudowy oraz
$rednim stopniu wykorzystania terenu pod zabudowe:



-do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnmej wykorzystane jest ok. 15% obszaru
analizowanego.
W/w ustalono na podstawie istniejacego sposobu uzytkowania budynkéw.

2.Dostep do drogi publicznej.
Wnioskowany teren posiada bezposredni dostgp do publiczne] drogi gminnej — ul. Sfoneczne;j
(dz. o nr geod. 221), poprzez projektowany zjazd.

3.Jstniejace lub projekiowane uzbrojenie terenu.

W analizowanym obszarze uzbrojenie terenu stanowig sieci:

-wodociagowa - istniejgca w drodze,

-energetyczne niskiego napigcia — istniejgca.

Stwierdza si¢, ze istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla przedmiotowego
zamierzenia budowlanego.

4.7Zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

Teren inwestycji znajduje sig na dziatkach o nr 219/15, 220/15, oznaczony jest symbolem
RIVa (pow. terenu inwestycji wynosi ok. 0,1119 ha).

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

Inwestycja spelnia wymagania zgodnie z ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lednych (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 wystepuja dla terendw MN, MN/G:

— maksymalna szercko$¢ elewacji frontowej budynku: 20,0 m na dziatce o nr ew. 265/10,

— minimalna szeroko$¢ elewacji frontowej budynku: 13,0 m na dzialce o nr ew. 265/8,

~ maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 10,0 m na dziatce o nr ew. 265/9,
— minimalna wysokos¢ zabudowy: 5,0 m na dziatce o nr ew. 265/8.
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5.1.Analiza parametrow, cech 1 wskaznikéw Kksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu.

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

Forma architektoniczna budynkédw, ogélne gabaryty.

W obszarze analizowanym wystgpuja budynki jednokondygnacyjne, dwukondygnacyjne,
o dachach ptaskich, dwuspadowych, budynki na rzucie prostokata, kwadratu — o prostej
formie architektonicznej.

Linia zabudowy.

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

Zgodnie z par. 3 Rozporzadzenia w zakresie linii zabudowy:

p.3-dopuszcza sig wyznaczenie innej linii zabudowy

Ww. linia zabudowy spetnia wymagania ustawy o drogach publicznych.

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 - obowigzujacg dla inwestora linig zabudowy: nieprzekraczalna
min. 6 m od zewnetrznej krawgdzi jezdni drogi (wyznaczona graficznie).

Przyjeto — linia zabudowy — nieprzekraczalna min. 6 m od zewnetrzne] krawegdzi jezdni
drogi (wyznaczona graficznie).

Intensywnos$¢ wykorzystania terenu:

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalna i minimalna nadziemna
intensywnosci zabudowy, udzial powierzchmi zabudowy, udzial powierzchni biologicznie
czynnej ustalono uwzgledniajgc takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng
cato$é (dziatki sgsiednie), uwzgledniajac W uporzadkowanych relacjach uwarunkowania i
wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze,  $rodowiskowe, kulturowe  oraz
kompozycyjno-estetyczne. Ustalono go na podstawie §redniego wskaznika tej wielkoéci dla
obszaru analizowanego. Powierzchnia zabudowy budynkéw w obszarze analizy to
ok. 120 m*%.

W zwigzku z powyzszym $rednia powierzchnia terenu przy wskaznikach jn. wynosi:

- maksymalna intensywnos$¢ zabudowy: do 0,32

- maksymalna i minimalna nadziemna intensywnosci zabudowy: od 0,14 do 0,32

- udziat powierzchni zabudowy: od 0,14 do 0,24

- udzial powierzchni biologicznie czynnej: 30%.

Przyjeto wskazniki intensywnosci wykorzystania terenu:

- maksymalnej intensywnosci zabudowy (dotyczy wszystkich kondygnacji nadziemnych
i podziemnych zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego tereny): do 0,40
(z tolerancjg do 20%a)

- minimalnej i maksymalnej padziemnej intensywnosci zabudowy (dotyczy wszystkich
kondygnacji nadziemnych zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego terenu):
od 0,06 (ustalona na podstawie dopuszczenia, ij. z uwzglednieniem charakteru inwestycji
oraz terenu objetego wnioskiem) do 0,27 (z tolerancjq do 207% dla parametru) liczone do
powierzchni terenu objgtego decyzja,

