WOJT GMINY BOROW

ul. Konstytucji 3 Maja 22

57-160 Borow

Tel. 71 39 33 221; 39 33 022

Fax. 71 39 33 035

TIOSR.6730.020.2025 Borow, dnia 2 marca 2026 r.

DECYZJA NR 1/2026
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1, w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, ze
zm.) i art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688 z 2024 1. poz. 1824 ze zm.) oraz art.
104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity Dz.
U. z 2024 r. poz. 572), po dokonaniu uzgodnien stosownie do art. 53 ust. 4 powotanej na wstepie
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz na podstawie
przepisOw odrgbnych:

1) Ustawa z dnia 23 lipca 2003 o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1292).

2) Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jednolity Dz. U.
z 2024 r. poz. 82).

3) Ustawa z dn. 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2025 r., poz.
889).

4) Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko
(tekst jednolity Dz. U. z 2024r., poz. 1112).

5) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 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).

6) Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzieé
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839).

7) Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(tekst jednolity Dz. U. z 2022 r., poz. 1225).

8) Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnos$ciowej z dnia 15 lutego 2023 r.,
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle rolnicze 1 ich
usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz. 297).

9) Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepisOw
techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicznych (Dz. U. z 2022 r., poz. 1518, ze zm.),

10) Uchwata Nr XLI/1407/17 Sejmiku Wojewodztwa Dolnoslaskiego z dnia 30.11.2017 r.
w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewodztwa dolnoS$laskiego, z wylaczeniem Gminy
Wroctaw 1 uzdrowisk, ograniczen i zakazOw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych
nastepuje spalanie paliw.

po rozpatrzeniu wniosku Pana Mariusza Wozniaka, ul Wroctawska 17A, 55-010 Zerniki
Wroctawskie, ztozonego w dniu 22.10.2025 r.

USTALAM
dla Pana Mariusza Wozniaka, ul Wroclawska 17A, 55-010 Zerniki Wroclawskie
nastepujace warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na budowie w zabudowie zagrodowej budynku mieszkalnego oraz
budynku gospodarczego wraz z niezbedna infrastruktura techmiczna, w tym szczelny
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bezodplywowy zbiornik na nieczystosci plynne, przewidzianej do realizacji na dz. 49
w miejscowosci Michalowice.
1. Rodzaj zabudowy (inwestycji):
Zabudowa zagrodowa gospodarstwa rolnego.
2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) Do budynkéw nalezy zapewni¢ dojazd speilniajacy wymagania w zakresie ochrony
przeciwpozarowej.

2) Nalezy uwzgledni¢ warunki dotyczace budowli rolniczych i urzadzen z nimi zwigzanych
okreslone Rozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej z dnia 15 lutego
2023 r., w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle rolnicze
1 ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz. 297).

3. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego:
1) Linie zabudowy:
a) ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniami na zalaczniku
graficznym nr 1 do decyzji w odlegtosciach:
— 8m od strony granicy z droga wojewodzka nr 395 (dz. 77/1dr),
— 6m od strony granicy dz. 93.
b) odlegtosci zabudowy od pozostalych granic dzialki zgodnie z warunkami okre§lonymi
w Rozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej z dnia 15 lutego 2023
r., w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle rolnicze i ich
usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz. 297).
3) Udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki dz. 49: maksymalnie
0,25.
4) Maksymalna intensywnos$¢ zabudowy: maksymalnie 0,26.
5) Nadziemna maksymalna i minimalna intensywno$¢ zabudowy: maksymalnie 0,26,
minimalnie 0,09.
6) Udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimalnie 60 % powierzchni dzialki.
7) Gabaryty i wysokos$¢ zabudowy:
a) wysokos¢ projektowanej zabudowy: maksymalnie 10 m,
b) szeroko$¢ elewacji frontowej planowanej zabudowy: maksymalnie 0,52 szerokos$ci
frontu dzialki.
c) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: maksymalnie 10m.
d) geometria dachu: dach dwuspadowy lub wielospadowy, spadki potaci dachu: 35° - 45°.
e) kalenica prostopadta lub réwnolegla do frontu dziatki.
f) pokrycie dachéw: dachowka lub pokrycie dachowkopodobne w kolorze ceglastym.
4. Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) Inwestor przed uzyskaniem pozwolenia na budowe powinien przedstawi¢ dowod
potwierdzajacy zachowanie warunkow wynikajacych z art. 2 ust 1 pkt 3 ustawy z dnia 3
lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych 1 lesnych.

2) Zabrania si¢ wprowadzania nieoczyszczonych S$ciekow do wod powierzchniowych,
podziemnych oraz gruntow.

6. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej:

Zamierzenie planowane jest na terenie intensywnego osadnictwa pradziejowego,

sredniowiecznego i nowozytnego, w obrebie wsi o Sredniowiecznej metryce. Obszar ten

stanowi zabytek w mysl art. 3 pkt 4, w zwigzku z art. 6 ust. 1 pkt 3 ustawy z dn. 23 lipca 2003 .

o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (tj. Dz. U. z 2024, poz. 1292). Ma zastosowanie

art. 31 ustawy o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami, ktory stanowi, ze w przypadku

realizowania robot ziemnych, ktére moglyby doprowadzi¢ do zniszczenia zabytkdéw
archeologicznych niezbedne jest przeprowadzenie badan archeologicznych. Badania
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archeologiczne nalezy przeprowadzi¢ na podstawie decyzji - pozwolenia Dolnoslaskiego

Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, uzyskanej przed pozwoleniem na budowe.

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

1) Obstuga komunikacyjna — wjazd z drogi wojewodzkiej nr 395 (dz. 77/1dr) na warunkach
uzgodnionych z zarzadcg drogi wojewddzkiej, zgodnie z: ustawg z dn. 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2025 r., poz. 889) oraz rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepisow techniczno-
budowlanych dotyczacych drég publicznych (Dz. U. z 2022 r., poz. 1518, ze zm.).

2) Liczba miejsc do parkowania: nie mniej niz 2 miejsca parkingowe.

3) Zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej na warunkach uzgodnionych z zarzadcg sieci.

4) Odprowadzenie $ciekow — do bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ptynne.

5) Usuwanie odpadow stalych — do pojemnikow na odpady usytuowanych w obrebie wiasnej
dziatki zgodnie z przepisami gminnymi.

6) Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — z przylacza elektroenergetycznego nn na warunkach
okreslonych i uzgodnionych przez dostawce energii..

7) Zaopatrzenie w cieplo — z indywidualnego zrodta ciepta, zgodnie z uchwatg Nr XLI1/1407/17
Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslaskiego z dnia 30.11.2017 r. w sprawie wprowadzenia na
obszarze wojewddztwa dolno$laskiego, z wylaczeniem Gminy Wroctaw 1 uzdrowisk,
ograniczen i zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw.

8) Gaz — nie dotyczy - nie ustala sig.

9) Wody opadowe i roztopowe z polaci dachowych i nawierzchni utwardzonych nalezy
rozprowadzi¢ powierzchniowo lub zagospodarowa¢ w granicach dziatki Inwestora.

Warunki i wymagania dotyczgce ochrony interesow osob trzecich:

1) Zabrania si¢ dokonywania zmian naturalnego sptywu wod opadowych w celu skierowania
ich na teren sasiadujacej nieruchomosci oraz kierowania wod z potaci dachowych na teren
sgsiedni.

2) Uzytkowanie obiektéw nie moze powodowaé ucigzliwosci i przekroczen dopuszczalnych
poziomdw natezen hatasu, wibracji, zaktocen oraz zagrozenia sanitarnego.

Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow

podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odr¢bnych przepisow, w tym terenow

gorniczych, terenow narazonych na niebezpieczenstwo powodzi i terenéow zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Na terenie przeznaczonym pod wnioskowang inwestycje oraz w jego otoczeniu nie wystepuja

tereny 1 obiekty, o ktérych mowa ust. 8.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczono s3 na mapie sytuacyjno-wysokosciowej

w skali 1:1000 stanowiacej zalacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu: stanowig zatacznik

nr 2 do niniejszej decyzji.

Niniejsza decyzja jest wazna w terminie 5 lat od dnia, w ktorym stala si¢ prawomocna.

Uzasadnienie

Decyzja o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie w zabudowie zagrodowej budynku
mieszkalnego oraz budynku gospodarczego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna, w tym szczelny
bezodptywowy zbiornik na nieczystosci ptynne, przewidzianej do realizacji na dz. 49 w miejscowosci
Michalowice, wydana zostala w odpowiedzi na wniosek Mariusza Wozniaka, ul Wroctawska 17A, 55-010
Zerniki Wroctawskie.

Whnioskowana inwestycja potozona jest na obszarze, dla ktérego nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Dla terenu objetego przedmiotowa decyzja nie ustalono obowigzku
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, obowiazek taki nie wynika réwniez
Z przepisOw szczegdlnych.
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Whnioskowana inwestycja spetnia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, ze zm.) tj:

1) Co najmniej jedna sasiadujgca dziatka, dostepna z tej samej drogi, jest zabudowana w sposob
pozwalajacy na okres$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji parametréw,
cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

2) Teren ma dostep do drogi publiczne;j.

3) Istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla realizacji zamierzenia budowlanego.

4) Teren objety decyzja nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntu rolnego na cele
nierolnicze — cze$¢ dziatki nr 87 stanowi ewidencyjnie grunt rolny klasy RIVa o powierzchni ok. 4660m?,
wobec czego nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntu rolnego na cele nierolnicze.

5) Wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla wnioskowanej inwestycji nie narusza przepisow odrebnych.

6) Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg 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 przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000)
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.

O wszczeciu postegpowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkoéw zabudowy oraz

o przystugujacych uprawnieniach strony zostaly powiadomione zgodnie z wymogami art. 61 § 4 ustawy

z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz.

572, ze zm.) oraz art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, ze zm).

Zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688 z 2024 r. poz. 1824 oraz z 2025 r. poz. 527,

1543 1 1668) do decyzji o warunkach zabudowy, ktore staty si¢ prawomocne przed dniem 1 stycznia 2026 r.,

lub ktore zostaly wydane w sprawach wszczetych przed dniem 16 pazdziernika 2025 r., przepisu art. 64¢

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130,

1907 i 1940 oraz z 2025 r. poz. 527 i 680) nie stosuje si¢ (art. 64c. Decyzja o warunkach zabudowy wygasa

po uptywie 5 lat od dnia, w ktérym stala si¢ prawomocna). W przypadku przedmiotowej decyzji wniosek

o ustalenie warunkow zabudowy zostal ztozony po dniu 16 pazdziernika 2025 r., a wigc zostal ustalony 5

letni termin wazno$ci decyzji, liczac od dnia, w ktorym stata si¢ prawomocna

Warunki zabudowy okreslone zostaly na podstawie analizy cech zabudowy opracowanej zgodnie

z wymaganiami 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).

Whnioskowana inwestycja wedlug Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie

przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839) nie zalicza si¢

do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko.

Obszar obje¢ty wnioskowang inwestycja nie jest potozony w granicach obszarow zagrozonych powodziowo,

zagrozonych osuwiskami mas ziemnych lub obszaréw prawnie chronionych ze wzgledu na ochrone

srodowiska przyrodniczego ani w zasiggu stref ochrony bezposredniej lub posredniej uje¢ wod.

Projekt decyzji opracowal mgr Lestaw Witkowski spehniajacy warunek, o ktorym mowa w art. 8 pkt 1 ustawy

z dnia 9 maja 2014r. o utatwieniu dostgpu do wykonywania niektorych zawoddéw regulowanych (Dz. U.

z 2014r. poz. 768), tj. nabytl uprawnienia do projektowania w planowaniu przestrzennym na podstawie

ustawy z dnia 12 lipca 1984r. o planowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1989 1. Nr 17, poz. 99, z p6zn. zm.).

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

projekt niniejszej decyzji uzgodniono z wlasciwymi organami:

1) Dolnoslaski Wojewddzki Konserwator Zabytkow we Wroctawiu - wniosek o uzgodnienie wptynal w dniu
16.12.2024r.; do dnia 30.12.2025r. organ nie zajal stanowiska, wobec czego zgodnie z art. 53 ust 5 ustawy

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnienie uznano za

dokonane.

2) Dolnoslaska Stuzba Drog i Kolei - uzgodnita postanowieniem nr ZP/0244/1/398/2025 z dnia 31.12.2025 r.

z uwagg, uwaga zostata uwzgledniona.

3) Starosta Powiatu Strzelinskiego — uzgodnit postanowieniem nr NOS.6124.175.2025.MG1.2 z dnia

29.12.2025 r. bez uwag.
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4) Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny uzgodnil postanowieniem nr ZNS.9022.2.69.2025.JO z dnia
22.12.2025 r. bez uwag.

5) Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie we Wroctawiu - wniosek o uzgodnienie wptynat w dniu
16.12.2025r.; do dnia 30.12.2025r. organ nie zajal stanowiska, wobec czego zgodnie z art. 53 ust 5 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnienie uznano za
dokonane.

Biorac pod uwage powyzsze przestanki faktyczne i prawne warunki zabudowy ustalono jak wyze;j.

Uwaga:
1. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien
0s6b trzecich.
2. Wojt Gminy stwierdza wygasniecie decyzji o warunkach zabudowy, jezeli:
1) Inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budoweg.

