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DECYZJA
o warunkach zabudowy

Stosownie do przepisow art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 . Kodeks postepowania administracyjnego

(t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 735 z p6in. zm.) oraz art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-

spodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 741z poin. zm.),

ustalam

dla: Paristwa Jagody i Michata Buchowieckich, ul. J6zefa Hallera 4b/70, 45-867 Opole,

warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego

jednorodzinnego wraz z niezbedng infrastruktura, na dziatkach ewidencyjnych nr 241/1, 247/1 k.m.1 w miej-

scowosci Gorki.

Warunki sg nastepujgce:

I. Rodzaj inwestycji
Teren inwestycyjny obejmujacy dziatki nr 241/1, 247/1 km.1 w miejscowosci Gorki, potozony jest w obsza-

rze, dla ktérego nie ma miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przedmiotowa inwestycja polega

na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wykonaniu utwardzonych dojazddw i miejsc postojowych,
wykonaniu przytgczy.

Il. Warunki wynikajace z przepisow odrebnych:

1. Zagospodarowanie terenu powinno uwzglednia¢ wymagania okreélone w art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z péin. zm.)
oraz w art. 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1333 z poin. zm.).

2. Dla terenu objetego decyzja (jak i dziatek sasiednich) wydana zostata decyzja Burmistrza Prészkowa
Nr R1.6220.12.2018.0¢ z dnia 28.12.2018 r. o érodowiskowych uwarunkowaniach dla inwestycji pn. Budowa
osiedla mieszkaniowego , Osiedle Gorki”.

lll. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy sa nastepujace:

1. Ustalenia dotyczace funkcji i zagospodarowania terenu:

1.1. Granice terenu inwestycyjnego na dziatkach nr 241/1, 247/1 k.m.1 o pow. 0,1632 ha okresla zatacznik gra-
ficzny nr 1 do niniejszej decyzji.

1.2. Funkcja terenu oznaczonego na zataczniku graficznym nr 1 do niniejszej decyzji symbolem MN: teren zabu-
dowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

1.3. Docelowe zagospodarowanie terenu MN: wolnostojacy budynek mieszkalny jednorodzinny, tereny komuni-
kacyjne (dojécia i dojazdy), tereny zieleni ogrodowej, obiekty matej architektury, urzagdzenia budowlane.

2. Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

2.1. W zagospodarowaniu terenu MN nalezy uwzgledni¢:
a) zachowanie nieprzekraczalnej! linii zabudowy w odleglosci 6 metréw od granicy z dziatkami nr 254/1,
336/1, okre$lonych na zatgczniku graficznym nr 1 do niniejszej decyzji,
b) lokalizacje projektowanego budynku w minimalnej odlegtosci 4 m od dziatek sasiednich (przewidzianych
pod zabudowe), lub w przypadku $cian bez okien w odlegtosci 3 m.
2.2. Wskaznik wielkoéci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — maksy-
malnie do 0,19.

U inia regulujaca odlegtosé sytuowania budynku mieszkalnego lub garazowego od linii rozgraniczajacych z terenem komunikacyjnym lub dziatka petnigca
role dojazdu, mierzona do zasadniczej frontowej Sciany budynku lub — w przypadku, gdy $ciana ta jest nieréwnolegta do tej linii rozgraniczajacej —
do najblizszego punktu tej éciany; elementy takie jak: wykusze, ganki wejsciowe, balkony, schody zewnetrzne, zadaszenia, wiaty, garaze mogq przekraczac
(by¢ wysuniete przed nig) nie wigcej niz 0 1,5m




Powierzchnie zabudowane i utwardzone nie powinny stanowic wiecej niz 45% powierzchni dziatki, pozosta-
ta powierzchnig nalezy zagospodarowac jako tereny biologicznie czynne.

