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DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY
NR 42/25

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 2a, 5, 5a, 6, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 14,
art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), w zwiazku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. 22023 r. poz. 1688 ze zm.) oraz art. 104, 107 § 1i 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (). Dz. U. 22024 r. poz. 572 ze zm.),

1) po rozpatrzeniu wniosku zlozonego w dniu 6 lutego 2025 r. przez
uzupelnionego w dniu 26 lutego 2025 r., 24 marca 2025 r., 26 marca 2025 r., 4 czerwca 2025 ., 10
czerwca 2025r. oraz 27 czerwca 2025r.

2) po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3, na podstawie art. 64 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz analizy wynikajacej z 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),

ustalam warunki zabudowy na rzecz

dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego z
mozliwoscig garazu wbudowanego w bryle budynku, na dziatce nr ewid. 1340/6, obreb 0001 - miasto
Stubice, gm. Stubice.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca.

2. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisow odrebnych:
2.1. Warunki i wymagania ochrony oraz ksztattowania fadu przestrzennego:
a) funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa budynku mieszkalnego
jednorodzinnego z mozliwoscig garazu wbudowanego w bryle budynku,
b} linia zabudowy: obowigzujaca linia zabudowy w odlegtosci 6,0 m od granicy z dziatkg nr ewid.
1340/29, zgodnie z zatgcznikiem nr 1,
c) intensywnos$¢ zabudowy:
— maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 0,20,
— nadziemna intensywno$¢ zabudowy: od 0,05 do 0,20,
d) udziat powierzchni zabudowy: maksymalnie 0,10,
e) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,3,
f) ustalenia dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wolnostojacego:
— dopuszcza sie realizacje garazu wbudowanego w bryle budynku,
— szerokos¢ elewacii frontowej: od 9,3 m do 15,0 m,
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— maksymalna wysokosc: I kondygnacie nadziemne i od 6,0 m do 9,0m,
— geometria gtdwnych potaci dachu:
— dach symetryczny: dwuspadowy, wielospadowy,
— kat nachylenia gléwnych potaci dachu: 25° - 45°,
— kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziafki: rownolegly,
— pokrycie: dachéwka, blachodachéwka, w odcieniach grafitu, czarnego, czerwieni,
brazu,

g) miejsca do parkowania: ustala sie realizacje minimum jednego miejsca do parkowania

na jeden lokal mieszkalny.
2.2. Warunki dotyczace ochrony $rodowiska, zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

a) planowang inwestycje nalezy zaprojektowad i wykona¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami
techniczno-budowlanymi,

b) inwestycja zalicza si¢ do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé
na srodowisko, w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziemika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.): realizacja
przedsigwziecia zgodnie z decyzjg Burmistrza Stubic o srodowiskowych uwarunkowaniach
bez przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko z dnia 28 stycznia 2025 r., znak
WK0.6220.25.2024 EG dla przedsiewzigcia pod nazwa; "budowa 18 budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatkach numerach
ewidencyjnych 1340/10, 1340/8, 1340/7, 1340/1, 1340/3, 1340/4, 1340/5, 1340/6, 1340/17,
134015, 1340/13, 1340/11, 1340/22, 1340/21, 1340/26, 1340/25, 1340/24, 1340/23 obreb
Stubice w Slubicach ”, powyzsza decyzja zostata zmieniona w dniu 3 czerwca 2025r. znak
sprawy: WK0.6220.13.2025.EG,

c) przy realizacji przedsigwziecia i uzytkowaniu terenu inwestycji nalezy zastosowaé takie
rozwigzania techniczne, technologiczne i organizacyjne, ktore ogranicza ich negatywny wplyw
na Srodowisko naturalne,

d) w trakcie prowadzenia inwestycji nalezy zastosowaé przepisy ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze zm.) i ustawy z dnia
14 grudnia 2012 r. 0 odpadach (t. Dz. U. 2023 r. poz. 1587 ze zm.),

€) zgodnie z ewidencjg gruntow i budynkéw teren inwestycji zostat sklasyfikowany jako grunty
rolne klasy IV, Vi VI (LIV, RV i RVI) o powierzchni 0,1475 ha. W zwigzku z tym zgodnie
z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i le$nych (tj. Dz. U. z 2024 r. poz.
82).

— nie zachodzi konieczno$¢ uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne,

— wylaczenie gruntéw rolnych z produkcji rolnej zgodnie z przepisami ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych,

f) teren inwestycji jest polozony w granicach wystepowania Gléwnego Zbiornika Wéd
Podziemnych nr 144 Wielkopolska Dolina Kopalna,

g) teren inwestycji nie lezy w granicach obszaru chronionego wyznaczonego na podstawie
ustawy z dnia 16 kwietna 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 ze zm.).

