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Analiza cech zabudowy i zagospodarowania terenu wokol dzialki objetej wnioskiem
Inwestora nr ewid. 401 (obr¢eb 0018) w miejscowosci Wieniawa gmina Wieniawa dla
inwestycji polegajacej na budowie czterech wolnostojacych, nie wiecej niz
dwukondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy
do 70m>.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w sposob
okreslony w art. 61 ust.5a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024r., poz. 1130) wyznaczono wokdt terenu objetego wnioskiem
Inwestora obszar analizowany.

Zgodnie z wyzej wymienionym przepisem w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokét terenu, o ktorym mowa w art. 52 ust.
2 pkt la, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku o ustalenie
warunkoéw zabudowy obszar analizowany w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é
frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow, i przeprowadza na nim analize funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust.
1. Przez front terenu nalezy rozumiec¢ te czes$¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi
publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa sie gtowny wjazd na dziatke.

Dlatego na podstawie oceny catoksztaltu uwarunkowan przestrzennych wynikajgcych z
mapy pozyskanej do wyznaczenia terenu analizowanego w niniejszej sprawie wyznaczono obszar
analizowany. Szeroko$¢ terenu inwestycji Inwestora od strony drogi publicznej gminnej, z ktore;j
bedzie si¢ odbywac wjazd na dziatke wynosi okoto 38,0m. Analize przeprowadzono woko? terenu
objetego liniami rozgraniczajacymi w odleglosci minimum 114,0m. Granica terenu analizowanego
przecina niektére dzialki ewidencyjne, jednak przy wyliczaniu parametréw brano pod uwage
cechy dla kazdej catej dziatki wyodrebnionej geodezyjnie, ktora jest zabudowana. Dzialki
niezabudowane, ktore zostaly przeciete granicg obszaru analizowanego nie stanowilyby podstaw
do wyliczenia parametrow i wskaznikow zabudowy dla przedmiotowej inwestycji. Okreslony w
ten sposob teren analizowany jest wystarczajacy do ustalenia parametrow dla przedmiotowe;
inwestycji, tworzac przy tym jednag calos$¢ urbanistyczng. Na tak wyznaczonym obszarze
przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust.1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W obszarze analizowanym znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz z
zabudowa towarzyszaca. Zatem kontynuacja funkcji nie budzi zastrzezen, przedmiotowa
inwestycja stanowi kontynuacje istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w terenie
analizowanym. Istniejaca zabudowa stanowi podstawe do wyliczenia parametréw i wskaznikdéw
zabudowy dla planowanej inwestycji.

Sposob ustalania wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu zostat
okreslony w wydanym z upowaznienia zawartego w art. 61 ust. 6 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
15.07.2024r. (Dz. U. 2024r., poz. 1116) w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z § 1 tego rozporzadzenia okreslony zostat sposob ustalania w decyzji o
warunkach zabudowy wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym
wymagania dotyczgce ustalania:

1) linii zabudowy;



2) maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemne;j
intensywnosci zabudowy;

3) udziatu powierzchni zabudowy;

4) szerokosci elewacji frontowej;

5) wysokosci zabudowy;

6) geometrii dachu (kata nachylenia i uktadu potaci dachowych);

7) minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej;

8) minimalnej liczby miejsc do parkowania.

Stosownie do § 3 rozporzadzenia wyznacza si¢ lini¢ zabudowy. Linia zabudowy w terenie
analizowanym jest rozproszona i miesci sie w przedziale od 12,0m do 25,0m. Dlatego tez dla
planowanej inwestycji nieprzekraczalng lini¢ zabudowy 12,0m od granicy nieruchomosci z
dziatkg drogowg (nr ewid. dz. 393) oraz nieprzekraczalng lini¢ zabudowy 6,0m od granicy
nieruchomosci z dziatkg drogowa (nr ewid. dz. 411). Tak wyznaczona linia zabudowy nie wptynie
negatywnie na tad przestrzenny i spelnia wymogi przepisoOw ustawy o drogach publicznych, ktory
stanowi, ze odleglos¢ zabudowy powinna by¢ usytuowana w odleglosci co najmniej 6,0m
zewnetrznej krawedzi jezdni drogi gminne;j.

Stosownie do § 4 rozporzadzenia okresla si¢ maksymalng intensywnos$¢ zabudowy oraz
maksymalng i minimalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy. Na podstawie obliczonego
sredniego udziatu powierzchni zabudowy w terenie analizowanym, biorac pod uwage liczbe
kondygnacji wyznacza si¢ maksymalng intensywnos$¢ planowanej zabudowy do 0,04 oraz
nadziemng intensywnos¢ zabudowy: od 0,03 do 0,04.

Na podstawie § 5 rozporzadzenia wyznaczono udziat powierzchni nowej zabudowy. Sredni
wskaznik zabudowy nieruchomosci objetych analizg wynosi ok. 15% i miesci si¢ w przedziale od
12% do 16%. Majac na uwadze wielkos¢ nieruchomosci, rodzaj zabudowy i sredni wskaznik
powierzchni zabudowy w terenie objetym analizg mozna wyznaczy¢ wskaznik powierzchni
zabudowy do 5%. Wyznaczenie takiego wskaznika umozliwia realizacj¢ budynkéw o gabarytach
zblizonych do istniejagcych budynkow objetych analiza.