Dla projektowanego budynku mieszkalnego nalezy uwzgledni¢ ponizszg forme i gabaryty zabudowy:
a) budynek wolnostojacy jednorodzinny,

b) wysokos¢ liczona od poziomu terenu do kalenicy: nie wigcej niz 7,0 m,

c) wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowe), jej gzymsu lub attyki: od 2,5 m do 7 m,

d) liczba kondygnacji: jedna lub dwie,

e) szeroko$¢ elewacji frontowej (od strony dz. nr 254/1 k.m.1): od 11 m do 17 m,

f) dach: ptaski, o potaciach o kacie nachylenia ok. 0-10°, kryty dowolnym pokryciem,

g) dopuszcza sie usytuowanie garazu w bryle budynku.

2.5. Dopuszcza sig realizacjg muréw oporowych (dla ktérych nie obowigzuja wyznaczone linie zabudowy).

2-3 §

2.4,

3. Warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej:

3.1. W granicach wyznaczonego terenu inwestycyjnego nie wystepuja obszary i obiekty chronione na podstawie
przepisow o ochronie przyrody i przepiséw o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

3.2. W granicach terenu obowigzuja dopuszczalne poziomy natezenia hatasu w $rodowisku, wynikajace z aktu-
alnie obowiazujacych przepiséw.

3.3. W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewzigcie jest obowigzany uwzglednié ochrone $ro-
dowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczeg6lnoéci ochrone gleby, zieleni i stosunkéw wodnych.

3.4. W przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robét budowlanych znalezisk, co do ktérych, istnieje przy-
puszczenie, ze s3 zabytkiem, na inwestorze cigzy obowigzek niezwlocznego powiadomienia Opolskiego Wo-
jewddzkiego Konserwatora Zabytkéw lub Burmistrza Proszkowa o znalezisku.

4. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

4.1. Zaopatrzenie w wodg z istniejacej lub projektowanej sieci wodociaggowe] poprzez realizacje przytacza wo-
dociggowego.

4.2. Odprowadzanie $ciekdw sanitarnych do istniejacej lub projektowanej kanalizacji sanitarnej poprzez realiza-
cje przytacza.

4.3. Odprowadzenie wéd opadowych z dachéw projektowanego budynku i powierzchni utwardzonych na wia-
sny teren nieutwardzony, dopuszcza sie realizacje bezodptywowych zbiornikéw na deszczéwke.

4.4. Zasilanie w energig elektryczna poprzez realizacje przytacza w uzgodnieniu z zarzadca sieci.

4.5. Zasilanie w gaz z sieci gazowej zgodnie z przepisami odrebnymi.

4.6. Ciepto z kottowni wiasnej pracujgcej w oparciu o wysokosprawne urzadzenia grzewcze zgodnie z przepisami
odrebnymi.

4.7. Gromadzenie i usuwanie odpadéw w ramach gminnego systemu gromadzenia i usuwania odpaddw na pod-
stawie przepiséw odrebnych.

4.8. Do projektowanego obiektu nalezy zapewni¢ odpowiednie dojscie i dojazd, dostosowane do sposobu ich
uzytkowania.

4.9. Obstuga komunikacyjna z dziatki nr 254/1 k.m.1.

5. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

5.1. Realizacja inwestycji nie moze powodowa¢ pozbawienia lub ograniczenia na sasiadujacych z przedmioto-
wym terenem nieruchomosciach, dostgpu do: drogi publicznej, urzadzen zaopatrzenia w wode, odprowa-
dzania Sciekow, energii elektrycznej i cieplnej, srodkéw tacznosci oraz doptywu éwiatta dziennego do po-
mieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi.

6. Warunki w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:
TG AOLYEZY iaviscissminsinsiiianinminisinsnamansaxransresssensmersepensnss s sanasammsn

IV. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawione sa na mapie stanowigce;j
zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji.
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Uzasadnienie

W dniu 7 paZdziernika 2021 r. do Urzedu Miejskiego w Proszkowie wpltynat wniosek Pana Andrzeja Nowaka,
dziatajacego z petnomocnictwa Paristwa Jagody i Michata Buchowieckich, ul. Jozefa Hallera 4b/70, 45-867 Opole,
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jedno-
rodzinnego wraz z niezbedng infrastruktura, na dziatkach ewidencyjnych nr 241/1, 247/1 k.m.1 w miejscowosci
Gorki. Wnioskodawcy ztozyli niezbedne materialy do rozpatrzenia wniosku, w tym: kopie mapy zasadniczej
w skali 1:500, opis i koncepcje planowanego zagospodarowania terenu, umowe o przytaczeniu do sieci energe-
tycznej TAURON S.A., warunki wykonania odcinkéw sieci wody i kanalizacji wydane przez ZGKiM Sp. z o.0.
w Praszkowie, petnomocnictwo.