2.3. Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej:

zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.

z 2024 r. poz. 1292): -

a) teren inwestycji polozony jest w miescie Slubice, ktore ujete jest w Gminnej Ewidencii
Zabytkéw, ustanowionej Zarzadzeniem Burmistrza Stubic Nr 160/2015 z dnia 26 czerwca
2015 r., ze zmiang, jako: ,miasto przy sredniowiecznym szlaku handlowym z Berlina do
Poznania, lokacja w 1253 r., d. osada targowa z koSciotlem, do 1945 r. prawobrzezne
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przedmiescie Frankfurtu n/O, jednakze znajduje sie poza granicami stref ochrony

konserwatorskiej.

b) stosownie do art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami: kto w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot,
co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany:

— wstrzyma¢ wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryte przedmioty,

— zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych $rodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,

— niezwlocznie zawiadomic o tym Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw, a jesli nie jest
to mozliwe, Burmistrza Slubic.

2.4. Warunki obstugi terenu inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaci:

a) obstuga komunikacyjna: z publicznej drogi gminnej - dziatka nr ewid. 95, za posrednictwem
dziatki nr ewid. 1340/29,

b) zaopatrzenie w media:

— energia elekiryczna: zgodnie z warunkami przytaczenia do sieci elektroenergetycznej,

— woda do celdw socjalno-bytowych: zgodnie z warunkami przytaczenia do sieci
wodociggowej,

— odprowadzenie ciekéw socjalno-bytowych: do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej
do bezodptywowego zbiornika na nieczysto$ci ciekte,

— zrodlo ciepla: kotly na biomase(np. pellet). Dopuszcza sie réwniez inne rozwigzania oparte
na odnawialnych Zrédlach energii a takze konwencjonalnych Zrodet energii z
wykorzystaniem gazu ziemnego, jako alternatywnego. Wyklucza sie zastosowanie kottow
na olej opafowy,

— gaz: zgodnie z warunkami przytaczenia do sieci gazowej,

— wody opadowe i roztopowe; odprowadzane bedq powierzchniowo po terenach zielonych,
czynnych biologicznie w obrebie dziatki lub do pojemnikéw lub naziemnych zbiornikéw na
wode deszczows,

— gromadzenie i wywo6z odpadéw stalych: zgodnie z obowigzujacymi przepisami,

¢) przez wnioskowang dziatke przebiega sie¢ kanalizacji sanitarnej ks200 prowadzaca do
Miejskiej Oczyszczalni Sciekéw oraz napowietrzna sieé elektroenergetyczna,

d) nalezy zachowa¢ warunki techniczne w zakresie odleglosci od istniejacych sieci uzbrojenia
podziemnego i nadziemnego okre$lone przez jednostki branzowe. W przypadku kolizji
planowanej inwestycji z istniejagcymi podziemnymi i nadziemnymi elementami infrastruktury
technicznej, nalezy je usung¢ na warunkach i w uzgodnieniu z wiascicielami sieci.

2.5. Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:

Planowang inwestycje oraz sposéb zagospodarowania cze$ci dzialki objetej inwestycjg nalezy

zaprojektowa¢ z uwzglednieniem przepisow szczegdlnych zapewniajacych ochrong interesow

0s6b trzecich, w szczegdInosci:

a) przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej oraz doptywu $wiatta dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

b) przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne,
promieniowanie, zapylenie, itp. ewentualne ucigzliwosci nalezy ograniczy¢ do granic
wtasnosci,

c) przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2.6. Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych oraz zagrozonych osuwaniem sie¢ mas
ziemnych: nie dotyczy.

2.7. Teren inwestyciji nie znajduje sie na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig ale znajduje
sie na obszarze narazonym na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu
przeciwpowodziowego, wyznaczonych na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
(tj. Dz.U.z 2024 r. poz. 1087 ze zm.).
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3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji zostaly wyznaczone na mapie w skali 1:1000 stanowiace]
zatacznik nr 1 do niniejszej decyzj.

4. Wyniki 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 — czest
tekstowa, zawiera zatacznik nr 2 do niniejszej decyzji.

5. Zalacznik graficzny do analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wraz
zwynikami w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — mapa w skali 1:1000, zawiera zatacznik nr 3 do niniejszej
decyzji.
UZASADNIENIE

Dnia 6 lutego 2025 . wystapil z wnioskiem o ustalenie warunkow
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego
2z mo2liwoscia garazu wbudowanego w bryle budynku, na dzialce nr ewid. 1340/6, obreb 0001 — miasto
Slubice, gm. Stubice. Wniosek zostat uzupetniony w dniu 26 lutego 2025 r., 24 marca 2025 r., 26 marca
2025 1., 4 czerwca 2025 r., 10 czerwca 2025r. oraz 27 czerwca 2025r.

