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Załącznik nr 2  
do decyzji Nr PB.6730.171.2025 
z dnia 26.01.2026 r. 

 
 

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA 
TERENU 

 
dla inwestycji: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego. 
Lokalizacja inwestycji: teren inwestycji obejmujący działki o numerze geodezyjnym 219/11, 
220/11, położony w obrębie Lipie (0009), gmina Brody. 
Analizę przeprowadzono na podstawie: 
-ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 53.ust.3, art. 61 ust. 1-6, 
art. 64), 
-Rozporządzenia  Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu 
ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku 
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,  
-wniosku inwestora wraz z załącznikami, 
-granice obszaru analizowanego obejmują obszar w odległości od 80,7 m do 140,0 m wokół 
terenu inwestycji, którego dotyczy wniosek (szerokość frontu terenu od strony frontu wynosi 
ok. 26,9 m) a wyznaczone zostały na bazie obszaru j.w. w dostosowaniu do granic terenu i w 
sposób umożliwiający prawidłową ocenę układu urbanistycznego oraz spełnia wymagania, iż 
obszar analizowany wyznaczono w odległości nie mniejszej niż trzykrotna szerokość frontu 
terenu, jednak nie mniejszej niż 50 metrów. Przy określaniu granic obszaru analizowanego 
kierowano się zasadą zapewnienia jego spójności urbanistyczno-architektonicznej oraz 
adekwatności do rzeczywistych uwarunkowań przestrzennych. W przeciwieństwie do 
podejścia polegającego na automatycznym włączaniu do analizy całych działek 
ewidencyjnych, nawet w sytuacji, gdy linia rozgraniczająca „przecina” wyodrębnioną 
geodezyjnie nieruchomość, w niniejszym przypadku odstąpiono od obejmowania analizą 
pełnych powierzchni działek. Zastosowane rozwiązanie wynika z faktu, iż część działek 
znajdujących się na obrzeżach pierwotnie wyznaczonego obszaru charakteryzuje się znaczną 
długością oraz brakiem zabudowy na przeważającej części ich powierzchni. Uwzględnienie 
ich w całości prowadziłoby do nienaturalnego, nieuzasadnionego funkcjonalnie powiększenia 
obszaru analizowanego, a tym samym powodowałoby zaburzenie jego charakteru oraz 
zatarcie istniejących relacji przestrzennych. W związku z powyższym obszar analizowany 
został rozszerzony wyłącznie w takim zakresie, w jakim było to konieczne dla zachowania 
spójnej całości urbanistyczno-architektonicznej. Uwzględniono jedynie te części działek, 
które faktycznie pozostają w bezpośrednim związku z zabudową oraz układem przestrzennym 
podlegającym analizie. Pozwoliło to na precyzyjne odzwierciedlenie rzeczywistych 
uwarunkowań zagospodarowania terenu, uniknięcie sztucznego powiększania obszaru oraz 
prawidłowe wyznaczenie kontekstu przestrzennego niezbędnego do przeprowadzenia analizy.  
-materiałów mapowych oraz danych ewidencji gruntów dla działek położonych w obszarze 
analizowanym. 
Analiza zawiera część tekstową i graficzną  sporządzoną na mapie zasadniczej w skali 
1:1000.  
Analiza w zakresie kontynuacji funkcji zabudowy, parametrów, cech i wskaźników 
kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. 
 
1.Obszar analizowany. 
Wnioskowany teren jest niezabudowany. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 
zlokalizowana jest od strony południowej, południowo-zachodniej oraz południowo-
wschodniej wnioskowanego terenu. W bezpośrednim sąsiedztwie wnioskowanej działki 
znajdują się tereny niezabudowane.  
Wnioskowany teren położony jest w terenie o średniej intensywności zabudowy oraz 
średnim stopniu wykorzystania terenu pod zabudowę: 
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-do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wykorzystane jest ok. 15% obszaru 
analizowanego. 
W/w ustalono na podstawie istniejącego sposobu użytkowania budynków. 
 
2.Dostęp do drogi publicznej. 
Wnioskowany teren posiada bezpośredni dostęp do publicznej drogi gminnej – ul. Słonecznej 
(dz. o nr geod. 221), poprzez projektowany zjazd. 
 
