Zatacznik nr 2 do decyzji znak ROS.6730.36.2025 z dnia 23 marca 2026 roku

Analiza sporzadzona na podstawie przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003
roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisow
rozporzadzenia ministra rozwoju i technologii z dnia 15 lipca 2024 roku w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego

dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz
budowie drogi wewnetrznej na terenie potozonym w miejscowosci Marianéw-Kolonia,

oznaczonym w ewidencji gruntéw jako dz. nr 143/30 (obreb Mariandéw-Kolonia).
I. Obszar analizowany.

Obszar analizowany wyznaczony zostat na mapie zasadniczej w skali 1:1000,
pochodzacej z panstwowego zasobu geodezyjno — kartograficznego, zgodnie z
wymogami zawartymi w art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

II. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
przeprowadzona na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6 ustawy.

1. Mozliwos¢ spetnienia wymagan dla nowej zabudowy w zakresie kontynuagji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytdw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu:

— Sposdb uzytkowania obiektow budowlanych potozonych w obszarze
analizowanym:
analizowany obszar to tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oraz tereny o rolniczym i leSnym uzytkowaniu. W sgsiedztwie terenu
inwestycji realizowana jest w formie osiedlowej zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna na podstawie obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz na

podstawie wydanych wczesnie decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy.



Whnioskowana zabudowa to zabudowa o funkcji mieszkaniowej
jednorodzinnej. Realizacja wnioskowanej inwestycji ma zatem
potwierdzenie w sposobie zagospodarowania oraz funkcji zabudowy
nieruchomosci sasiednich.

Linia zabudowy:

wyznaczono ha podstawie rozmieszczenia sasiedniej zabudowy oraz
wydanych decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy.

Funkcjonowanie w obszarze analizowanym obiektéw budowlanych,
ktére umozliwiajg ustalenie linii zabudowy dla projektowanej zabudowy,
pozwala na uznanie, iz w omawianej sprawie mamy do czynienia z
kontynuacja linii zabudowy.

Maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy:

jak wynika z dokonanej analizy parametr ten liczony do powierzchni
geodezyjnej dziatek wynosi od okoto 0,04 do okoto 0,3.

Stad tez w oparciu 0 powyzsze za uzasadnione nalezy uznac
wyznaczenie dla wnioskowanej inwestycji wartosci analizowanego
parametru na poziomie max. 0,3 z uwagi na fakt, ze wnioskowana
inwestycja nie spowoduje ponadnormatywnego poziomu
zainwestowania nieruchomosci objetej ztozonym wnioskiem. Ponadto
nalezy zwrdci¢ uwage, ze w ramach ustalen przywotanego powyzej
MPZP obejmujgcego obszar o powierzchni okoto 4,5 ha warto$¢ udziatu
powierzchni zabudowy moze osiggac¢ wartos¢ 0,4. Zatem ustalenie
omawianego parametru na ww. poziomie nie spowoduje naruszenia
tadu przestrzennego tej czesci miejscowosci Marianéw-Kolonia.
Uprawnienie takie wynika z § 4 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 roku w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy:

jak wynika z dokonanej analizy parametr ten wynosi okoto 0,04.



Stad tez w oparciu o powyzsze nalezy wyznaczy¢ dla wnioskowanej
inwestycji warto$¢ analizowanego parametru na poziomie 0,04.
Uprawnienie takie wynika z § 4 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 roku w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Udziat powierzchni zabudowy:

jak wynika z dokonanej analizy parametr ten liczony do powierzchni
geodezyjnej dziatek wynosi od okoto 0,04 do okoto 0,2.

Stad tez w oparciu o powyzsze za uzasadnione nalezy uznac
wyznaczenie dla wnioskowanej inwestycji wartosci analizowanego
parametru na poziomie max. 0,2 z uwagi na fakt, ze wnioskowana
inwestycja nie spowoduje ponadnormatywnego poziomu
zainwestowania nieruchomosci objetej ztozonym wnioskiem. Ponadto
nalezy zwrdci¢ uwage, ze w ramach ustalen przywotanego powyzej
MPZP obejmujgcego obszar o powierzchni okoto 4,5 ha warto$¢ udziatu
powierzchni zabudowy moze osigga¢ wartos¢ 0,4. Zatem ustalenie
omawianego parametru na ww. poziomie nie spowoduje naruszenia
tadu przestrzennego tej czesci miejscowosci Marianéw-Kolonia.
Uprawnienie takie wynika z § 5 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 roku w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Szerokos$¢ elewacji frontowej zabudowy:

szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych w obszarze
analizowanym wynosi do okoto 15m.