Whniosek spelnial wymogi art. 52 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. Dz. U.z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

Planowana inwestycja usytuowana jest na obszarze, na ktorym nie obowiazuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z czym konieczne jest ustalenie zagospodarowania terenu
i warunkow zabudowy (zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 wspomnianej ustawy), w drodze decyzji 0 warunkach
zabudowy. W my$l art. 56 ww. ustawy, nie mozna odmoéwié ustalenia warunkow zabudowy, jezeli
zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi. Kazdy ma prawo, w granicach
okre$lonych ustawa do zagospodarowania terenu, do ktorego ma tytut prawny (po uzyskaniu pozwolenia
na budowe lub zgloszenia robot budowlanych w Starostwie Powiatowym), zgodnie z warunkami
ustalonymi w migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach
zabudowy, jeZeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich, o czym
mowi art. 6 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy Dziatka objeta inwestycia nie jest terenem zamknigtym, wigc stosownie
do tresci art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, organem wlasciwym do
wydania przedmiotowej decyzji jest Burmistrz Stubic.

W toku postepowania sporzadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
wraz z wynikami, w formie opisowej i graficznej, w oparciu o ktéra nastepnie sporzadzono projekt decyzji
o warunkach zabudowy w przedmiotowej sprawie.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, wokot terenu
inwestycji skladajacego sie z dziatki nr ewid. 1340/6 objetej wnioskiem wyznaczono obszar analizowany
i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, dtugo$¢ promienia dla wyznaczenia obszaru analizy stanowi frzykrotnos¢ szerokosci
frontu terenu, ale nie mniej niz 50 m. Przez front terenu nalezy rozumie¢ te ,cze$¢ granicy dziatki
budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa sig glowny wjazd na
dziatke’. W przedmiotowej sprawie majac na uwadze fakt, iz wnioskodawca wystapit jednoczesnie o
warunki zabudowy dla dzialek sasiednich o nr ewid. 134010, 1340/8, 134077, 1340/1, 1340/3, 1340/4,
1340/5, 1340/6, 1340/17, 1340/15, 1340/13, 1340/11, 1340/22, 1340/21, 1340/26, 1340/25, 1340/24,
1340/23 dla wszystkich ww. dziatek przyjeto jeden obszar analizowany. Celem tego bylo przeprowadzenie



WGN.6730.42.2025.AMO

kompleksowej analizy urbanistycznej, ujmujacej pelen obraz zabudowy oraz stan tadu przestrzennego, a
takze ustalenie zblizonych parametréw dla projektowanych budynkéw oraz potraktowanie terenu jako
urbanistyczng catos¢. W zwiazku z powyzszym obszar analizowany wyznaczono w odlegtoéci okoto 50
m od terenu wyznaczonego granicami dzialek o nr ewid. 1340/10, 1340/8, 1340/7, 1340/1, 1340/3,
1340/4, 1340/5, 1340/6, 1340/17, 1340/156, 1340/13, 1340/11, 1340/22, 1340/21, 1340/26, 1340/25,
1340/24, 1340/23. Zwiekszenie tego obszaru byloby bezcelowe gdyz w najblizszym otoczeniu obszaru
analizy brak jest dzialek zabudowanych. Zgodnie z komentarzem do ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym pod red. Alicji Plucifiskiej Filipowicz, Marka Filipowicz i Tomasza
Filipowicz wydanie 4 uzyte przez ustawodawce sformutowanie ,wokét” nakazuje uznaé, Ze granice
obszaru analizowanego nalezy wytyczyé w odlegtosci co najmniej trzykrotnej szerokosci frontu dziatki
badz terenu objetego wnioskiem od granic tej dziatki lub tereny z kazdej strony (ze wszystkich stron). Nie
oznacza to jednak, Ze odleglo$¢ granic tego obszaru z kazdej strony musi by¢ taka sama, bowiem organ,
ustalajgc granice obszaru analizowanego, powinien mie¢ na wzgledzie cel wynikajacy z art. 61 ust. 1 pkt.
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zasady dobrego sasiedztwa, tj. zachowanie
ladu urbanistycznego.

Kierujac sie orzecznictwem sgdowo-administracyjnym, w tym wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 15 stycznia 2010 r. (sygn. Il OSK 987/09), w ktorym podkreslono, ze ,w
orzecznictwie sqdow administracyjnych przyjmuje sie, ze odleglosc, o ktérej mowa w § 3 ust. 2
rozporzgdzenia jest odlegfosciq minimalng i granice obszaru analizowanego mogg by¢ wyznaczone w
dalszej odlegfoéci, lecz w kazdym przypadku przyjecie takiego powiekszonego obszaru do analizy
powinno by¢ [...] szczegblowo uzasadnione” — powyzsze ma stuzy¢ ewentualnemu ,uwzglednieniu [...]
zabudowy znajdujacej sie w dalszej odlegfosci od dziatki inwestora, tworzacej jednak na danym terenie
pewng urbanistyczng cafo$¢’. Wobec wykladni ,zwartego obszaru urbanistycznego® ikoniecznosci
zachowania tadu przestrzennego danego terenu, stwierdzono, iz opisane wyZzej poszerzenie obszaru
analizowanego ponad wymogi minimaine jest uzasadnione.