3.Istniejące lub projektowane uzbrojenie terenu. 
W analizowanym obszarze uzbrojenie terenu stanowią sieci: 
-wodociągowa - istniejąca w drodze,  
-energetyczne niskiego napięcia – istniejąca.  
Stwierdza się, że istniejące uzbrojenie terenu jest wystarczające dla przedmiotowego 
zamierzenia budowlanego. 
 
4.Zgoda na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze. 
Teren inwestycji znajduje się na działkach o nr 219/11, 220/11, oznaczony jest symbolem 
RIVb (pow. terenu inwestycji wynosi ok. 0,1127 ha). 
Inwestycja nie wymaga zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele 
nierolnicze i nieleśne. 
Inwestycja spełnia wymagania zgodnie z ustawą o ochronie gruntów rolnych i leśnych (t. j. 
Dz.U. 2024 poz. 82.). 
 
5. Przegląd analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 61 ust.1 
pkt 1) – tabela nr 1 tzw. parametrów do zabudowy obszaru analizowanego.  
W obszarze analizy występują dla terenów MN, MN/G: 
 maksymalna szerokość elewacji frontowej budynku: 20,0 m na działce o nr ew. 265/7, 
 minimalna szerokość elewacji frontowej budynku: 11,0 m na działce o nr ew. 265/6, 
 maksymalna wysokość zabudowy: 10,0 m na działce o nr ew. 265/6, 
 minimalna wysokość zabudowy: 5,0 m na działce o nr ew. 265/7. 
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5.1.Analiza parametrów, cech i wskaźników kształtowania zabudowy oraz 
zagospodarowania terenu.  
W zakresie analizy cech zabudowy i zagospodarowania terenu wskazuje się, iż:  
Forma architektoniczna budynków, ogólne gabaryty.  
W obszarze analizowanym występują budynki jednokondygnacyjne, dwukondygnacyjne, 
o dachach płaskich, dwuspadowych, budynki na rzucie prostokąta, kwadratu – o prostej 
formie architektonicznej.  
Linia zabudowy.  
W obszarze analizowanym występują budynki usytuowane w różnych odległościach od 
zewnętrznej krawędzi drogi tworząc linie zabudowy w formie uskoku. Linia zabudowy nie 
jest jednoznacznie wykształcona.  
Zgodnie z par. 3 Rozporządzenia w zakresie linii zabudowy:  
p.3-dopuszcza się wyznaczenie innej linii zabudowy  
Ww. linia zabudowy spełnia wymagania ustawy o drogach publicznych.  
Mając na względzie zachowanie ładu przestrzennego i prostej formy linii zabudowy oraz fakt, 
że wnioskowany teren jest usytuowany bezpośrednio przy drodze, określono dla planowanego 
zamierzenia inwestycyjnego - obowiązującą dla inwestora linię zabudowy: nieprzekraczalna 
min. 6 m od zewnętrznej krawędzi jezdni drogi (wyznaczona graficznie). 
Przyjęto – linia zabudowy –  nieprzekraczalna min. 6 m od zewnętrznej krawędzi jezdni 
drogi (wyznaczona graficznie). 
 
Intensywność wykorzystania terenu: 
Maksymalna intensywność zabudowy oraz maksymalna i minimalna nadziemna 
intensywności zabudowy, udział powierzchni zabudowy, udział powierzchni biologicznie 
czynnej ustalono uwzględniając takie ukształtowanie przestrzeni, które tworzy harmonijną 
całość (działki sąsiednie), uwzględniając w uporządkowanych relacjach uwarunkowania i 
wymagania funkcjonalne, społeczno-gospodarcze, środowiskowe, kulturowe oraz 
kompozycyjno-estetyczne. Ustalono go na podstawie średniego wskaźnika tej wielkości dla 
obszaru analizowanego. Powierzchnia zabudowy budynków w obszarze analizy to 
ok. 120 m2. 
W związku z powyższym średnia powierzchnia terenu przy wskaźnikach jn. wynosi: 
- maksymalna intensywność zabudowy: do 0,18 
- maksymalna i minimalna nadziemna intensywności zabudowy: od 0,14 do 0,18 
- udział powierzchni zabudowy: od 0,08 do 0,18 
- udział powierzchni biologicznie czynnej: 30%.    
 