2) Dla terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
Pouczenie:

Od niniejszej decyzji przystuguje odwotlanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego we Wroctawiu, za moim
posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

opracowat uprawniony urbanista:

/ il s
N Gl e

r ewid. uprawnief 1444/34



WOJT GMINY BOROW

ul. Konstytucji 3 Maja 22
57-160 Borow

Tel. 71 39 33 221; 39 33 022
Fax. 71 39 33 035

ZALACZNIK NR 2
DO DECYZJI O WARUNKACH
ZABUDOWY NR 1/2026

Z DNIA 2 marca 2026 r.

ANALIZA
FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

L. INFORMACJE WSTEPNE.
1. Rodzaj inwestycji:
Budowa w =zabudowie =zagrodowej budynku mieszkalnego oraz budynku gospodarczego
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng.
2. Lokalizacja inwestycji: dz. 49 w miejscowo$ci Michatowice
3. Whnioskodawca: Mariusz Wozniak, ul Wroctawska 17A, 55-010 Zerniki Wroctawskie

II. GRANICE OBSZARU ANALIZOWANEGO - oznaczone na mapie ewidencji gruntow
w skali 1:1000. Szeroko$¢ frontu dz. 49 wynosi 15 m, zatem granice obszaru analizowanego
wyznaczono w odlegtos$ci 50 m (3-krotna szerokos¢ frontu dziatki, lecz nie mniej niz 50m).

II1. ANALIZA FUNKCJI:
W granicach obszaru analizowanego wystepuje zabudowa zagrodowa oraz ustugowa (Swietlica
wiejska (?)) Pozostate dziatki w granicach obszaru analizowanego uzytkowane sa jako uzytki
rolne (rola, ogrody przydomowe).

Lp. Dziatka Funkcja zabudowy
1. 21 zabudowa zagrodowa
2. 23 Swietlica wiejska (?)
3. 48 zabudowa zagrodowa
4. 50 zabudowa zagrodowa

Zgodnie ze ztozonym wnioskiem przedmiotowa inwestycja dotyczy zabudowy zagrodowej
gospodarstwa rolnego. Inwestycja stanowigca przedmiot wniosku jest zgodna z obecnym
sposobem uzytkowania terenow znajdujacych si¢ w granicy obszaru analizowanego i1 nie
spowoduje powstania zagrozen 1 wzrostu ucigzliwos$ci na terenach bezposrednio przylegajacych.

IV. LINIE ZABUDOWY:
Budynki znajdujace si¢ w granicach obszaru analizowanego s3 zlokalizowane
w zrdznicowanych odlegto$ciach od drog.

Lp. Dziatka Odleglo$¢ budynku w metrach Uwagi
od krawedzi jezdni od granicy dziatki

1. 21 9 5 -

2. 23 3,5 1

3. 48 4 0 -

4 50 23 18 -

Zgodnie z § 3 ust 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz.
1116) linie zabudowy ustala si¢ jako przedluzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach
sasiednich. W przedmiotowym przypadku dz. 49 sagsiaduje bezposrednio z istniejaca zabudowa,
jednak najblizej potozona zabudowa znajduje si¢ w odlegtosciach mniejszych niz wymagane
ustawg z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2025 r., poz.
889).

Wobec powyzszego przyjeto nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 8 m od granicy

dziatki od strony drogi wojewddzkiej nr 395 (dz. 77/1dr), co daje odlegtos¢ ok. 14m od
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krawedzi jezdni drogi wojewddzkiej. Odleglosci planowanej zabudowy od strony zaplecza
dziatki nr 49, tj. od granicy dziatki rowu melioracyjnego (dz. 93) wyznaczono w odleglosci 6m
od granicy dziatki.

Odlegtosci zabudowy od pozostatych granic dziatki nalezy okres$la¢ zgodnie z warunkami
okreslonymi w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r., w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity
Dz. U. 22019 r., poz. 1065., ze zm.).

. WSKAZNIKI WIELKOSCI POWIERZCHNI ZABUDOWY W STOSUNKU DO
POWIERZCHNI DZIALKI:

Lp. | Dzialka | Powierzchnia | Powierzchnia | Intensywno$¢ Nadziemna Udziat
dziatki zabudowana zabudowy - intensywnos¢ powierzchni
w m2 w m2 wskaznik zabudowy - zabudowy