Ustalajac jeden jednakowy obszar analizowany dla wszystkich dzialek wzieto réwniez pod uwage
fakt, iz wszystkie dzialki powstaly po podziale dziatki 1340 dla ktérej wydana byla w 2017 roku decyzja o
warunkach zabudowy nr 5/17 dla inwestycji polegajacej na budowie dwudziestu o$miu jednorodzinnych
budynkow mieszkalnych wraz z infrastrukturg techniczna oraz dopuszczeniem podziatu na dziafce o nr
ewid. 1340, polozonej przy ul. Drzymaly, obreb ewid. nr 1 — miasto Slubice. Do analizy wiaczono dziatki
zabudowane, a dotaczona do wniosku mapa pozwala na wykonania analizy zabudowy tych dziatek. Jesli
mapa nie zawiera kompletnych informacji, np. wszystkich budynkow i ich pomiar jest niemozliwy do
wykonania, to taka dziatka zostata wytaczona z analizy.

Zakres przestrzenny obszaru analizowanego zostal pokazany na zataczniku nr 3 do decyzji,
a numery ewidencyjne dzialek zabudowanych zostaly wymienione w Tabeli nr 1 niniejszego zalacznika.

Czes¢ graficzng analizy i jej wynikow — zatgcznik nr 3 decyzji — wykonano na kopii mapy
zasadniczej w postaci wektorowej, w skali 1:1000, wykonanej w dniu 18 lipca 2024 r., wydane] przez
Staroste Stubickiego, Nr kancelaryjny GK.6642.3.283.2024_0805_CL1.

Przeprowadzona analiza urbanistyczna wykazata mozliwo$¢ ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w oparciu o przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 22024 r. poz. 1116). Ustalone parametry i wskazniki dla planowanego przedsigwzigcia kontynuujg
parametry zabudowy sgsiedniej. Szczegolny charakter decyzji o warunkach zabudowy powoduje, iZ
wydajac rozstrzygniecia organ zobowigzany jest baczyé, by nie doprowadzi¢ do naruszenia
konstytucyjnego prawa wiasnosci (prawa do zabudowy). Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego,
zwanego dalej NSA, sygn. Il OSK 789/07 zdnia 8 lipca 2018 r. wskazuje, iz ,kontynuacja funkcji
zabudowy i zagospodarowania terenu rozumiana musi by¢ szeroko, zgodnie z wyktadnig systemowsg, a
wystepujace watpliwosci nalezy rozstrzyga¢ narzecz uprawnien wiadciciela (inwestora) w celu
zachowania wolnosci zagospodarowania terenu, wiym jego zabudowy'. Podobng mys$| wyrazono w



WGN.6730.42.2025.AMO

wyroku NSA z dnia 19 listopada 2010 r. sygn. Il OSK 1745/09, w ktérym podkreslono, iz ,zgodnie tez z
art. 64 ust. 3 Konstytucji, wlasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i fylko w zakresie, w
jakim nie narusza to istoty prawa wiasnosci. Z istoty prawa wiasnosci wynika tez prawo do zabudowania
nieruchomoéci gruntowej, pod warunkiem zgodnosci zamierzenia budowlanego z przepisami” (por. art. 4
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 725 ze zm.). ,Prawo zabudowy
jako element prawa wiasnosci, moze by¢ ograniczone przepisami ustawowymi | regulacjami
planistycznymi. Ograniczenia te nie mogq by¢ jednak interpretowane ,rozszerzajgco”. Wskazujac na
powyzsze Naczelny Sad Administracyjny podniost, ze ,zardwno dokiryna i orzecznictwo przyjmujg
szerokie rozumienie kontynuacji funkcji zabudowy izagospodarowania terenu zgodnie z wykfadnig
systemowa, ktora kaze rozstrzygac watpliwosci na rzecz uprawnien wiadciciela po to, by mogfa byc
zachowana zasada wolno$ci zagospodarowania terenu, w fym jego zabudowy. Podstawg odmowy
wydania decyzji musiataby by¢ sprzeczno$¢ projektowanej inwestycji z funkcjg obiektéw juz istniejacych’.
Identycznie role warunkoéw zabudowy traktujg przedstawiciele doktryny. Z. Niewiadomski podkresla, ze
,podstawg odmowy wydania decyzji musiataby by¢ sprzeczno$¢ projektowanej inwestycji z funkcja
obiektow juz istniejacych, ktérq organ potrafitby racjonalnie wykaza¢ w uzasadnieniu decyzji. Nie mozna
uznac, Ze podstawg do wydania decyzji odmownej bytby sam brak zgodnoéci pomigdzy inwestycjg a
zastanym zagospodarowaniem terenu, rozumiany jako brak tozsamodci obiektu projektowanego z
obiektem istniejacym. Trzeba pamigtaé, ze celem ustawodawcy jest zachowanie fadu przestrzennego, a
nie zablokowanie inwestycji w razie braku planu migjscowego” (Z. Niewiadomski, Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, Komentarz, Warszawa 2013, wyd. el. Legalis, komentarz do art. 61
pkt 2.).