Przyjęto wskaźniki intensywności wykorzystania terenu: 
- maksymalnej intensywności zabudowy (dotyczy wszystkich kondygnacji nadziemnych 

i podziemnych zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego terenu): do 0,40 
(z tolerancją do 20%) 

- minimalnej i maksymalnej nadziemnej intensywności zabudowy (dotyczy wszystkich 
kondygnacji nadziemnych zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego terenu): 
od 0,06 (ustalona na podstawie dopuszczenia, tj. z uwzględnieniem charakteru inwestycji 
oraz terenu objętego wnioskiem) do 0,27 (z tolerancją do 20% dla parametru) liczone do 
powierzchni terenu objętego decyzją, 

- udział powierzchni zabudowy: od 0,09 do 0,15, ww. dotyczy zabudowy liczonej do 
powierzchni terenu objętego decyzją, 

- udział powierzchni biologicznie czynnej - zachować min. 30% powierzchni terenu 
tj. powierzchni terenu objętego decyzją, 

Wskaźniki intensywności zabudowy dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego są wyższe 
niż średnie wartości występujące w obszarze analizowanym. Jednakże, biorąc pod uwagę 
wielkość terenu objętego wnioskiem oraz charakter inwestycji, stwierdza się, że przyjęte 
parametry nie będą miały negatywnego wpływu na odbiór przestrzeni. Zamierzenie wpisuje 
się w strukturę funkcjonalno-przestrzenną otoczenia, a jego skala pozostaje proporcjonalna 
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do wielkości działki i nie zakłóca ładu przestrzennego. Zastosowane rozwiązania przestrzenne 
i architektoniczne pozwolą na zachowanie odpowiednich relacji z sąsiednią zabudową oraz 
zapewnią właściwe warunki użytkowe i estetyczne. W związku z powyższym, odstępstwo od 
średnich wskaźników intensywności w obszarze analizowanym jest uzasadnione i nie wpłynie 
negatywnie na kształtowanie ładu przestrzennego. 
 
