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Analiza cech zabudowy i zagospodarowania terenu wokol dzialki objetej wnioskiem
Inwestora nr ewid. nr ewid. 481/1 (obreb 0018) w miejscowosci Wieniawa gmina
Wieniawa dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego.

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 wokot terenu objetego
wnioskiem Inwestora obszar analizowany.

Zgodnie z wyzej wymienionym przepisem w celu ustalenia wymagan dla nowe;
zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokot terenu, o ktérym
mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dolgczone;j
do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odleglosci nie mniejszej
niz trzykrotna szerokos¢ 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 rozumieé te cze$é granicy dzialki
budowlauej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewngtrznej, z ktdrej odbywa sie gtéwny
wjazd na dzialke.

Dlatego na podstawie oceny catoksztattu uwarunkowan przestrzennych wynikajacych
z mapy pozyskanej do wyznaczenia terenu analizowanego w niniejszej sprawie wyznaczono
obszar analizowany. Szerokos$¢ terenu inwestycji Inwestora od strony drogi gminnej, z ktorej
bedzie si¢ odbywac wjazd na dziatke wynosi okoto 33,0m. Analize przeprowadzono wokét
terenu objetego liniami rozgraniczajgcymi w odleglosci minimum 99,0m. Granica terenu
analizowanego przecina niektore dziatki ewidencyjne, jednak przy wyliczaniu parametréw
brano pod uwage cechy dla kazdej calej dzialki wyodrebnionej geodezyjnie. Dziatki
niezabudowane, ktore zostaly przeciete granicg obszaru analizowanego nie stanowia podstaw
do wyliczenia parametrow i wskaznikow zabudowy dla przedmiotowej inwestycji. 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.

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 dotyczace ustalania:

1) linii zabudowy;

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

3) udziatu powierzchni zabudowy;

4) szerokosci elewacji frontowe;j;

5) wysokosci zabudowy;

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

7) minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej;

8) minimalnej liczby miejsc do parkowania.

1



W granicach terenu analizowanego brak jest jakiejkolwiek zabudowy, ktdra
pozwolilaby na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy dla przedmiotowe;j
inwestycji, wedlug wytycznych rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii, ktore to
parametry zabudowy wprost wyszczegolnione zostaty w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. i powinny
by¢ zgodnie z tym unormowaniem. W warunkach niniejszej sprawy nie mozna wywiesé
usprawiedliwienia dla ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii, gdyz w obszarze
analizowanym brak jest zabudowy, ktora pozwalalaby na czynienie odstepstw dla
przedmiotowej inwestycji.

Reasumujgc, stwierdza si¢, Ze brak jest spelnienia przestanki '"dobrego
sgsiedztwa'" w rozumieniu art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.




