Woéjt Gminy Brody Brody, dnia 11.08.2026 .
Znak: PB.6730.69.2026
DECYZJA Nr 69/26
o ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie art. 59, art. 60 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r., poz. 538 ze zm.) w zwigzku z art. 59 ust 2 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1691), po rozpatrzeniu wniosku zlozonego
do Urzgdu Gminy Brody w dniu 29.05.2026 r. S ..

USTALAM

warunKi i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy dla inwestycji:

budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezb¢dng infrastrukturg techniczng na czgsci
dziatek nr ewid. 166/2 1 165 obrgb 0009 Lipie, gm. Brody w granicach terenu inwestycji oznaczonego
na zatgczniku graficznym Nr 1 linig ciaglg koloru czarnego i literami ABCDEF-A.

1. Funkcja budynku (zgodnie z Polska Klasyfikacja Obiektow Budowlanych): budynki
mieszkalne jednorodzinne (sekcja 1 dziat 11 grupa 111 klasa 1110).

2. Rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

3. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
Z przepisow odrebnych:
3.1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego - ustalone po analizie
zabudowy przeprowadzonej zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 15 lipca 2024 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz.
1116):
1) linia zabudowy dla budynku w granicach terenu inwestycji: nie ustala si¢;
2) maksymalna intensywno$¢ zabudowy: 0,62;
3) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,62;
4) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,01;
5) udziat powierzchni zabudowy: do 31% powierzchni terenu inwestycji;
6) szeroko$¢ elewacji frontowej budynku: od 8 m do 17 m;
7) wysoko$¢ zabudowy: od 6 m do 10 m;
8) geometria dachu: dach dwuspadowy, czterospadowy lub wielospadowy o nachyleniu potaci od
20° do 45°;
9) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 40% powierzchni terenu inwestycji;
10) projektowany kierunek glownej kalenicy: prostopadly lub rownolegly wzgledem frontu dziatki
lub granic bocznych dziatki;
11) lokalizacja budynku wzgledem gruntu leSnego: zgodnie z przepisami odrgbnymi;
12) ustalone graniczne parametry w decyzji o warunkach zabudowy nie zwalniaja z obowiazku
stosowania przy opracowaniu projektu budowlanego przepisow techniczno-budowlanych,
obowiazujacych przepisow, Polskich Norm oraz zasad wiedzy techniczne;.

3.2. Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi.

1) teren planowanej inwestycji zgodnie z ewidencjg gruntdow prowadzong przez Staroste
Starachowickiego potozony jest na gruncie rolnym wytworzonym z gleb IV klasy
bonitacyjnej, ktory nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia na cele nierolnicze
1 niele$ne w trybie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t..



Dz. U. z 2024 r. poz. 82), poniewaz zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych zgody na zmian¢ przeznaczenia na cele nierolnicze wymagajg grunty rolne
wytworzone z gleb I-11II klasy bonitacyjnej;

2) badajac inwestycje¢ pod katem zakwalifikowania jej do jednej z kategorii inwestycji, o ktorych
mowa w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzigc
mogacych znaczgco oddziatywac na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 ze zm.),
stwierdza si¢, ze przedmiotowa inwestycja nie zostata zaliczona do przedsiewzig¢ mogacych
znaczgco oddzialywaé na $rodowisko. Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b) tiret pierwsze do
przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na Srodowisko zalicza
si¢ zabudowe mieszkaniowa wraz z towarzyszaca jej infrastrukturg nieobjeta ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo miejscowego planu odbudowy,
o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 0,5 ha na obszarach potozonych w formach
ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6
ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy. Teren planowanej inwestycji potozony jest na Obszarze Chronionego
Krajobrazu Dolina Kamiennej, b¢dgcym formg ochrony przyrody, o ktorej mowa w art. 6 ust.
1 pkt 4 ustawy o ochronione przyrody. Z bilansu terenu wynika, Ze teren zabudowy zajmowac
bedzie powierzchni¢ 0,1084 ha. Planowany budynek stanowi¢ bedzie jednym z dziewigciu
realizowanych w ramach kompleksu dziewigciu budynkéw zajmujacych powierzchnie 1,2700
ha. Decyzja z dnia 23.04.2026 r. znak: PB.6220.02.2026 Wéjt Gminy Brody stwierdzit brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na S$rodowisko i ustalit srodowiskowe
uwarunkowania;

3) teren inwestycji potozony jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu Doliny Kamiennej, dla
ktorego zasady ochrony reguluje uchwata Nr XXXV/617/13 Sejmiku Wojewddztwa
Swietokrzyskiego z dnia 23 wrze$nia 2013 r. dotyczaca wyznaczenia Obszaru Chronionego
Krajobrazu Doliny Kamiennej (Dz. Urz. Woj. Swiet. z 2013 r. poz. 3309). Zakazy wynikajace
z uchwaty sejmiku wojewddztwa $Swictokrzyskiego nie dotycza przedmiotowej inwestycji,
poniewaz zachowany zostal teren biologicznie czynny w granicach terenu inwestycji
wynoszacy min. 40% jego powierzchni. Zgodnie z § 4 ust. 2 pkt 4 zakazy nie dotyczg ustalen
warunkow zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowe;j
oraz obiektow i urzadzen budowlanych niezbednych do jej uzytkowania, pod warunkiem
zapewnienia minimum 30% powierzchni biologicznie czynnej;