Kierujac sie powyzszymi wskazaniami, na podstawie przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu, ustalono co nastepuje:
1) Warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest

spetniony.

a) Wnioskowana funkcja i rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa stanowi kontynuacje
istniejgcych funkciji w obszarze analizowanym.

b) Linia zabudowy - obowigzujaca linia zabudowy w odleglosci 6,0 m od granicy z dziatkg nr ewid.
1340/29. Ustalono obowigzujacq linie zabudowy w odleglosci 6,0 m od drogi wewnetrznej dziatki
nr ewid. 1340/29, jako linie zabudowy zgodne z przepisami odrebnymi by odlegto$¢ zabudowy
od drég gminnych byta nie mnigjsza niz 6,0 m. Istniejaca droga wewnetrzna nie jest drogg gminna,
lecz posiada znamiona drogi a takie wyznaczenie linii zabudowy bedzie to sprzyja¢ prawidiowemu
ksztaltowaniu sie zabudowy na terenie dotychczas niezabudowanym. Ustalenie jest zgodne z § 3
ust. 3 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.

c) Intensywno$¢ zabudowy:

— maksymalng intensywno$¢ zabudowy ustalono na poziomie 0,20. Wnioskowana, maksymailna
suma powierzchni wszystkich kondygnacji (od 70 m2 do 300 m?) oraz ilos¢ kondygnacii
(maksymalnie 2 nadziemne), w przeliczeniu na powierzchnie terenu inwestycji przekracza
srednig i maksymalng catkowitg intensywnosci zabudowy obliczong dla obszaru
analizowanego. Zatem zgodnie z § 4 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagari dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wartos¢ maksymalnej intensywnosci zabudowy przyjeto zgodnie z wnioskiem.

— nadziemng intensywno$¢ zabudowy ustalono na poziomie: od 0,05 do 0,20. Wnioskowana,
minimalna suma powierzchni kondygnacji nadziemnych (od 70 m?) w przeliczeniu na
powierzchnie terenu inwestycji jest mnigjsza niz minimalna, nadziemna intensywno$¢
zabudowy, obliczona dla obszaru analizowanego. Zgodnie z § 4 ust. 3 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 15lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
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dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ustalono wartos¢ minimalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy w oparciu o najmniejszg warto§¢ wnioskowang. Wnioskowana,
maksymalna suma powierzchni kondygnacji nadziemnych (do 300 m2), w przeliczeniu na
powierzchnie terenu inwestycji przekracza $rednig i maksymalng nadziemng intensywnosci
zabudowy obliczong dla obszaru analizowanego. Zatem zgodnie z § 4 ust. 3 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, warto$¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy przyjeto zgodnie z wnioskiem.

d) Udziat powierzchni zabudowy (teren inwestycji o powierzchni 1475 m2); maksymalnie 0,10.
Whnioskowana warto$¢ powierzchni nowej zabudowy (od 70 m2 do 150 m?) w przeliczeniu
na powierzchnie terenu inwestycji przekracza $rednig warto$¢ udzialu powierzchni zabudowy
obliczonego dla obszaru analizowanego. Decyzjg o warunkach zabudowy nr 6/17 z 2017r. dla
wnioskowanego terenu ustalono wielko$¢ powierzchni zabudowy budynkami w stosunku do
powierzchni dziatki: max 14,0 %. Z uwagi na ograniczenia wynikajace z zapisow decyzi
srodowiskowej z dnia 28 stycznia 2025 r., znak WK0.6220.25.2024 EG, zmienionej decyzja znak
sprawy: WK0.6220.13.2025.EG w dniu 3 czerwca 2025r., dotyczace maksymalnej wielkosci
budynku tj. 150 m2 co daje udziat powierzchni zabudowy okoto 0,10 takg warto$¢ przyjeto dla
niniejszej inwestyciji - zgodnie z § 5 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15
lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy |
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

e) Dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wolnostojgcego ustalono:

— szeroko$¢ elewacii frontowej: od 9,3 m do 15,0 m.