Zatem za uzasadnione nalezy przyjac¢ (biorgc pod uwage gabaryty
terenu) ustalenie szerokosci elewacji frontowej projektowanego
budynku na max. 15m co bedzie zawiera¢ sie w przedziale wartosci

wyznhaczonym przez sgsiednie budynki.



Uprawnienie takie wynika z § 6 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 roku w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Wysokos$¢ zabudowy:

wysokos$¢ budynkdw liczona od poziomu terenu do najwyzszego punktu
dachu lub gtéwnej kalenicy wynosi do okoto 9 m.

Zatem za uzasadnione nalezy przyjac ustalenie wysokosci
projektowanego budynku na max. 9 m.

Uprawnienie takie wynika z § 7 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 roku w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Geometria dachu:

W obszarze analizowanym wystepujg gtdwnie dachy dwuspadowe i
wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych nieprzekraczajgcym
450 j uktadzie kalenicy réwnolegtym lub prostopadtym do frontéw
dziatek.

Biorgc pod uwage wymadg ustalania geometrii dachu odpowiednio do
geometrii dachdw wystepujgcych w obszarze analizowanym za
uzasadnione nalezy przyja¢ ustalenie dachu dwu lub wielospadowego o
kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych od 25° do 45° i kierunku
gtéwnej kalenicy prostopadtym lub rownolegtym do frontu dziatki z
dopuszczeniem dachu ptaskiego poza obrebem gtéwnej bryty budynku
nad zadaszeniem wejs¢, tarasu, garazu itp., w obrebie pierwszej
kondygnadiji.

Udziat powierzchni biologicznie czynnej:

w obszarze analizowanym udziat powierzchni biologicznej dziatek jest

bardzo wysoki z uwagi na rolniczy charakter nieruchomosci.



b)

9

Nie jest mozliwe zatem ustalenie $redniej warto$¢ przedmiotowego
parametru i odnoszenie go do czesci dziatki stanowigcej teren
wnioskowanej inwestycji.

Zatem za uzasadnione nalezy przyjac¢ ustalenie wartosci
przedmiotowego parametru na min. 30% powierzchni terenu w
odniesieniu do terendéw o charakterze mieszkaniowym.

Uprawnienie takie wynika z § 9 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 roku w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

. Dostep do drogi publicznej:

— istnieje

. Mozliwos¢ podtaczenia projektowanej zabudowy do sieci uzbrojenia

technicznego:
— istnieje.
Przeznaczenie gruntow na cele nierolnicze i nielesne:
— teren nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntdw na cele

nierolnicze i nielesne.

. Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi:

— nie stwierdzono naruszen przepisow odrebnych.
Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
w stosunku do ktérego decyzjg 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 przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktdrym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,
strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa
w art. 53 ust. 5e pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,
strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

— warunek spetniony.



III. Analiza warunkow, zasad zagospodarowania i zabudowy terenu

inwestycji.

W wyniku oceny wniosku i zawartych w nim danych o projektowanej inwestycji oraz
w wyniku dokonanej analizy uwzgledniono warunki i zasady zagospodarowania

terenu (okreSlone w tresci decyzji) w zakresie:

— ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu,
— ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej,
— obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej,
— wymagan dotyczacych ochrony interesdw 0sob trzecich.
IV. Stan faktyczny terenu, na ktoérym przewiduje sie realizacje

inwestycji:
Teren wskazany we wniosku inwestora obejmuje nieruchomos¢ uzytkowang rolniczo.
V. Stan prawny terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji:

Teren inwestycji nie jest objety ustaleniami aktualnie obowigzujgcego miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego.

Stan wiasnosci gruntdow przedstawiajg stosowne dokumenty znajdujace sie w aktach

sprawy.

Wojt Gminy Kaweczyn

/-/ Jan Gruca
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