4) zagospodarowanie terenu inwestycji nalezy dostosowa¢ do wymogow wynikajgcych z art. 234
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r., poz. 960 ze zm.);

5) inwestycja powinna odbywac¢ si¢ zgodnie z zasadami okreslonymi w uchwale Nr XX11/292/20
Sejmiku Wojewodztwa Swictokrzyskiego 29 czerwca 2020 r. w sprawie wprowadzenia na
obszarze wojewodztwa ograniczen i zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych
nastepuje spalanie paliw (Dz. Urz. Woj. Swiet. z 2020 r. poz. 2616);

6) w przypadku wystgpienia ewentualnej kolizji realizowanej inwestycji z urzadzeniami
melioracji wodnych i koniecznosci przebudowy lub likwidacji, zobowiazuje si¢ Inwestora do:
— przestrzegania zapisow Ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz. U. z 2025 r.,

poz. 960 ze zm.),
— ustalenia na wlasny koszt lokalizacji rurociggéw drenarskich w miejscu planowane;j
inwestycji,
— wykonania przebudowy urzadzen melioracji wodnych, po wuzyskaniu zgodnie
z zapisami Ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz. U. z 2025 r., poz. 960 ze
zm.), odpowiedniego pozwolenia wodnoprawnego,
— przekazania dokumentacji powykonawczej dot. przebudowy wurzadzen melioracji
wodnych, do wlasciwej terytorialnie jednostki PGW Wody Polskie.
Ponadto, nalezy przestrzegaC zapisow art. 192 ustawy Prawo wodnez dnia 20 lipca
2017 r. (Dz. U. z 2025 r., poz. 960 ze zm.) w zakresie zakazu niszczenia i uszkadzania urzadzen
wodnych.



3.3. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa Kkulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspolczesnej.

Teren inwestycji nie podlega ochronie prawnej w aspekcie dziedzictwa kulturowego i ochrony
zabytkow z zakresu ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.
U. z 2024 1., poz. 1292 ze zm.), poniewaz w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji nie wystepuja
obiekty stanowigce dobro dziedzictwa kulturowego, zabytki oraz dobro kultury wspotczesne;j.
W przypadku natrafienia w trakcie prowadzonych prac ziemnych na przedmiot posiadajacy cechy
zabytku nalezy ten przedmiot zabezpieczy¢ i zglosi¢ znalezisko do Swietokrzyskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow w Kielcach, a jesli nie jest to mozliwe Wéjta Gminy Brody.

3.4. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
e Obsluga w zakresie uzbrojenia technicznego:

— dostep do wody: docelowo projektowanym przylagczem z sieci wodociagowej, zgodnie
pismem Przedsigbiorstwa Wodociggow 1 Kanalizacji Sp. z 0.0. z dnia 19.05.2026 r., znak: L.
dz. L. dz. 4721/TP/26/AG, do czasu jego budowy dopuszcza si¢ budowe i uzytkowanie
wiasnej studni do poboru wody pitnej,

— odprowadzenie $ciekow bytowych: do projektowanego bezodptywowego zbiornika na
nieczystosci ciekte,

— dostep do energii elektrycznej: projektowanymi przytaczami z sieci elektroenergetycznej,
zgodnie z o$wiadczeniem o zapewnieniu dostaw energii oraz warunkach przylaczenia obiektu
do sieci dystrybucyjnej wydanym przez PGE Dystrybucja S.A. Oddziat Skarzysko-Kamienna
Rejon Energetyczny Skarzysko-Kamienna z dnia 29.10.2025 r., znak: 25-13/WZD/04688/ L.
dz. 14057/2025,

— zagospodarowanie wod opadowych: na wlasny nieutwardzony teren inwestycji.

e Obstuga komunikacyjna terenu: droga powiatowa za posrednictwem pozostatej cze$ci dziatki
nr ewid. 165, w obrebie ktorej zaprojektowany zostanie cigg pieszo-jezdny. Decyzja z dnia
06.10.2025 r., znak: PD.420.123.2025.RM Powiatowy Zarzad Drog w Starachowicach zezwolil na
lokalizacj¢ zjazdu zwyklego z drogi powiatowej nr 1793 T Lipie-Henryk-"Szyb" w m. Lipie, ul.
Starachowicka (Dz. nr 3/1) do nieruchomosci oznaczonej jako dziatki o nr ewid. 165, 166/1 i 166/2 na
czas nieokreslony przy zachowaniu warunkéw okreslonych w decyzji. W ramach inwestycji, inwestor
zobowigzany jest zrealizowa¢ odpowiednig liczb¢ miejsc postoju samochoddéw, wynikajaca
z charakteru funkcjonalno - uzytkowego inwestycji i zewngtrznych warunkow komunikacyjnych i nie
mniej niz dwa miejsca postojowe dla samochodow osobowych, realizowane na terenie inwestycji.

3.5. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich.

e Inwestycja nie moze powodowac ograniczenia sposobu zagospodarowania dzialek sgsiednich,
1 wptywac¢ na wykonanie ich prawa wtasnosci.

o Inwestycj¢ nalezy zaprojektowaé w sposob nie powodujacy ograniczen w dostepie do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, srodkow
tacznosci, nie ograniczajacy dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi oraz zapewniajacy ochrong przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zaklocenie elektryczne, promieniowanie a takze zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby.
Gwarancjg nienaruszalnosci tych praw jest sporzadzenie projektu budowlanego, stanowigcego
jeden z zalgcznikoOw do wniosku o pozwolenia na budowe, z uwzglednieniem wymogow
okreslonych w art. 5 ustawy Prawo budowlane.