- udzial powierzchni zabudowy: od 0,09 do 0,16, ww. dotyczy zabudowy liczonej do
powierzchni terenu objgtego decyzja,

- udzial powierzchni biologicznie czynnej - zachowac min. 30% powierzchni terenu
tj. powierzchni terenu objetego decyzja,

Wskazniki intensywnoéci zabudowy dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego sq wyzsze

niz §rednie wartosci wystepujqce w obszarze analizowanym. Jednakze, biorge pod uwage

wielko$é terenu objetego wnioskiem oraz charakter imwestycji, stwierdza sig, ze przyjete
parametry nie bedg mialy negatywnego wpbywu na odbior przestrzen. Zamierzenie wpisuje
sie w strukturg funkcjonalno-przestrzenng otoczenia, a jego skala pozostaje proporcjonalna




do wielkosci dziatki i nie zakidca tadu przesirzennego. Zastosowane rozwigzania przestrzenne
i architektoniczne pozwolq na zachowanie odpowiednich relacji z sqsiedniq zabudowq oraz
zapewniq wlasciwve warunki uzytkowe i estetyczne. W zwigzku z powyzszym, odstgpstwo od
$rednich wskatnikéw intensywnosci w obszarze analizowanym jest uzasadnione i nie wpiynie
negatywnie na ksztattowanie tadu przesirzenticgo.

Parametry dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego:

Front terenu przylega do dziatki nr 221, z ktérej odbywa sig ghowny wjazd na dzialke.
Szerokodé elewacii frontowej parametry od strony frontu terenu.

Szerokosé — analiza patrz tabela - zgodnie z par. 6 pp.1 Rozporzadzenia ustalono, ze $rednia
szerokoié elewacji frontowej obszaru analizy wynosi 16,5 m

Przyjeto szeroko$¢ /zgodnie z dopuszczeniem, par. 6 pp.2- 4. mozliwodci wyznaczenia innej
szerokosci elewacii zgodnie z analizag/ — 13,5 m + /- tolerancja do 20% dla parametru.
Przyjety parametr jest o 3,0 m mniejszy wzglgdem Sredniego parameiru w obszarze analizy,
jednakze budynki o podobnych parametrach wystepujq w obszarze analizy /tabela nr 1/, w
zwigzku z czym stwierdza sig, iZ realizacja inmwestycji przy dOpuszczORym parametrze nie
bedzie miala negatywnego wptywu na lokalny tad przestrzenmy.

Wysokos$é zabudowy:

Wysoko$¢ ~ analiza patrz tabela - zgodnie z par. 7 Rozporzadzenia (ustalona na podstawie
$redniego parametru obszaru analizy), ustalono, ze $rednia wysoko$§¢ zabudowy budynkow
obszaru analizy wynosi 7,5 m.

Przyjeto wysokos¢ zabudowy — od 5,0 m do 10,0 m (ustalona zgodnie z dopuszczeniem - par.
7 pkt 3 — tj. mozliwosci wyznaczenia innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy).
Przyjete parametry sq 0 2,5 m mnigjsze oraz 0 2,5 m wigksze wzgledem Sredniego parameiru
w obszarze analizy, jednakze budynki o podobmych parametrach wystepujg w obszarze
analizy /tabela nr 1/, w zwigzku z czyin Stwierdza sig, i realizacja inwestycji pizy
dopuszczonych parametrach  nie bedzie minta negatywnego wplywu na lokalny tad
przesirzenty.

Geometria dachu /kat nachylenia, wysokosé kalenicy, uklad potaci dachowych/ zgodnie z § 8
rozporzgdzenia:

Analiza kata nachylenia dachu:

Istniejaca zabudowg w obszarze analizowanym tworza gléwnie budynki o zwarte] bryle, na
rzucie zblizonym do prostokata, gléwnie dachy indywidualne o kacie nachylenia 20° — 45°.
Poniewaz budynki sa usytuowane wzdtuz drogi, geometrie dachu (kat nachylenia, wysokosé
olownej kalenicy i ukiad polaci dachowych, a takze kierunek giownej kalenicy dachu w
stosunku do frontu ) ustalono odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze
analizowanym. Budynki usytuowane sg po kierunkach granic dzialek.