Srednia warto$¢ w obszarze analizowanym wyniosta 11,7 m, z zastosowaniem tolerancji +/-
20% dla wnioskowanej inwestycji wyszedt przedziat 9,3 do 14,0 m. Wnioskowana szerokos¢
elewaciji frontowej od 8 do 16 m nie miesci sie w powyzszym przedziale. Za warto$¢ minimalng
przyjeto wartos¢ Srednig jaka wystapita w obszarze analizowanym pomniejszong 0 20%
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. Natomiast za
warto$¢ maksymalng przyjeto 15 m, gdyz taka warto$¢ zostata ustalona wcze$niej wydang na
wnioskowany teren decyzjg o warunkach zabudowy nr 5/17 z roku 2017, w niniejszej decyzji
postanowiono utrzymaé ten parametr, co jest zgodne z § 6 ust. 2 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.

— maksymalng wysokos¢: Il kondygnacje nadziemne i od 6,0 m do 9,0 m. Wnioskowana wysokosé
(od 6,0 m do 9,0 m) znajduje analogie w wysokosci zabudowy w obszarze analizy. Zatem na
podstawie § 7 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalono
maksymalng wysokos¢ planowanego budynku w oparciu 0 maksymalng wysokos$¢ wystepujacag
w obszarze analizowanym. W prawdzie dwa budynki mieszkalne jednorodzinne znajdujace sie
w obszarze analizowanym sg budynkami jednokondygnacyjnymi jednakze wczesniej wydana
decyzja o warunkach zabudowy nr 5/17 z 2017 r. pozwalala na realizacje dwoch kondygnacii,
w niniejszej decyzji postanowiono utrzymac ten zapis.

— geometria gtownych potaci dachu:

— dach symetryczny: dwuspadowy, wielospadowy,
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— kat nachylenia gléwnych potaci dachu: 25° - 45°,

— ukiad glownej kalenicy: rownolegty do frontu dziatki,

— pokrycie: dachéwka, blachodachéwka, w odcieniach w odcieniach grafitu, czarnego,

czerwieni, brazu.

Powyzsze parametry kontynuujg parametry zabudowy wystepujacej w obszarze analizowanym.
Ustalenie jest zgodnie z § 8 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. W prawdzie
dwa jednorodzinne budynki mieszkalne objete analizq posiadajg dachy dwuspadowe, jednakze
we wczesniej wydanej decyzji o warunkach zabudowy dla wnioskowanego obszaru nr 5/17 z
2017r. przyjeto mozliwosé realizacji dachu wielospadowego, w niniejszej decyzji postanowiono
kontynuowac ten zapis. Ponadto znajdujace sie w obszarze analizowanym budynki bedace w
trakcie budowy posiadajg dachy wielospadowe co widoczne jest w dokumentacii fotograficznej.

f) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: minimum 0,3 powierzchni terenu inwestycii
(o powierzchni 1475 m2). Zgodnie z § 9 ust. 2 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, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej ustalono w oparciu o warto$¢
wnioskowang,

g) miejsca do parkowania; ustala sie realizacie minimum jednego miejsca do parkowania na lokal
mieszkalny.

2) Warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest
spelniony. Teren inwestycji posiada posredni dostep z publicznej drogi gminnej - dziatka nr ewid. 95,
za posrednictwem dziatki nr ewid. 1340/29.

3) Warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest
spelniony. Istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla wnioskowanego
zamierzenia.

4) Warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest
spetniony. Zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U.
z 2024 1. poz. 82), nie zachodzi konieczno§¢ uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne. Wytaczenie gruntow rolnych z produkcii rolnej zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych.

5) Warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest
spelniony. Inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi. Méwigc o przepisach odrebnych nalezy
rozumie¢ powszechnie obowigzujace przepisy prawa. Zgodnie z art. 87 ust. 1 Konstytucji RP (Dz. U.
z 1997 r. Nr 78 poz. 483 ze zm.) zrédtami powszechnie obowigzujacego prawa Rzeczpospolite]
Polskiej sa: Konstytucja, ustawy, ratyfikowane umowy miedzynarodowe oraz rozporzadzenia.
Okreélony wart. 61 ust. 1 pkt 5 ww. ustawy, warunek zgodnosci decyzji o warunkach zabudowy
z przepisami odrebnymi nie dotyczy jednakze przepisow okreslajgcych warunki techniczne, jakie
powinny speini¢ budynki, lecz przepiséw odrebnych, przez pryzmat ktorych jest dokonywana ocena
zgodnosci zamierzenia inwestycyjnego, co zalezy od poloZzenia terenu bedacego przedmiotem ustalen
(wyrok NSA z dnia 23 listopada 2007 r., sygn. akt. Il OSK 1552/06, wyrok WSA w Warszawie z dnia
25 wrzesnia 2008 r., sygn. akt. IV SA/Wa 488/08.).