3.6. Wymagania w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych, na terenach
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Teren inwestycji znajduje si¢ poza terenami goérniczymi, tak wigc planowana inwestycja nie podlega
wymogom ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne 1 gornicze (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz.
69). W granicach terenu inwestycji nie wystepujg, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia,
udokumentowane ztoza surowcoéw mineralnych oraz obszary narazone na ruchy masowe.



4. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadnicze] pozyskanej z zasobow
Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i1 Kartograficznej Starostwa Powiatowego
w Starachowicach w skali 1: 1000, linig cigglg koloru czarnego i literami ABCDEF-A stanowigcej

UZASADNIENIE

Decyzje o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 52 ust. 1 stosownie do art. 64 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydaje si¢ na wniosek
zainteresowanego. Taki wniosek dla inwestycji opisanej w osnowie niniejszej decyzji wptynat do
Wojta Gminy Brody

Dla terenu objetego wnioskiem inwestora w dacie orzekania nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego polegajagca na budowie obiektu
budowlanego lub wykonaniu innych robot budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czgsci wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkow zabudowy.

Zgodnie z art. 52 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalenie
warunkow zabudowy nastepuje na wniosek inwestora, ktéry powinien zawiera¢: okreslenie granic
terenu objetego wnioskiem przedstawionych na kopii mapy zasadniczej w skali 1: 500 Iub 1: 1000
(w przedmiotowe] sprawie Wnioskodawcy przedtozyli mape zasadniczg w skali 1: 1 000),
charakterystyke inwestycji zawierajaca okreslenie potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej,
okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu i charakterystyki zabudowy w tym
przeznaczenie i gabaryty planowanego obicktu budowlanego przedstawione w formie opisowe]
i graficznej oraz okreslenie charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji i dane
charakteryzujace jej wplyw na srodowisko.

Whiosek inwestora spetnial wymagania stawiane ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w zwigzku z tym mogt by¢ przedmiotem rozpatrzenia.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego speienia
nast¢pujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego; (zgodnie z ust. 5 warunek, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje
si¢ za speliony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze
umowy zawartej miedzy wlasciwg jednostka organizacyjng a inwestorem.);

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie

sieci przesytowej, o ktéorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych,
ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w przedmiotowe] sprawie, wyznaczono granice obszaru analizowanego obejmujgcego trzykrotng




szeroko$¢ frontu terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy i przeprowadzono
w nim analiz¢ cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Za front terenu inwestycji zostal przyjeta
jego czesc, ktora przylega do projektowanego ciggu pieszo-jezdnego, ktory zostanie zlokalizowany
w obrebie dziatki nr ewid. 165, poniewaz z tego ciggu odbywac si¢ bedzie gléwny wjazd na teren
inwestycji. Granica obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 1: 1000
pozyskanej z zasoboéw geodezyjnych i kartograficznych Starostwa Powiatowego w Starachowicach.
Mapa ta zgodna jest z art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy. Wyznaczenie wigkszego obszaru analizowanego jest
bezpodstawna z uwagi, ze wystepujaca zabudowa poza granicami obszaru analizowanego ma podobny
charakter.

W granicach wyznaczonego obszaru analizowanego przeprowadzono stosowng analize, pod
katem lacznego spelnienia warunkow okreslonych art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym:

Kontynuacja funkcji:

teren inwestycji polozony jest w granicach obszaru analizowanego, w ktorym wystepuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zatem kontynuacja funkcji nie budzi zastrzezen. Zgodnie z definicja
wynikajacg z § 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, poprzez zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng nalezy rozumie¢ jeden budynek mieszkalny jednorodzinny lub zespot
takich budynkow, wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi.

Wyznaczenie linii zabudowy (na podstawie § 4 rozporzadzenia):

w przedmiotowej sprawie odstepuje sie¢ od wyznaczenia linii zabudowy, poniewaz teren inwestycji nie
przylega bezposrednio do drogi publiczne;j.

Wyznaczenie maksymalnej intensywno$ci zabudowy:

w obszarze analizowanym wystepujg dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.
Maksymalna intensywno$¢ zabudowy dzialek polozonych w obszarze analizowanym wynosi od 0,28
do 0,62. W zwigzku z tym ustalona zostala maksymalna intensywnos¢ zabudowy 0,62 jako nie
zaklocajaca tadu przestrzennego jednostki urbanistycznej, w granicach ktorej polozony jest teren
inwestycji.

Wyznaczenie maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy:

w obszarze analizowanym wystepujg dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.
Maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy dzialek polozonych w obszarze analizowanym
wynosi od 0,28 do 0,62. W zwigzku z tym ustalona zostala maksymalna nadziemna intensywno$¢
zabudowy 0,62 jako nie zaktocajacy tadu przestrzennego jednostki urbanistycznej, w granicach ktorej
polozony jest teren inwestycji.