Parametry dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego: 
Front terenu przylega do działki nr 221, z której odbywa się główny wjazd na działkę. 
Szerokość elewacji frontowej parametry od strony frontu terenu:  
Szerokość – analiza patrz tabela - zgodnie z par. 6 pp.1 Rozporządzenia ustalono, że średnia 
szerokość elewacji frontowej obszaru analizy wynosi 15,5 m  
Przyjęto szerokość /zgodnie z dopuszczeniem, par. 6 pp.2- tj. możliwości wyznaczenia innej 
szerokości elewacji zgodnie z analizą/ – 13,5 m + /- tolerancja do 20% dla parametru.  
Przyjęty parametr jest o 2,0 m mniejszy względem średniego parametru w obszarze analizy, 
jednakże budynki o podobnych parametrach występują w obszarze analizy /tabela nr 1/, w 
związku z czym stwierdza się, iż realizacja inwestycji przy dopuszczonym parametrze nie 
będzie miała negatywnego wpływu na lokalny ład przestrzenny. 
Wysokość zabudowy:  
Wysokość – analiza patrz tabela - zgodnie z par. 7  Rozporządzenia (ustalona na podstawie 
średniego parametru obszaru analizy), ustalono, że średnia wysokość zabudowy budynków 
obszaru analizy wynosi 7,5 m.   
Przyjęto wysokość zabudowy – od 5,0 m do 10,0 m (ustalona zgodnie z dopuszczeniem - par. 
7 pkt 3 – tj. możliwości wyznaczenia innej wysokości zabudowy, jeżeli wynika to z analizy). 
Przyjęte parametry są o 2,5 m mniejsze oraz o 2,5 m większe względem średniego parametru 
w obszarze analizy, jednakże budynki o podobnych parametrach występują w obszarze 
analizy /tabela nr 1/, w związku z czym stwierdza się, iż realizacja inwestycji przy 
dopuszczonych parametrach nie będzie miała negatywnego wpływu na lokalny ład 
przestrzenny. 
Geometria dachu /kąt nachylenia, wysokość kalenicy, układ połaci dachowych/ zgodnie z § 8 
rozporządzenia: 
Analiza kąta nachylenia dachu: 
Istniejącą zabudowę w obszarze analizowanym tworzą głównie budynki o zwartej bryle, na 
rzucie zbliżonym do prostokąta, głównie dachy indywidualne o kącie nachylenia 200 – 450. 
Ponieważ budynki są usytuowane wzdłuż drogi, geometrię dachu (kąt nachylenia, wysokość 
głównej kalenicy i układ połaci dachowych, a także kierunek głównej kalenicy dachu w 
stosunku do frontu ) ustalono odpowiednio do geometrii dachów występujących na obszarze 
analizowanym. Budynki usytuowane są po kierunkach granic działek. 
Przyjęto dach głównej bryły budynku /nie dotyczy ganków, wiat/ o tym samym kącie 
nachylenia dwuspadowy, czterospadowy lub wielospadowy o kącie nachylenia od 200 do 
450  
Biorąc pod uwagę, że ten sam inwestor wystąpił z odrębnymi wnioskami o ustalenie 
warunków zabudowy dla działek sąsiednich, w tym m.in. działek nr 219/7, 220/7, 219/4, 
220/4, 219/3, 220/3, dla których w wydanych decyzjach ustalono możliwość realizacji 
budynków z dachem czterospadowym – wskutek występowania w obszarach analizowanych 
dla tych działek zabudowy o takim układzie połaci dachowych – stwierdza się, że zachodzi 
potrzeba zapewnienia spójności projektowanych rozwiązań architektonicznych w obrębie 
całego zamierzenia inwestycyjnego. Pomimo braku występowania w obszarze analizowanym 
dla działek nr 219/11, 220/11, 219/8, 220/8, 219/12, 220/12, 219/15, 220/15, 219/16, 220/16 
budynków wyposażonych w m. in. w dachy czterospadowe lub wielospadowe, dopuszczenie 
takiego rodzaju dachu dla przedmiotowej inwestycji nie spowoduje dysharmonii 
przestrzennej. Należy podkreślić, że planowana zabudowa pozostaje funkcjonalnie i 
przestrzennie powiązana z zabudową projektowaną na działkach sąsiednich, dla których 
ustalono analogiczny kształt dachu. Zachowanie jednolitych parametrów architektonicznych 
dla wszystkich zamierzeń inwestora w tym rejonie przyczyni się do utrzymania ładu 
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przestrzennego oraz zapewni harmonijne ukształtowanie nowej zabudowy. W konsekwencji 
uznaje się, że dopuszczenie dachu dwuspadowego, czterospadowego lub wielospadowego dla 
niniejszej inwestycji jest zasadne, nie narusza zasad kształtowania ładu przestrzennego i jest 
spójne z warunkami ustalonymi dla działek sąsiednich w ramach pozostałych wniosków 
inwestora. 
Analiza ułożenia kalenicy budynków w obszarze analizowanym wykazuje, iż jest ona 
równoległa lub prostopadła  w stosunku do frontu działki lub granic bocznych działki.  
Przyjęto główna kalenica prostopadła lub równoległa w stosunku do frontu działki. 
 
6.Zgodność z przepisami odrębnymi. 
 teren inwestycji nie podlega ochronie prawnej w aspekcie dziedzictwa kulturowego i 

ochrony zabytków, 
 teren inwestycji nie znajduje się na terenach górniczych, 
 teren inwestycji nie leży na terenie zagrożonym osuwaniem się mas ziemnych, 
 teren inwestycji nie znajduje się w granicach ochrony głównego zbiornika wód 

podziemnych, 
 na przedmiotowym terenie nie występują urządzenia melioracji wodnych, 
 inwestycja nie została zaliczona do przedsięwzięć mogących potencjalnie oddziaływać na 

środowisko, 
 teren inwestycji znajduje się na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny 

Kamiennej , 
 teren inwestycji nie znajduje się w obszarze Natura 2000, 
 lokalizacja inwestycji nie narusza ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, 

w tym zapisów z zakresu ochrony gatunkowej, 
 wielkość przedmiotowego terenu zapewnia możliwość, na warunkach określonych w 

decyzji, realizacji przedmiotowego zamierzenia, 
 warunki i wymagania odnośnie odległości od systemu przesyłowego 

elektroenergetycznego i systemu przesyłowego gazowego: 
1) teren inwestycji leży w odległości większej niż: 

a) 25 m od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyższych napięć, w 
przypadku gdy napięcie znamionowe tej linii elektroenergetycznej wynosi 
220 kV,  