Stwierdzono zgodno$¢ z przepisami odrebnymi, w tym:

— inwestycja zalicza sie do przedsiewziec mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac
na $rodowisko, w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informaciji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o
ocenach oddzialywania na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.): realizacja
przedsigwzigcia zgodnie z decyzjg Burmistrza Stubic o Srodowiskowych uwarunkowaniach bez
przeprowadzenia oceny oddziatywania na érodowisko z dnia 28 stycznia 2025 r., znak
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WKO0.6220.25.2024.EG dla przedsiewziecia pod nazwg; "budowa 18 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wraz zniezbedng infrastrukturg techniczng na dziatkach numerach
ewidencyjnych 1340/10, 1340/8, 1340/7, 1340/1, 1340/3, 1340/4, 1340/5, 1340/6, 1340/17,
1340/15, 1340/13, 1340/11, 1340/22, 1340/21, 1340/26, 1340/25, 1340/24, 1340/23 obreb Stubice
w Stubicach ", powyzsza decyzja zostata zmieniona w dniu 3 czerwca 2025r. znak sprawy:
WKO0.6220.13.2025.EG,

— teren jest polozony w granicach wystepowania Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 144
Wielkopolska Dolina Kopalna,

— teren inwestycji nie lezy w granicach obszaru chronionego wyznaczonego na podstawie ustawy
z dnia 16 kwietna 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 ze zm.),

— teren inwestycji potozony jest w miescie Stubice, ktore ujete jest w Gminnej Ewidencji Zabytkdw,
ustanowionej Zarzadzeniem Burmistrza Slubic Nr 160/2015 z dnia 26 czerwca
2015r., ze zmiang, jako: ,miasto przy Sredniowiecznym szlaku handlowym z Berlina do Poznania,
lokacja w 1253 r., d. osada targowa z ko$ciotem, do 1945 r. prawobrzezne przedmiescie Frankfurtu
n/O, jednakZe znajduje sie poza granicami stref ochrony konserwatorskie;.

6) Warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest
spefiony. Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

— w stosunku, do ktorego 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 (t.j. Dz. U. 2024 r. poz. 1199), ustanowiony
zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

— strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktorym mowa w art. 53 ust. 5e pkt
2,

— strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Niniejsza inwestycja, pod warunkiem spelnienia okre$lonych w decyzji wymagan, jest zgodna
z art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Podkreslenia wymaga fakt, iz w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy dokonywana jest
ocena, czy zamierzona przez inwestora zmiana zagospodarowania terenu, dla ktérego nie zostal
uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest dopuszczalna. Jak to zostalo
przywolane w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27 czerwca 2013 r. sygn. akt Il OSK
398/12: ,Postepowanie w sprawie ustalenia warunkoéw zabudowy stanowi wstepny etap procesu
inwestycyjnego. W postepowaniu tym organ nie bada warunkéw technicznych inwestycji, a jedynie
okresla w kontekscie fadu przestrzennego czy dana inwestycja i jej funkcja jest dopuszczalna na danym
terenie. (...) Spelnienie przez inwestycje wymogdw technicznych, takich jak rozmiar obiektu ijego
usytuowanie na dzialce jest za$ oceniane w trakcie kolejnego etapu procesu inwestycyjnego,
w postepowaniu o pozwolenie na budowe przez organ administracji architektoniczno — budowlanej,
stosownie do przepiséw Prawa budowlanego i przepiséw 0 warunkach technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Dopiero organ wydajacy pozwolenie na budowe musi wigzgco
wypowiedzie¢ sie m.in. na temat usytuowania, obrysu i uktadu istniejgcych i projektowanych obiektow
budowlanych, ze wskazaniem (..) wzajemnych odlegfosci obiektow, w nawigzaniu do istniejgcej
i projektowanej zabudowy terendw sagsiednich (art. 34 ust. 3 pkt 1 Prawa budowlanego), gdyz dopiero ten
organ ocenia projekt obiektu i dopiero wtedy zapada rozstrzygniecie, czy projekt odpowiada warunkom
wynikajacym z Prawa budowlanego oraz przepiséw szczegélnych (zob. wyrok NSA z dnia 8 lipca 2008 .,
sygn. akt Il OSK 779/07)". Zatem zgodno$¢ przedmiotowej inwestycji z wymogami przepiséw techniczno-
budowlanych, takich jak rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2022r.
poz. 1225), bedzie badana na kolejnym etapie inwestycji.

Organ w toku postepowania dokonal analizy uwarunkowan terenu, na ktérym planowana
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jest inwestycja, pod katem koniecznosci dokonania uzgodnier wynikajacych z art. 53 ust. 4, w zwigzku
z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (na podstawie art. 106 ustawy
Kodeks postepowania administracyjnego).

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2a, w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt niniejszej decyzji zostat uzgodniony
z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Stubicach. Organ ten nie zajat stanowiska w
terminie, wiec zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
uzgodnienie uznano za dokonane.