Wyznaczenie minimalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy:

w obszarze analizowanym wystepuja dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.
Minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy dziatek potozonych w obszarze analizowanym wynosi
od 0,09 do 0,01. W zwiazku z tym ustalona zostata minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy
0,01 jako nie zakltocajgcy tadu przestrzennego jednostki urbanistycznej, w granicach ktorej potozony
jest teren inwestycji.

Wyznaczenie udziatu powierzchni zabudowy:

w obszarze analizowanym wystepuja dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.
Wskaznik powierzchni zabudowy tych dzialek wynosi od 14% do 31%. W zwiazku z tym udziat
powierzchni zabudowy dla wnioskowanej inwestycji w granicach linii rozgraniczajacych teren
inwestycji zostal ustalony do 16% powierzchni dziatki, jako nie zakldcajacy tadu przestrzennego
jednostki urbanistycznej, w granicach ktorej potozony jest teren inwestycji.

Wyznaczenie szerokosci elewacji frontowe;:

w obszarze analizowanym wystepuja budynki o szerokosci elewacji frontowej od 8,5 m do 19 m.
W zwigzku z tym, ustalono szeroko$¢ elewacji frontowej planowanego budynku od 8 m do 17 m jako
wielko§¢ nawigzujaca do wystepujacych w obszarze analizowanym budynkéw oraz wynikajaca
z wniosku inwestorskiego. Ustalenie takiej szerokosci elewacji frontowej planowanego budynku nie
zaktdci tadu przestrzennego jednostki urbanistycznej, w ktorej potozona jest dziatka obje¢ta wnioskiem
o ustalenie warunkow zabudowy.




Wyznaczenie wysokosci zabudowy:
w obszarze analizowanym wystepuja budynki o wysokosci od 4 m do 10 m. W zwigzku z tym,
ustalono wysoko$¢ planowanego budynku od 6 m do 10 m jako wielko$¢ nie zakltdcajacg tadu
przestrzennego i nawigzuja do wysokosci budynkow potozonych w obszarze analizowanym.
Wyznaczenie geometrii dachu:
istniejagca zabudowa w sgsiedztwie terenu inwestycji charakteryzuje si¢ dachami dwuspadowymi
i wielospadowymi o katach nachylenia potaci dachowych do 45°. Dla planowanego budynku ustala sie
dach dwuspadowy, czterospadowy lub wielospadowy o nachyleniu potaci od 20° do 45°.
Wyznaczenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej:
w obszarze analizowanym wyst¢pujg dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
wraz z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi. Udzial powierzchni biologicznie czynnej dziatek
potozonych w obszarze analizowanym wynosi od 40% do 100% powierzchni dziatki. W zwigzku
z tym, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla wnioskowanej inwestycji w granicach
linii rozgraniczajgcych teren inwestycji zostal ustalony na 40%, jako nie zaktocajacy tadu
przestrzennego jednostki urbanistycznej, w granicach ktorej potozony jest teren inwestycji.
Wyznaczenie minimalnej liczby miejsc do parkowania
W ramach inwestycji, inwestor zobowiazany jest zrealizowa¢ odpowiednig liczbe miejsc postoju
samochodow, wynikajacg z charakteru funkcjonalno - uzytkowego inwestycji izewnetrznych
warunkoéw komunikacyjnych inie mniej niz dwa miejsca postojowe, ktore nalezy zlokalizowaé
w granicach terenu inwestycji.

Jak wynika z powyzszego w przedmiotowej sprawie warunki art. 61 ust.l1 pkt 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sg speinione.

Odnoszac si¢ do warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 2-6 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym stwierdza sie, ze:

e wnioskowany do zabudowy teren posiada dostep do drogi publicznej: tj. do drogi powiatowe;j
za posrednictwem pozostatej czesSci dzialki nr ewid. 165, w obrebie ktorej zaprojektowany
zostanie cigg pieszo-jezdny,

e uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego. Teren inwestycji posiada
dostep do sieci elektroenergetyczne;j,

e teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne,

e dokonana analiza zgromadzonego materialu wykazata, Ze wnioskowane zamierzenie
inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi i nie narusza tych przepiséw. W sprawie
analizowano nastepujace przepisy odrgbne bezposrednio zwigzane z przedmiotem inwestycji:
— ustawe z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. 2025 r., poz. 889);

— ustawe z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (tj. Dz. U. z 2026 r., poz. 670) wraz rozporzadzeniem Rady Ministrow
z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzi¢¢ mogacych znaczgco oddzialywac na
srodowisko (Dz. U z 2019 r., poz. 1839 ze zm.); planowana zabudowa nie kwalifikuje si¢
jako przedsiewzigcie mogace znaczaco oddzialywac na §rodowisko,

— ustawe z dnia 16 kwietnia 2004 1. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2026 r., poz. 13 ze zm.);
teren planowanej inwestycji potozony jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu Doliny
Kamiennej a planowana inwestycja nie koliduje z zasadami ochrony w nim
obowigzujacymi,

— ustawe z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdéw rolnych i le$nych (t.j. Dz. U. z 2024 r.,
poz. 82), teren objety warunkami zabudowy nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne,

— ustawg z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (t.j. Dz. U. z 2026 r., poz.
69); teren inwestycji potozony jest poza ustanowionymi terenami gorniczymi,

— ustawe z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami (Dz. U.
7 2024 1., poz. 1292 ze zm.); w teren inwestycji potozony jest poza obiektami i obszarami
chronionymi ustawa,




— ustawe z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r., poz. 960 ze zm.), teren
inwestycji potozony jest poza strefami uje¢ wdod oraz poza obszarami szczegdlnego
zagrozenia powodzia,

— rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzigé
mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) -
planowana inwestycja nie zostala wymieniona w rozporzadzeniu jako przedsiewzigcie
mogace znaczaco oddziatywac na srodowisko.

e zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

—  w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych,
ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

— strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

—  strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Tak, wiec stwierdza si¢ na podstawie powyzszego, ze planowana inwestycja spetnia tacznie
warunki, o ktorych mowa powyzej i moze by¢ przedmiotem realizacji na warunkach okreslonych
w decyzji.