Zgodnie z § 6 rozporzadzenia wyznaczono szerokos$¢ elewacji frontowe;. Srednia
szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw w terenie analizowanym wynosi ok. 12,0m 1 miesci si¢ w
przedziale od 7,0m do 18,0m. Dlatego wyznacza si¢ szerokos¢ elewacji frontowej poszczegdlnego
budynku 7,0m z tolerancjg do 20,0%, zgodnie z wnioskiem Inwestora i bez uszczerbku dla
zastanego tadu przestrzennego.

Stosownie do § 7 rozporzadzenia nalezy wyznaczy¢ wysokos¢ zabudowy. Wysokosé
zabudowy w terenie analizowanym przebiega tworzac uskok i zawiera si¢ w przedziale od 6,0m
do 9,0m. Dlatego wyznacza si¢ wysokos¢ zabudowy dla planowanej inwestycji od 4,0m do 8,0m,
zgodnie z wnioskiem Inwestora.

Na podstawie § 8 rozporzadzenia ustalono geometrie dachu (kat nachylenia i uktad potaci
dachowych, a takze kierunek glownej kalenicy dachu). Budynki objete analizg posiadajg dachy
dwuspadowe 1 wielospadowe, o kacie nachylenia potaci dachowej od 15° do 45°. Kalenice tych
budynkéw sa rownolegle lub prostopadte do frontu dzialek lub granic bocznych dziatek. Na
podstawie tej ustalono dla budynku dach dwuspadowy o kacie nachylenia od 20° do 45°. Kierunek
gldwnej kalenicy — prostopadty do bocznych granic nieruchomosci.

Na podstawie § 9 rozporzadzenia ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej. Biorgc pod uwage sredni udzial powierzchni zabudowy w terenie analizowanym oraz
pozostata powierzchnie utwardzong okresla si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej: 30,0%.

Na podstawie § 10 rozporzadzenia ustalono minimalng liczbe miejsc do parkowania.
Biorgc pod uwage rodzaj zamierzenia inwestycyjnego wyznacza si¢ 2 miejsca parkingowe na
kazdy budynek mieszkalny na terenie objetym decyzja.



Stwierdza si¢, ze planowana inwestycja wpisuje si¢ do sposobu i cech
zagospodarowania nieruchomos$ci w obszarze analizowanym, co oznacza ze zostala
zachowana tzw. zasada dobrego s3siedztwa.

Wyzej wymieniona analiza dokonana na podstawie materialéw zgromadzonych w trakcie
postepowania administracyjnego pozwala stwierdzi¢, ze planowana inwestycja nie narusza
przepisow prawa wlasnosci i tadu przestrzennego i ze spelnione zostaly wymagania zawarte
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 61 ust. 1) tj.

pktl) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w_sposob _pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji _funkcji. _parametréw, cech i wskaznikéw _ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektdw budowlanych, linii
zabudowy oraz_intensywnosci wykorzystania — 7. przeprowadzonej wizji lokalnej oraz analizy
sgsiedztwa wynika, ze omawiana nieruchomos¢ Inwestora potozona jest na terenie, na ktdérym
znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz z zabudowg towarzyszacg. Planowana
inwestycja bedzie stanowi¢ kontynuacje istniejgcej na przedmiotowym terenie tj. mieszkaniowej
jednorodzinne;j. Istniejace zagospodarowanie przyleglego terenu moze stuzy¢ jako podstawa do
ustalenia gabarytow architektonicznych i wskaznikow urbanistycznych zamierzonej przez
wnioskodawce inwestycji. Mozliwe jest ustalenie gabarytow dla planowanej inwestycji.
Wskazane przez Inwestora parametry zabudowy wpisujg sie w zastany sposob zabudowy i
zagospodarowania terenu, co zostato potwierdzone przeprowadzong analizg terenu.

pkt2) teren ma dostep do drogi publicznej —bezposredni dostep do dwoch droég gminnych (nr ewid.
dz. 3931 411).

pkt3) istniejqce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5. jest wystarczajgce
dla _zamierzenia budowlanego — istniejgce uzbrojenie jest wystarczajace do realizacji
przedmiotowej inwestycji.

pktd) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planéw,
ktére utracily moc na podstawie art.67 ustawy. o ktdrej mowa w_art.88 ust. 1. — nieruchomo$é, na
ktorej bedzie realizowana inwestycja posiada klasyfikacje gruntu R (grunty orne) i S (sady). Taka
klasa gruntu nie podlega ochronie w rozumieniu przepisow ustawy o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych.

pkt5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Decyzja nie narusza przepisow odrebnych.



pkt6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, 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 2024 1. poz. 535 i 834),
ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Teren objety w liniach rozgraniczajacych nie na znajduje si¢ na w/w terenach.

Przeprowadzona analiza powyzszych punktow pozwala stwierdzié, ze zostal
spelniony wymog art. 61 ust.l ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i
mozliwe jest wydanie pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej inwestycji.

e, . . \
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