Przyjeto dach gidéwnej bryly budynku /nie dotyczy gankow, wiat/ o tym samym kacie
nachylenia dwuspadowy, czterospadowy lub wielospadowy o kacie nachylenia od 20 do
45°

Biorge pod uwage, ze ten sam inmwestor wystqpit z odregbnymi whioskami 0 ustalenie
warunkéw zabudowy dla dzialek sgsiednich, w tym m.in. dzialek nr 219/7, 220/7, 219/4,
22074, 219/3, 220/3, dla ktdrych w wydanych decyzjach wustalono mozliwos$é realizacji
budynkéw z dachem csterospadowyin — wskutek wystepowania w obszarach analizowanych
dla tych dziatek zabudowy o takim uktadzie potaci dachowych — stwierdza Sig, ze zachodzi
potrzeba zapewnienia spljnosci projektowanych rozwigzan architektonicznych w obrebie
catego zamierzenia inwestycyjnego. Pomimo braku wystepowania w obszarze analizowarym
dla dziatek nr 219/11, 220/11, 219/8, 220/8, 219/12, 220/12, 219/15, 220/15, 219/16, 220/16
budynkéw wyposazonych w m. in. w dachy czterospadowe lub wielospadowe, dopuszczenie
takiego rodzaju dachu dla przedmiotowej irwestycji  nie spowoduje  dysharmonii
praestrzennej. Nalezy podkresiic, ze planowana zabudowa pozostaje funkcjonalnie 1
przestrzennie powiqzand z zabudowg projektowang na dziatkach sgsiednich, dla ktérych
ustalono analogiczny ksztalt dachu. Zachowanie jednolitych parametréw architektonicznych
dla wszystkich zamierzert inwestora W 1yn rejonie przyczyni sig do utrzymania tadu




przestrzennego oraz zapewni harmonijne uksztattowanie nowej zabudowy. W konsekwencji
uznaje sig, ze dopuszczenie dachu dwuspadowego, czterospadowego lub wielospadowego dla
niniejszej imwestycji jest zasadne, nie narusza zasad ksztattovwania tadu przestrzennego i jest
spéjne z warunkami ustalonymi dla drialek sqsiednich w ramach pozostalych whioskow
imwyestord.

Analiza ulozenia kalenicy budynkéw w obszarze analizowanym wykazuje, iz jest ona
réwnolegta lub prostopadia w stosunku do frontu dziatki lub granic bocznych dziatki.
Przyjeto giéwna kalenica prostopadia lub réwnolegta w stosunku do frontu dziatki.

6.Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi.

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

— teren inwestycji nie znajduje si¢ na terenach goriczych,

— teren inwestycji nie lezy na terenie zagrozonym osuwaniem sig mas ziemnych,

_ teren inwestycji nie znajduje si¢ w granicach ochrony giéwnego zbiornika wod
podziemnych,

— pa przedmiotowym terenie nie wystepuja urzadzenia melioracji wodnych,

— inwestycja nie zostata zaliczona do przedsiewzieé mogacych potencjalnie oddziatywac na

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

— teren inwestycji nie znajduje si¢ w obszarze Natura 2000,
— lokalizacja inwestycji nie narusza ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,
w tym zapiséw z zakresu ochrony gatunkowej,
—  ielkodé przedmiotowego terenu zapewnia mozliwoéé, na warunkach okreslonych w
decyzji, realizacji przedmiotowego zamierzenia,
_ warunki 1 wymagania odnosnie  odleglosci od systemu  przesylowego
elektroenergetycznego 1 systemu przesylowego gazowego:
1) teren inwestycji lezy w odlegtodel wigkszej niz:
a) 25 m od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napigé, w
przypadku gdy napigcie znamionowe tej linii elektroenergetyczne; Wynosi
220 kV,
b) 40 m od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napigé, W
przypadku gdy napigcie znamionowe tej linii elektroenergetycznej przekracza
220 kV, lecz jest nie wigksze niz 400 kV,
¢) 70 m od osi napowietrznej linil elektroenergetyczne] najwyzszych napigt, w
przypadku gdy napigcie znamionowe tej linii elektroenergetycznej przekracza
400 kV,
d) 25 m od osi linii kablowej HVDC 450 kV oraz zyly powrotnej;
2) teren inwestycji lezy w odlegtosei wigkszej niz:
) 65 metréw od osi gazociggu wysokiego ciénienia o $rednicy mniejszej niz 500
mm lub réwnej 500 mm,
b) 100 metréw od osi gazociggu wysokiego ciénienia o $rednicy wieksze] niz
500 mm,
¢) 35 m od osi gazociggu podwyzszonego $redniego cignienia o $rednicy mniejsze]
niz 500 mm lub réwnej 500 mm,
d) 50 m od osi gazociagu podwyzszonego $redniego cisnienia o srednicy wieksze] niz
500 mm.
—  zamierzenie budowlane na podstawie mapy zasadnicze] oraz uzyskanych informacji nie
znajduje sig w obszarze (rozumianym jako obszar objety wnioskiem):
a) w stosunku, do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesytowej, o ktére] mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 1.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych



(t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1199.), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art.
53 ust. Se pkt 2 ustawy,
c) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociaggu.
Uwaga: wskazuje si¢, iZ ww. powinno zostaé potwierdzone mapg do celéw projektowych
a ww. jest innym etapem postepowania administracyjnego.
-wielkosé przedmiotowej dziatki zapewnia mozliwosé, na warunkach okreflonych w decyzji,
realizacji przedmiotowego zamierzenia.

W zwiazku z wejsciem ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. 2023 poz. 1688., z dnia 24 sierpnia 2023 r.)

wskazujacym na konieczno$é ustalenia intensywnosci wykorzystania terenu poprzez

wskazniki:

-  maksymalna intensywnos$¢ zabudowy oraz maksymalna i minimalna nadziemna
intensywnosci zabudowy liczona do powierzehni terenu objetego decyzja,

- udzial powierzchni zabudowy tj. nowej zabudowy liczony do powierzchni terenu objetego
decyzja,

- udzial powierzchni biologicznie czynnej

- wysokosci zabudowy

- geometria dachu (kata nachylenia i uktadu potaci dachowych)

na stan opracowania analizy Minister wiasciwy do spraw budownictwa, planowania 1

zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa okreslil, w drodze rozporzadzenia,

sposoby ustalania wymagan dotyczacych nowe] zabudowy i zagospodarowania terenu w

przypadku braku planu miejscowego, uwzgledniajgc potrzeby ksztaltowania ltadu

przestrzennego, w tym przeciwdziatania powstawaniu konfliktéw przestrzennych, gdzie w

rozporzadzeniu, nalezy okredlié wymagania - dotyczace ustalania: linii  zabudowy;

maksymalnej intensywnodci zabudowy oraz maksymalne] 1 minimalne] nadziemnej

intensywnosci zabudowy; udzialu powierzchni zabudowy, gdzie usunieto pojecie wielkosci

powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu; szerokodci elewacji

frontowej; wysokosci zabudowy; gdzie usunigto pojecie wysokosci gérnej krawedzi elewacyi

Jrontoweyj, jej gzymsu lub attyki; geometrii dachu (kata nachylenia i uktadu potaci dachowych);

minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej; minimalnej liczby miejsc do

parkowania.

Reasumujgce jest mozliwosé okreslenia warunkéw zabudowy wg przedstawionego wniosku ze
wzgledu na spetnienie fgcznie wymogow art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 1. poz. 1130, z p6Zn. zm.).

Przepiséw art. 61 ust. 1 pkt la nie stosuje sie.
Stosuje sig przepisy art. 61 ust. 5a ustawy wskazanej jw. w brzmieniu dotychczasowym.

Ustalenie warunkdw zabudowy na wniosek zlozony od dnia 1 lipca 2026 r. jest mozliwe, jezeli
w darnej gminie wszed! w Zycie plan ogélny gminy.

Warunki zabudowy posiadajg wymagane uzgodnienia. Analiza zabudowy i1 zagospodarowania
terenu wykazata, ze zamierzenie inwestycyjne spetnia tacznie warunki okreslone w art. 61 ust.
1 wi/'w ustawy. )

Analiza zostata sporzqdzona przez . /
mgr inz. arch. Bozena Konieczny . \A\'
uprawnionego Urbaniste: zaswiadczenie Ny — KT-170/KW/102/2014, o “
upr. urbanistyczne nr 1507 nadane przez Prezesa Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast
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Analiza funkcji oraz cech zabudowy

~~ izagospodarowania terenu - cze$¢ graficzna
ZALACZNIK NR 3

do DECYZJI wg. nr sprawy PB.6730.173.2025
z dnia.. 2.&.o:202Qa(.

skala 1:1000
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- o emm granica analizy

RV, RVI

numer ewidencyjny dziatki
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klasa uzytku gruntowego

teren zabudowy mieszkaniowej
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