wskaznik - wskaznik

1. 21 2110 190 0,09 0,09 0,09

2. 23 400 235 0,59 0,59 0,59

3. 48 7280 1110 0,18 0,18 0,15

4. 50 7390 1080 0,17 0,17 0,15

5. | Srednio 4295 654 0,26 0,26 0,25

Srednia intensywno$¢ zabudowy w obszarze analizowanym wynosi 0,26 (od 0,0 do 0,59) a
srednia nadziemna intensywno$¢ zabudowy w obszarze analizowanym wynosi 0,26 (od 0,09 do
0,59). Zgodnie z § 4 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i1 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) maksymalng intensywno$¢ zabudowy oraz
maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie Sredniego wskaznika
tych intensywnosci dla obszaru analizowanego z tolerancjag do 20 %. W przedmiotowym
przypadku biorac pod uwage wielko$¢ czesci dziatki nr 49 objetej decyzja oraz przedmiot
decyzji zgodnie z § 4 ust. 3. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 15 lipca
2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i1
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla planowanej inwestycji przyjeto: maksymalng intensywno$¢ zabudowy
wynoszacg 0,26, maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy wynoszacg 0,26 1 minimalng
nadziemna intensywno$¢ zabudowy wynoszacg 0,09.
Sredni wskaznik udziatu powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym wynosi 0,25 (od
0,09 do 0,59). Zgodnie z § 5 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15
lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116) wskaznik udziatu powierzchni
zabudowy ustala si¢ na podstawie S$redniego wskaznika dla obszaru analizowanego. W
przedmiotowym przypadku bioragc pod uwage wielkos¢ czesci dziatki nr 49 objetej decyzjg oraz
przedmiot decyzji przyjeto zgodnie z § 5 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i1 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 dla planowanej inwestycji wskaznik udziatu powierzchni zabudowy wynoszacy
0,25.

VI. SZEROKOSC ELEWACJI FRONTOWEJ:
Zabudowa wystepujaca w granicach obszaru analizowanego ma rézne szeroko$ci elewacji
frontowych.

Stosunek szeroko$ci
elewacji frontowe;j
do szerokosci frontu
dziatki

Szerokosé

elewacji frontowej
(w tym wylacznie szerokosé frontow
budynkoéw mieszkalnych)

Szerokosé
frontu dziatki

Lp. | Dzialka




1. 21 42 15 0,36
2. 23 18 12 0,67
3. 48 69 28 0,36
4. 50 52 17 0,33
5. | Srednio 45 18 0,43

Zgodnie z § 6 ust. 1 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) szerokos¢ elewacji frontowej znajdujacej si¢ od strony frontu terenu ustala
si¢ dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szeroko$ci elewacji frontowych istniejacej
zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20 %. W przedmiotowym
przypadku biorgc pod uwage szeroko$¢ frontu dziatki nr 49 objetej decyzja (ok. 15m) oraz
przedmiot decyzji przyj¢to zgodnie z § 5 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla planowanej inwestycji szerokos¢ elewacji frontowej ustalono na 0,52.

VII. WYSOKOSC GORNEJ KRAWEDZI ELEWACJI FRONTOWEJ, JEJ GZYMSU LUB
ATTYKI.
Zabudowa wystepujaca w granicach obszaru analizowanego ma rézne wysokos$ci. Budynki maja
wysokosci wynoszace okoto 3,5 - 12 m.

Lp. Dziatka Wysoko$¢ zabudowy Geometria dachu
wm

5. 21 6 Dwuspadowy

6. 23 3,5 Plaski

7. 48 8-10 Dwuspadowy

8. 50 8-10 Dwuspadowy

Srednia wysoko$é zabudowy w granicach obszaru analizowanego wynosi 6 — 8 m. Dachy
wigkszosci budynkow sa dwuspadowe, tylko w nielicznych przypadkach (1 budynek) sg plaskie.
Dla planowanej inwestycji przyjeto jako maksymalng wysoko$¢ zabudowy wysoko$¢ 10 m.

VIII. GEOMETRIA DACHU.

Lp. | Dziatka Geometria Wysokosé Kat nachylenia Kierunek gtowne;j
dachu glownej potaci kalenicy w stosunku do

(uktad potaci kalenicy w m dachowych frontu dziatki
dachowych)

1. 21 Dwuspadowy 6 35°-45° Prostopadta

2. 23 Ptaski 3,5 0°-5¢ | e

3. 48 Dwuspadowy 8-10 35°-45° Prostopadia

4. 50 Dwuspadowy 8-10 35°-45° Roéwnolegla

Analiza uktadu potaci dachowych w granicach obszaru analizowanego wykazuje, ze istniejaca
zabudowa posiada w wigkszo$ci dachy strome, dwuspadowe, a w 1 przypadku dach plaski.
Dachy strome, pokryte sa dachowka w dominujagcym kolorze ceglastym. Spadki potaci
dachowych dachow stromych wynosza okoto 35°- 45°. Dla wnioskowanej inwestycji ustalono:
dach dwuspadowy, o spadku potaci w zakresie 35°-45°.

Pokrycia dachow w kolorze ceglastym, dominujacym w obszarze analizowanym.
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