Stosownie do art. 61 § 4 i 10 § 1 Kodeksu postgpowania administracyjnego strony
postepowania zostaly zawiadomione o toczacym si¢ postgpowaniu i mozliwosci zapoznania si¢
z aktami sprawy: zawiadomienie z dnia 27.07.2026 .

Stosownie do art. 60 ust. 1, ust. la ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
decyzje o warunkach zabudowy wydaje wdjt, burmistrz albo prezydent miasta po uzgodnieniu
z organami, o ktorych mowa w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz przepisach odrgbnych.

W trakcie postepowania administracyjnego projekt decyzji uzgodniono:

1) ze Starostg Starachowickim w odniesieniu do ochrony terendw narazonych na osuwanie si¢
mas ziemnych — milczaca zgoda (potwierdzenie dostarczenia w dniu 03.07.2026 1.),

2) ze Starostg Starachowickim w odniesieniu do ochrony gruntéw rolnych — milczaca zgoda
(potwierdzenie dostarczenia w dniu 03.07.2026 r1.),

3) z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni w Radomiu
(w odniesieniu do ochrony terendéw zmeliorowanych) — milczagca zgoda (potwierdzenie
dostarczenia w dniu 03.07.2026 1.),

4) z Marszatkiem Wojewédztwa Swictokrzyskiego w Kielcach (Geologiem Wojewodzkim)
w odniesieniu do ochrony udokumentowanych zt6z surowcoéw mineralnych i wod
podziemnych — milczaca zgoda (potwierdzenie dostarczenia w dniu 03.07.2026 r.),

5) z Regionalng Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Kielcach (w odniesieniu do ochrony przyrody
Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Kamiennej) — milczaca zgoda (potwierdzenie
dostarczenia w dniu 03.07.2026 1.),

6) z Centralnym Portem Komunikacyjnym — milczaca zgoda (potwierdzenie dostarczenia w dniu
03.07.2026 1.),

7) z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Starachowicach (pod wzglgdem
wymagan higienicznych i zdrowotnych) — milczgca zgoda (potwierdzenie dostarczenia w dniu
03.07.2026 1.),

8) z Zarzadem Drog Powiatowych w Starachowicach — postanowienie z dnia 14.07.2026 r., znak:
PD.426.187.2026.RM.

Po przeanalizowaniu art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz przepisow odrebnych stwierdzono, Zze natozenie obowiazku przeprowadzenia pozostatych
uzgodnien, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz w przepisach odrgbnych nie dotyczy przedmiotowej inwestycji bowiem nie znajduje si¢ ona na
obszarach w stosunku do ktorych ustawodawca taki wymog natozyt.

Z przeprowadzonego postepowania wynika, ze przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne jest
zgodne z wymogami wynikajagcymi z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przepiséw odrebnych i z warunkami bedacymi wynikiem przeprowadzonych uzgodnien, a ustalenia
niniejszej decyzji uwzgledniajg wniosek inwestora.



Zgodnie z art. 56 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku z art.
64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie mozna odmowi¢ ustalenia
warunkow zabudowy jesli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi.

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobe, o ktorej mowa w art. 5 pkt 3 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwiazku z powyZszym orzeczono jak w rozstrzygnieciu.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasno$ci i uprawnien osob
trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja ustalajacag warunki zabudowy (art. 63 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego lub jego zmiana, zawierajacy ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem
przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym) lub inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na
budowe.

Niniejsza decyzja nie upowaznia do prowadzenia robot budowlanych.

Do robdt budowlanych mozna przystapi¢ w trybie okreslonym w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r.
ustawy Prawo budowlane (Dz. U. z 2026 1., poz. 524 ze zm.).

Zmiana przepisow szczegdlnych przywotanych w niniejszej decyzji spowoduje oczywista
potrzebe dostosowania inwestycji do aktualnych przepisow.

Od decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Kielcach, za posrednictwem Wojta Gminy Brody w terminie 14 dni od dnia jej
otrzymania. Przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
whniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej ktory wydal decyzje. Z dniem
dorgczenia Wojtowi Gminy Brody oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

W przypadku niewydania przez Wojta Gminy Brody decyzji o ustalenie warunkéw zabudowy
w terminiec 90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia
wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktore przystuguje zazalenie, kare pieni¢zng
w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwloki. Do powyzszego terminu, nie wlicza si¢ termindéw
przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia
postgpowania oraz okreséw opoznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od
organu. Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pieni¢znej, wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot,
ktory wystapil z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, wniesie zadanie wymierzenia takiej
kary. Zadanie, wnosi sie za po$rednictwem Wojta Gminy Brody.

Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 5 listopada 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niekutych innych ustaw (Dz. U. z 2025 r. poz. 1668), bieg
termind6w, o ktorych mowa w art. 51 ust. 2 oraz 64 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, nie rozpoczyna si¢, a rozpoczety przerywa si¢. Terminy biegng na
nowo od dnia 1 stycznia 2027 r.

Na podstawie art. 64c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym niniejsza decyzja o warunkach zabudowy wygasa po uptywie 5 lat od dnia, w ktorym
stata si¢ prawomocna.

Z up. Wojta

Adrian Kisiel

Zastegpca Kierownika
Referatu Planowania Przestrzennego,
Geodezji i Ochrony Srodowiska
Integralng czesScia decyzji sa: /podpisano elektronicznie/
1) Zalacznik nr 1 - cze$¢ graficzna w skali 1: 1000;
2) Zalacznik nr 2 - analiza cech zabudowy i zagospodarowania terenu, zawierajgca czes$¢
tekstowq i graficzna.



Otrzymujq: / za zwr. potw. odbioru /
1. Strony w sprawie.
2. a/a.

Stosownie do art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U. z 2026 r. poz. 538) projekt decyzji zostat sporzadzony przez Rafata Kozieta, posiadajacego kwalifikacje
do wykonywania zawodu urbanisty na podstawie art. 5 pkt 3 ustawy 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Zatacznik Nr 2 do decyzji Wéjta Gminy Brody Nr 69/26 z dnia 11.08.2026 r., znak:
PB.6730.69.2026

Analiza cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu, przeprowadzona na podstawie:

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 1.
poz. 538) w zwigzku z art. 59 ust 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. ozmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 1688 ze zm.), zwanej dalej "ustawa",

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 (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116), zwanym dalej
"rozporzadzeniem",

wniosku ztozonego do Urzedu Gminy Brody w dniu 29.05.2026 r.

dla inwestycji polegajacej na:
budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedng infrastruktura techniczna,

przewidzianej do realizacji:
na czesci dziatek nr ewid. 166/2 i 165 obreb 0009 Lipie, gm. Brody.

Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji oraz
warunkow i zasad zagospodarowania terenu i jego zabudowy:

L.

2.
3.

teren obje¢ty wnioskiem potozony jest na obszarze, na ktorym miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego nie obowiazuje,

wlascicielem dziatek nr ewid. 166/2 i 165 obrgb 0009 Lipie, gm. Brody jest osoba fizyczna,

wyznaczenie obszaru analizowanego:

zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

w przedmiotowej sprawie, wyznaczono granice obszaru analizowanego obejmujacego trzykrotng

szeroko$¢ frontu terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy i przeprowadzono

w nim analiz¢ cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Za front terenu inwestycji zostat

przyjeta jego czgsé, ktéra przylega do projektowanego ciggu pieszo-jezdnego, ktory zostanie

zlokalizowany w obrebie dziatki nr ewid. 165, poniewaz z tego ciggu odbywac si¢ bedzie gtowny

wjazd na teren inwestycji. Granica obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy

zasadniczej w skali 1: 1000 pozyskanej z zasobéw geodezyjnych i kartograficznych Starostwa

Powiatowego w Starachowicach. Mapa ta zgodna jest z art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy. Wyznaczenie

wigkszego obszaru analizowanego jest bezpodstawna z uwagi, ze wystepujagca zabudowa poza

granicami obszaru analizowanego ma podobny charakter. Kontynuacja istnicjagcej zabudowy

w zakresie funkcji oraz cech charakterystycznych i urbanistycznych wyraza zasadg ,,dobrego

sasiedztwa”, uzalezniajaca zmiang w zagospodarowaniu terenu od dostosowania si¢ do cech

zagospodarowania sgsiedniego. Jej celem jest zagwarantowanie fadu przestrzennego okreslonego

w art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, rozumianego jako takie

uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia wszelkie

uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoleczne, srodowiskowe, kulturowe

oraz kompozycyjno-estetyczne.

dziatki nr ewid. 166/2 1 165 obreb 0009 Lipie, gm. Brody:

a) zlokalizowana jest w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) posiada dostgp do drogi publicznej, tj. do drogi powiatowe]j za posrednictwem pozostalej
czesci dziatki nr ewid. 165, w obrebie ktorej zaprojektowany zostanie cigg pieszo-jezdny,

c) istniejace uzbrojenie zapewnia wyposazenie terenu inwestycji, dziatka ma dostep do sieci
elektroenergetyczne;j,

funkcja 1 sposob zagospodarowania dziatek sgsiednich - w granicach obszaru objetego analizg

zlokalizowane sa:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, na ktora sktadajg si¢ budynki mieszkalne
jednorodzinne,