b) 40 m od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyższych napięć, w 
przypadku gdy napięcie znamionowe tej linii elektroenergetycznej przekracza 
220 kV, lecz jest nie większe niż 400 kV,  

c) 70 m od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyższych napięć, w 
przypadku gdy napięcie znamionowe tej linii elektroenergetycznej przekracza 
400 kV,  

d) 25 m od osi linii kablowej HVDC 450 kV oraz żyły powrotnej; 
2) teren inwestycji leży w odległości większej niż: 

a) 65 metrów od osi gazociągu wysokiego ciśnienia o średnicy mniejszej niż 500 
mm lub równej 500 mm, 

b) 100 metrów od osi gazociągu wysokiego ciśnienia o średnicy większej niż 
500 mm, 

c) 35 m od osi gazociągu podwyższonego średniego ciśnienia o średnicy mniejszej 
niż  500 mm lub równej 500 mm, 

d) 50 m od osi gazociągu podwyższonego średniego ciśnienia o średnicy większej niż 
500 mm. 

 zamierzenie budowlane na podstawie mapy zasadniczej oraz uzyskanych informacji  nie 
znajduje się w obszarze (rozumianym jako obszar objęty wnioskiem): 
a) w stosunku,  do którego decyzją o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w 

zakresie sieci przesyłowej, o której mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. 
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesyłowych 
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(t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1199.), ustanowiony został zakaz, o którym mowa w art. 22 
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,  

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

c) strefy bezpieczeństwa wyznaczonej po obu stronach rurociągu.  
 Uwaga: wskazuje się, iż ww. powinno zostać potwierdzone mapą do celów projektowych 
a ww. jest innym etapem postępowania administracyjnego.  
-wielkość przedmiotowej działki zapewnia możliwość, na warunkach określonych w decyzji, 
realizacji przedmiotowego zamierzenia. 
 
W związku z wejściem 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.) 
wskazującym na konieczność ustalenia intensywności wykorzystania terenu poprzez 
wskaźniki:  
- maksymalna intensywność zabudowy oraz maksymalna i minimalna nadziemna 

intensywności zabudowy liczona do powierzchni  terenu objętego decyzją, 
- udział powierzchni zabudowy tj. nowej zabudowy liczony do powierzchni terenu objętego 

decyzją, 
- udział powierzchni biologicznie czynnej 
- wysokości zabudowy  
- geometria dachu (kąta nachylenia i układu połaci dachowych)  
na stan opracowania analizy Minister właściwy do spraw budownictwa, planowania i 
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa określił, w drodze rozporządzenia, 
sposoby ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w 
przypadku braku planu miejscowego, uwzględniając potrzeby kształtowania ładu 
przestrzennego, w tym przeciwdziałania powstawaniu konfliktów przestrzennych,  gdzie w 
rozporządzeniu, należy określić wymagania dotyczące ustalania: linii zabudowy; 
maksymalnej intensywności zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej 
intensywności zabudowy; udziału powierzchni zabudowy, gdzie usunięto pojęcie wielkości 
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki albo terenu; szerokości elewacji 
frontowej; wysokości zabudowy; gdzie usunięto pojęcie wysokości górnej krawędzi elewacji 
frontowej, jej gzymsu lub attyki; geometrii dachu (kąta nachylenia i układu połaci dachowych); 
minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej; minimalnej liczby miejsc do 
parkowania.  
 
Reasumując jest możliwość określenia warunków zabudowy wg przedstawionego wniosku ze 
względu na spełnienie łącznie wymogów art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, z późn. zm.).  
 
Przepisów art. 61 ust. 1 pkt 1a nie stosuje się.   
Stosuje się przepisy art. 61 ust.  5a ustawy wskazanej jw. w brzmieniu dotychczasowym.  
Ustalenie warunków zabudowy na wniosek złożony od dnia 1 lipca 2026 r. jest możliwe, jeżeli 
w danej gminie wszedł w życie plan ogólny gminy. 
 
Warunki zabudowy posiadają wymagane uzgodnienia. Analiza zabudowy i zagospodarowania 
terenu wykazała, że zamierzenie inwestycyjne spełnia łącznie warunki określone w art. 61 ust. 
1 w/w ustawy. 
 
Analiza została sporządzona przez  
mgr inż. arch. Bożena Konieczny 
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i Rozwoju Miast 