Postepowanie w przedmiotowe] sprawie oparte zostalo na przepisach ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z pdin. zm.).

Dziatka nr 241/1, 247/1 k.m.1 w miejscowosci Gorki, potozona jest w obszarze, dla ktérego nie ma miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego. Stosownie do przepisdw art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalenie warunkéw zabudowy i zagospoda-
rowania terenu w przypadku, gdy nie ma miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nastepuje w
decyzji o warunkach zabudowy. Dla przedmiotowego terenu nie istnieje obowigzek sporzadzenia planu miej-
scowego wynikajacy z przepiséw ustaw szczegdlnych.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o warun-
kach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaZnikéw ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;
3) istniefqce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajqce dla zamierzenia

budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych plandéw, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktéref mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku, do ktoérego decyzjq 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 2021 r. poz. 428 z pézn. zm.), 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 bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociqgu.

Warunki okreslone w niniejszej decyzji zostaty sformutowane na podstawie ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym oraz na podstawie przepiséw odrebnych i uwzgledniajg wyniki analizy, o ktérej mo-
wa w art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 uopizp, i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodaro-
wania terenu, o ktérej mowa w § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zago-
spodarowania terenu, sktadajace sie z czesci tekstowej i graficznej, stanowia zatgczniki nr 2 i 3 do niniejszej de-
cyzji. Przeprowadzona analiza wykazata, ze nieruchomosé, bedaca przedmiotem wniosku o wydanie warunkéw
zabudowy, spetnia wymogi okreélone w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, tj.:

— co najmniej jedna dziatka, dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w sposob pozwalajacy
na okreélenie wymagan dotyczacych zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskazni-
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kéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

— posiada dostep do drogi publicznej — ul. Stawowej (dz. nr 74/1 k.m.1) poprzez dziatki petnigce role drog we-
wnetrznych i dojazdéw (istniejace i projektowane),

— znajduje sie w zasiegu istniejacych i projektowanych sieci infrastruktury technicznej: wodociagowej, kanaliza-
cyjnej, gazowej i energetyczne)j,

— nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze — stosownie
do przepiséw art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(t.j. Dz.U. 2 2021 r. poz. 1326), z uwagi na to, ze inwestycja przewidziana jest na terenie oznaczonym w ewi-
dencji gruntéw symbolem RIVb, RV, Lzr-RIVb,

— zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze, dla ktérego wydano decyzje o ustaleniu lokalizacji stra-
tegicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, jak rowniez nie lezy w strefach kontrolowanych badz bez-
pieczeristwa wyznaczonych od gazociggu lub rurociagu.

Ponadto stwierdzono, ze:

— w granicach terenu inwestycyjnego nie wystgpujg obszary i obiekty podlegajace ochronie na podstawie prze-
piséw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U. 2 2021 r. poz. 710
z p6zn. zm.) i ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. 2 2021 r. poz. 1098 z péin. zm.);

— dla terenu objetego decyzjg (jak i dziatek sasiednich) wydana zostata decyzja Burmistrza Proszkowa
Nr RI1.6220.12.2018.0$ z dnia 28.12.2018 r. o érodowiskowych uwarunkowaniach dla inwestycji pn. Budowa
osiedla mieszkaniowego , Osiedle Gorki”;

— teren inwestycyjny posiada powierzchnig i ksztatt umozliwiajace realizacjg inwestycji we whnioskowanym za-
kresie, w sposdb zapewniajacy spetnienie wymagan przepiséw odrgbnych oraz ochrone intereséw oséb trze-
cich.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzja zostata uzgodniona z:

1/ Starosta Powiatu Opolskiego — w zakresie ochrony gruntéw rolnych;

2/ Paristwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Regionalnym Zarzadem Gospodarki Wodnej w Gliwi-
cach Zarzad Zlewni w Opolu — w zakresie melioracji wodnych;

3/ Geologiem Wojewédzkim — w zakresie udokumentowanych wdd podziemnych.