b) niezbudowane tereny rolnicze,



¢) tereny komunikacji drogowe;j.
Wyniki analizy

Kontynuacja funkcji:
teren inwestycji polozony jest w granicach obszaru analizowanego, w ktorym wystepuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zatem kontynuacja funkcji nie budzi zastrzezen. Zgodnie z definicja
wynikajaca z § 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, poprzez zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng nalezy rozumie¢ jeden budynek mieszkalny jednorodzinny lub zespot
takich budynkow, wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi.
Wyznaczenie linii zabudowy (na podstawie § 4 rozporzadzenia):
w przedmiotowej sprawie odst¢puje si¢ od wyznaczenia linii zabudowy, poniewaz teren inwestycji nie
przylega bezposrednio do drogi publiczne;j.
Wyznaczenie maksymalnej intensywno$ci zabudowy:
w obszarze analizowanym wystepujg dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.
Maksymalna intensywno$¢ zabudowy dzialek polozonych w obszarze analizowanym wynosi od 0,28
do 0,62. W zwigzku z tym ustalona zostala maksymalna intensywnos¢ zabudowy 0,62 jako nie
zaklocajaca tadu przestrzennego jednostki urbanistycznej, w granicach ktorej polozony jest teren
inwestycji.
Wyznaczenie maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy:
w obszarze analizowanym wystepujg dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.
Maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy dzialek polozonych w obszarze analizowanym
wynosi od 0,28 do 0,62. W zwigzku z tym ustalona zostala maksymalna nadziemna intensywno$¢
zabudowy 0,62 jako nie zaktocajacy tadu przestrzennego jednostki urbanistycznej, w granicach ktorej
polozony jest teren inwestycji.
Wyznaczenie minimalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy:
w obszarze analizowanym wystepuja dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.
Minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy dziatek potozonych w obszarze analizowanym wynosi
od 0,09 do 0,01. W zwigzku z tym ustalona zostala minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy
0,01 jako nie zakltocajgcy tadu przestrzennego jednostki urbanistycznej, w granicach ktorej potozony
jest teren inwestycji.
Wyznaczenie udziatu powierzchni zabudowy:
w obszarze analizowanym wystepuja dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.
Wskaznik powierzchni zabudowy tych dzialek wynosi od 14% do 31%. W zwiazku z tym udziat
powierzchni zabudowy dla wnioskowanej inwestycji w granicach linii rozgraniczajacych teren
inwestycji zostal ustalony do 16% powierzchni dziatki, jako nie zakldcajacy tadu przestrzennego
jednostki urbanistycznej, w granicach ktorej potozony jest teren inwestycji.
Wyznaczenie szerokosci elewacji frontowe;:
w obszarze analizowanym wystepuja budynki o szerokosci elewacji frontowej od 8,5 m do 19 m.
W zwigzku z tym, ustalono szeroko$¢ elewacji frontowej planowanego budynku od 8 m do 17 m jako
wielko$¢ nawigzujaca do wystepujacych w obszarze analizowanym budynkéw oraz wynikajaca
z wniosku inwestorskiego. Ustalenie takiej szerokosci elewacji frontowej planowanego budynku nie
zaktdci tadu przestrzennego jednostki urbanistycznej, w ktorej potozona jest dziatka obje¢ta wnioskiem
o ustalenie warunkow zabudowy.
Wyznaczenie wysokosci zabudowy:
w obszarze analizowanym wystepuja budynki o wysokosci od 4 m do 10 m. W zwigzku z tym,
ustalono wysokos$¢ planowanego budynku od 6 m do 10 m jako wielko$¢ nie zakldcajaca tadu
przestrzennego i nawigzuja do wysokosci budynkow potozonych w obszarze analizowanym.
Wyznaczenie geometrii dachu:
istniejaca zabudowa w sgsiedztwie terenu inwestycji charakteryzuje si¢ dachami dwuspadowymi
i wielospadowymi o katach nachylenia potaci dachowych do 45°. Dla planowanego budynku ustala sie
dach dwuspadowy, czterospadowy lub wielospadowy o nachyleniu potaci od 20° do 45°.
Wyznaczenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej:
w obszarze analizowanym wystepuja dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
wraz z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi. Udziat powierzchni biologicznie czynnej dziatek
potozonych w obszarze analizowanym wynosi od 40% do 100% powierzchni dziatki. W zwigzku




z tym, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej dla wnioskowanej inwestycji w granicach
linii rozgraniczajacych teren inwestycji zostal ustalony na 40%, jako nie zaklocajacy tadu
przestrzennego jednostki urbanistycznej, w granicach ktorej potozony jest teren inwestycji.
Wyznaczenie minimalnej liczby miejsc do parkowania

W ramach inwestycji, inwestor zobowigzany jest zrealizowa¢ odpowiednig liczbe miejsc postoju
samochodoéw, wynikajacg z charakteru funkcjonalno - uzytkowego inwestycji izewnetrznych
warunkow komunikacyjnych inie mniej niz dwa miejsca postojowe, ktore nalezy zlokalizowaé
w granicach terenu inwestycji.