Decyzja nie wymaga uzgodnienia z pozostatymi organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4, poniewaz nie zacho-

dzi zaden z wymienionych tam przypadkow.

Planowana inwestycja na dz. nr 241/1, 247/1 k.m.1 zlokalizowana bgdzie w obszarze projektowanej zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej na ktérg wydana zostata prawomocna decyzja o warunkach zabudowy (analiza —

zat. nr 2 i 3). Przyjete w decyzji wskaniki i parametry sg zblizone do $rednich wynikajgcych z analizy i nie zaburza
fadu przestrzennego.

Po przeprowadzeniu wymaganej prawem procedury — w zwiazku z art. 10 § 1 Kpa, organ zawiadomit strony

o zakoficzonym postepowaniu dowodowym i przystapieniu do rozpatrzenia zgromadzonego materiatu dowodo-

wego, z ktdrym strony postepowania mogly sig zapoznaC w okreslonym terminie w siedzibie tut. Urzedu i wy-

powiedzie¢ sig, co do przeprowadzonych dowodéw i zebranych informacji dotyczacych planowanego przedsig-
wziecia. Strony nie wniosty zastrzezen.

Po rozpatrzeniu wszystkich okolicznosci faktycznych i prawnych, o ktérych mowa wyzej, stwierdzono, ze teren

inwestycyjny posiada powierzchnie i ksztalt umozliwiajace realizacje inwestycji we wnioskowanym zakresie,

a wnioskowana inwestycja w zakresie okre$lonym w niniejszej decyzji, nie jest sprzeczna z przepisami szczegél-

nymi i nie narusza interesu osob trzecich.

Decyzja w catosci uwzglednia wniosek strony i dlatego na podstawie art. 107 § 4 Kodeksu postepowania admini-

stracyjnego odstapiono od jej dalszego uzasadnienia.
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Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich.
Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych
w zwiazku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

0d niniejszej decyzji stronie stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Opolu za posred-
nictwem Burmistrza Prészkowa. Odwotanie wnosi sie w terminie 14 dni od dnia doreczenia niniejszej decy-
zji. Odwotanie nie wymaga szczegétowego uzasadnienia, wystarczy, jezeli z odwotania wynika, ze strona nie jest

zadowolona z wydanej decyzp (art 127 § 1, art 12 —art. 129 Kodeksu postgpowania administracyjnego).
i c sie prawa do wniesienia odwotania wobec
L

doreczenia organowi administracji publicznej
ostatnig ze stron postepowania, decyzja

oéwiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesi
staje sie ostateczna i prawomocna (art. 127a KP

Z up. BURIISTRZA

Zataczniki:

1. Zatgcznik graficzny nr 1 (mapa)

2. Zatgcznik nr 2 (Analiza...)

3. Zafacznik graficzny nr 3 (Analiza... — mapa)

Otrzymuja:
1. Jagoda i Michat Buchowieccy, ul. J6zefa Hallera 4b/70
na rece petnomocnika Andrzeja Nowaka, ul. Gen. Kazimierza Putaskiego 18/3, 45-048 Opole,

2. Strony postepowania wyszczegélnione w aktach sprawy

U Ala

Decyzje opracowat:
magr inz. Adam Ziaja — uprawnienia do projektowania zg. z art. 5 ust. 3 uopizp
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ul. Opolska 17
do decyzji nr R1.6730.1.42.2021.GP o warunkach zabudowy z dnia 8 grudnia 2021 r.

ANALIZA
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania dla terenu obejmujacego dziatki nr 241/1, 247/1 k.m.1 -
pofozonego w miejscowosci GORKI, w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z p6éin. zm.).

1. Cel analizy
Celem analizy jest ustalenie wymagan dla nowej zabudowy na podstawie przepiséw o ktdrych mowa w § 9

ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagari
dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588).

Zgodnie z § 3 rozporzadzenia wymagania te ustala sig na podstawie analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, obejmujacej obszar analizowany wyznaczony w odlegtosci nie mniejszej
niz trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem, lecz nie mniejszej niz 50 m. Frontem dziatki,
W rozumieniu rozporzadzenia, jest cze$¢ dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktére] odbywa sie gidwny
wjazd lub wejécie na dziatke. Teren inwestycyjny objety wnioskiem ma front ok. 24 m szerokosci. W celu
ustalenia wymagari dla nowej zabudowy, wyznaczono obszar analizowany w stosunku do szerokosci frontu
tj. w odlegtosci ok. 72 m wokoét tego terenu.

Analize sporzadzono na kopii mapy w skali 1:500 (przeskalowanej do skali 1:1000) przyjetej do zasobu PZGiK.

2. Podmiot analizy i rodzaj inwestycji

Analize opracowano w zwigzku z wnioskiem Paristwa Jagody i Michata Buchowieckich, w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu pofozonego w miejscowosci Gorki, stanowigcego w operacie
ewidencji gruntéw i budynkéw dziatki nr 241/1, 247/1 k.m.1, dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedna infrastruktura.

3. Polozenie obszaru w strukturze przestrzennej miejscowosci Gorki

Obszar analizy potozony jest w zachodniej czesci wsi Gorki, w obszarze projektowane;j i realizowanej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (wg studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Prészkéw oraz prawomocnych decyzji o warunkach zabudowy).

4. Funkcje terenéw w obszarze analizy

Strukture funkcjonalng analizowanego obszaru tworzg:

— tereny istniejacej i realizowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),

— tereny projektowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MNp) na ktére zostaty wydane
prawomocne decyzje o warunkach zabudowy,

— tereny komunikacyjne: drogi wewngtrzne (KDW).

5. Informacje nt. dziatki objetej wnioskiem

Dziatki nr 241/1, 247/1 k.m.1 posiadaja taczng powierzchnig 0,1632 ha i sklasyfikowana jest jako grunty orne
(RIVb, RV), grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych (Lzr-RIVb). Dziatka jest nieuzytkowana
i stanowi wiasnoé¢ Wnioskodawcéw, Stan faktyczny odpowiada stanowi prawnemu.

Teren znajduje sie w zasiegu istniejagcych i projektowanych sieci infrastruktury technicznej: wodociagu,
kanalizacji sanitarnej, gazowej oraz energetycznej niskiego napiecia 0,4 kV.

6. Zgodnos¢ z wymaganiami przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 741

z p6ézn. zm.) wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia

nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;
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2) teren ma dostep do drogi publicznej;
3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajqce dla zamierzenia

budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych planow, ktdre utracity moc
na podstawie art. 67 ustawy, o ktdrej mowa w art. 88 ust. 1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej,
o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesyfowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428 z péin. zm.), ustanowiony zostaf zakaz,
o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociqgu.

Przeprowadzona analiza wykazata, ze wnioskowany teren inwestycyjny obejmujgcy dziatki ewidencyjnej
nr 241/1, 247/1 k.m.1 obreb Goérki:

ad. 1) sasiaduje z istniejacq zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng zlokalizowang na dziatkach dostgpnych
z tej samej drogi publicznej (jak i drég wewnetrznych), wobec czego mozliwe jest okreslenie wymagan
dotyczgcych zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Na wszystkie dziatki w bezposrednim sasiedztwie wydane
zostaly prawomocne decyzje o warunkach zabudowy w ktérych okreélono parametry nowych inwestycji,
co oznacza, ze dziatki te sg traktowane jako dziatki budowlane.