Ponadto:

1) istniejgce uzbrojenie zapewnia wyposazenie terenu inwestycji w energi¢ elektryczng;

2) teren planowanej inwestycji zgodnie z ewidencjg gruntow prowadzonag przez Starostg
Starachowickiego potozony jest na gruncie rolnym wytworzonym z gleb IV i V klasy
bonitacyjnej, ktory nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia na cele nierolnicze
i nielesne w trybie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j.
Dz. U. z 2024 r. poz. 82), poniewaz zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych zgody na zmian¢ przeznaczenia na cele nierolnicze wymagajg grunty rolne
wytworzone z gleb I-1II klasy bonitacyjnej;

3) w sprawie analizowano nastgpujace przepisy odrebne z ktérymi planowane zagospodarowanie
dziatki nie koliduje:

a) ustawe z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2026 r., poz. 13 ze zm.);
teren planowanej inwestycji polozony jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu Doliny
Kamiennej a planowana inwestycja nie koliduje z zasadami ochrony w nim
obowiazujacymi,

b) ustawe z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. 2025 r. poz. 889) - teren
inwestycji posiada dostep do drogi publicznej,

c) ustaw¢ z dnia 23 lipca 2003 r., o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U.
z 2024 1. poz. 1292 ze zm.) - teren polozony jest poza obszarami chronionymi z mocy
ustawy,

d) ustawe z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz.
69) - teren polozony jest poza terenami gorniczymi,

e) ustawe z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r., poz. 960 ze zm.), teren
inwestycji potozony jest poza obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz poza
strefami uje¢ wod,

f) rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzied
mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) -
planowana inwestycja nie zostala wymieniona w rozporzadzeniu jako przedsiewzigcie
mogace znaczaco oddziatywac na srodowisko.

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 4 lipca 2015 r.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych,
ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Whnioskowana inwestycja nie stanowi przedsiewzigcia okre§lonego w rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzi¢¢ mogacych znaczgco oddziatywac na
srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.). Badajac inwestycje pod katem zakwalifikowania jej
do jednej z kategorii inwestycji, o ktorych mowa w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U.
z 2019 r., poz. 1839 ze zm.), stwierdza si¢, ze przedmiotowa inwestycja nie zostala zaliczona do
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko. Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b) tiret
pierwsze do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialtywaé na Srodowisko zalicza
si¢ zabudowe mieszkaniowa wraz z towarzyszacg jej infrastrukturg nieobjeta ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego albo miejscowego planu odbudowy, o powierzchni zabudowy
nie mniejszej niz 0,5 ha na obszarach potozonych w formach ochrony przyrody, o ktorych mowa




w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 1 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach
form ochrony przyrody, o ktéorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy. Teren planowanej
inwestycji potozony jest na Obszarze Chronionego Krajobrazu Dolina Kamiennej, bgdacym forma
ochrony przyrody, o ktdrej mowa w art. 6 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronione przyrody. Z bilansu terenu
wynika, ze teren, zabudowy zajmowaé bedzie powierzchni¢ 0,1084 ha. Planowany budynek stanowié
bedzie jednym z dziewigciu realizowanych w ramach kompleksu dziewigciu budynkow zajmujacych
powierzchni¢ 1,2700 ha. Decyzja z dnia 23.04.2026 r. znak: PB.6220.02.2026 Wo6jt Gminy Brody
stwierdzil brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko i ustalit sSrodowiskowe
uwarunkowania;

Teren inwestycji potozony jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu Doliny Kamiennej, dla
ktorego zasady ochrony reguluje uchwata Nr XXXV/617/13 Sejmiku Wojewodztwa Swigtokrzyskiego
z dnia 23 wrze$nia 2013 r. dotyczaca wyznaczenia Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny
Kamiennej (Dz. Urz. Woj. Swiet. z 2013 r. poz. 3309). Zakazy wynikajace z uchwaty sejmiku
wojewodztwa swigtokrzyskiego nie dotycza przedmiotowej inwestycji, poniewaz zachowany zostat
teren biologicznie czynny w granicach terenu inwestycji wynoszacy min. 40% jego powierzchni.
Zgodnie z § 4 ust. 2 pkt 4 zakazy nie dotycza ustalen warunkéw zabudowy dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej oraz obiektow i1 urzadzen budowlanych
niezbednych do jej uzytkowania, pod warunkiem zapewnienia minimum 30% powierzchni
biologicznie czynnej

Teren objety wnioskiem znajduje sig:

1) poza obszarami wystgpowania udokumentowanych zt6z kopalin,
2) poza Gléwnym Zbiornikiem Wéd Podziemnych,
3) poza obszarami szczegOlnego zagrozenia powodzig i strefami od ujg¢ wod podziemnych

i powierzchniowych.

Planowana inwestycja zgodna jest z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w zwigzku z tym moze by¢ przedmiotem inwestycji zgodnie z wnioskiem
inwestorskim o ustalenie warunkow zabudowy.

Cze$¢ graficzng analizy sporzgdzono na kopii mapy zasadniczej w skali 1: 1000 z zasobow
Starostwa Powiatowego w Starachowicach.

Analizg sporzadzil mgr Rafal Koziet, posiadajacy kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na podstawie
art. 5 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
7 2026 1., poz. 538).

Z up. Wojta
Adrian Kisiel
Zastepca Kierownika
Referatu Planowania Przestrzennego,
Geodezji i Ochrony Srodowiska
/podpisano elektronicznie/
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Zatacznik nr 2 ;
Analiza zabudowy i zagospodarowania terenu - czesc¢ graficzna |
Analiza przeprowadzona na podstawie rozporzadzenie Ministra Roz
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania f
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania teren
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. 2024 poz. 1116)
LEGENDA
— — granica terenu analizowanego
— granica dziafki
ABCDEF-A linie rozgraniczajace teren inwestyc
A4 obowiazujace linie zabudowy
D charakteryzowana zabudowa
1-14 numer charakteryzowanej zabudowy
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Z up. Wéjta ”
Adrian Kisiel
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