W obszarze analizy dominujacym typem zabudowy jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, co oznacza,
ze wystepuje kontynuacja funkcji mieszkaniowej.

Architektura budynkéw mieszkalnych jest réznorodna. Wystepuja tu budynku w zabudowie wolnostojgcej,
murowane, jedno i dwu kondygnacyjne z poddaszami uzytkowymi, kryte dachami ptaskimi,
dwu i wielospadowymi.

Budynki zlokalizowane sg w odlegtosci minimum 6 m od drég lub dziatek petnigcych role drog wewnegtrznych.
Warto$¢ wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy dla terenéw zabudowy mieszkaniowej na poszczegdlnych
dziatkach wynosi od ok. 0,1 do ok. 0,35. Srednia powierzchnia zabudowy wynosi okoto 0,21. Powierzchnia
zabudowy budynku mieszkalnego miesci sie w przedziale 100-260 m?.

Szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych (od strony drdg) dla obszaru analizy wynosi ok. 14 m
(jeden budynek przy tej samej drodze). Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych
wynosi od ok. 3 m do 10 m.

Potacie dachéw w budynkach mieszkalnych nachylone s pod katem od 0° do ok. 45°.

Wysoko$¢ kalenicy: kalenice usytuowane sg na wysokosci od ok. 5 m do ok. 10 m {$rednio 7 m) .

Usytuowanie kalenic wzgledem frontéw dziatek: réwnolegle (dominujace) i prostopadle wzgledem frontu dziatek

lub granic bocznych.

Wyniki analizy — ustalenia funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w odniesieniu do dziatki budowlanej

Planowania Wskaznik Szerokosé Wysokosé gérnej Liczba Geometria dachu

podstawowa i powierzchni elewacji krawedzi elewacji | kondygnacii kat wysokos¢ uktad potaci kierunek gtéwnej

uzupetniajaca zabudowy frontowej frontowej, jej nachylenia kalenicy kalenicy

funkcja budynku gzymsu lub attyki
zabudowy
MN do 19% od 11 do od2,5do7m 1do2 0-45° do7m Ptaski, jedno | rownolegle wzgledem
17m lub frontu dziatki
dwuspadowy
zabLLllrclllgwy nieprzekraczalna 6 metréw od linii rozgraniczajacych z dziatkami petnigcymi funkcje drég wewngtrznych
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ad.2) posiada dostep do drogi publicznej — ul. Stawowej (dz. nr 74/1 k.m.1) poprzez dziatki peinigce rolg drog
wewnetrznych i dojazdowych (istniejgce i projektowane);

ad.3) znajduje sie w zasiegu istniejgcych i projektowanych sieci infrastruktury technicznej: wodociggowej,
kanalizacyjnej, gazowej i energetycznej;

ad.4) nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze — stosownie
do przepisow art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 1326), z uwagi na to, ze inwestycja przewidziana jest na terenie oznaczonym
w ewidencji gruntéw symbolem RIVb, RV, Lzr-RIVb.

ad.5) przepisy ustaw odrgbnych, w tym m.in.: prawa budowlanego, prawo ochrony s$rodowiska,
o ochronie przyrody, o ochronie i opiece nad zabytkami, o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
prawo wodne, o drogach publicznych i innych ustaw — nie wykluczaja przedmiotowego terenu z mozliwosci
realizacji inwestycji we wnioskowanym zakresie.

ad.6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze, dla ktérego wydano decyzje o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, jak rowniez nie lezy w strefach kontrolowanych badz
bezpieczestwa wyznaczonych od gazociggu lub rurociagu.
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funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania dla terenu obejmujacego dziafki nr 241/1, 247/1km.1
obreb GORKI w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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Analize sporzqdzit: mgr inz. Adam Ziaja
- uprawnienia do projektowania zgodnie z art. 5 ust. 3 uopizp

FUNKCJE TERENOW

MN tereny istniejacej i realizowanej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej

MN tereny projektowanej
P zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej

tereny drog wewnetrznych
KDW istniejgcych i projektowanych
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