W odniesieniu do udokumentowanych wéd podziemnych, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 5, w zwigzku
z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji pismami z dnia
09 lipca 2025 r. zostat skierowany do uzgodnienia z wiasciwym organem administracji geologiczne;j {j.:
Marszatkiem Wojewddztwa Lubuskiego w Zielonej Gorze. Organ ten nie zajat stanowiska w terminie, wiec
zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uzgodnienie uznano za
dokonane.

W odniesieniu do obszaréw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych, zgodnie z art. 53 ust. 4
pkt 5a, w zwiazku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przedmiotowa inwestycja wymagafa uzgodnienia wodniesieniu do obszaréw
zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych, ze Starosta Stubickim, ktéry nie zajat stanowiska w terminie,
wigc zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uzgodnienie
uznano za dokonane .

Na terenie inwestycji wystepujg grunty rolne klasy IV, Vi VI (LIV, RV i RVI). Zatem w odniesieniu
do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6, w zwigzku z art. 64 ust. 1 ww.
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji pismem z dni 09 lipca 2025 .
zostat skierowany do uzgodnienia ze:

— Starostg Stubickim w zakresie ochrony gruntow rolnych. Organ ten nie zajat stanowiska w terminie,
wiec zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uzgodnienie
uznano za dokonane

— Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni w Gorzowie WIkp. w zakresie
melioracji wodnych. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Gorzowie
Wlkp. Organ ten nie zajat stanowiska w terminie, wiec zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, uzgodnienie uznano za dokonane.

Z uwagi na fakt, ze dziatka, na ktorej] ma zostat zrealizowana przedmiotowa inwestycja
nie przylega do pasa drogi gminnej, z ktérej nastepuje obstuga komunikacyjna terenu inwestyciji,
odstgpiono od opiniowania wewnetrznego z zarzadcg drog gminnych.

Organ zapewnit wszystkim stronom czynny udzial w kazdym stadium postepowania, a przed
wydaniem decyzji umozliwit im wypowiedzenie sie¢ co do zebranych dowoddéw i materiatow
oraz zgloszonych Zadan (zawiadomienie z dnia 11 sierpnia 2025 r.). Zadna ze stron nie skorzystata
Z przystugujacego jej prawa.

Sporzadzenie projektu decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, powierzono osobie posiadajgcej kwalifikacje okreslone
w art. 5 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (t.,j. Dz. U.
z 2024 1. poz. 1130 ze zm.).

Warunki wynikajace z przepiséw art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym sg spetnione.

Rozpatrzone powyzsze okolicznosci faktyczne i prawne pozwolity na stwierdzenie, Ze istniata
podstawa do wydania decyzji jak w sentenciji.
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POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa witasno$ci i uprawnien osob
trzecich. Przedmiotowa decyzja nie upowaznia do rozpoczecia prac budowlanych. Z wnioskiem
o pozwolenie na budowe lub zgtoszeniem rob6t budowlanych nalezy wystapic¢ do Starosty Stubickiego.

Wylaczenie gruntéw rolnych z produkcji rolnej zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 lutego 1995 .
o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t.). Dz. U. z 2024 r. poz. 82).

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymaniem niniejszej decyzji.

Stwierdza sie wygasniecie decyzji, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,

2) zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiana,
zawierajace ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku, gdy zostanie wydana
ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Zgodnie z art. 51 ust. 2, w zwigzku z art. 64, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) w przypadku niewydania przez
wiasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia warunkow zabudowy w terminie 90 dni od dnia zloZenia
wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze
postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie, kare pienigzng w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwioki.
Wplywy z kar pienieznych stanowig dochdd budZetu paristwa. Organem wyZzszego stopnia w sprawach
okreslonych w ust. 2 jest wojewoda (art. 51 ust. 2a ww. ustawy). Do terminu, o ktérym mowa w ust. 2, nie
wlicza sig terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okre$lonych czynnosci, okresow
zawieszenia postepowania oraz okreséw opoznient spowodowanych z winy strony albo z przyczyn
niezaleznych od organu (art. 51 ust. 2¢c ww. ustawy). Postepowanie w sprawie wymierzenia kary
pienieznej, o kidrej mowa w ust. 2, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystapit z wnioskiem o
ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie, w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji o ustaleniu
warunkow zabudowy, Zadanie wymierzenia tej kary. Zadanie wniesione po terminie pozostawia sig bez
rozpoznania (art. 51 ust. 2e ww. ustawy). Zadanie, o ktérym mowa w ust. 2e, wnosi sig za posrednictwem
organu wiasciwego do wydania decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy (art. 51 ust. 2f ww.
ustawy).

Od decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Gorzowie
WIkp., za posrednictwem Burmistrza Stubic, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia. Przed uplywem
terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej
o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania,
decyzja staje sie ostateczna i prawomocna zgodnie z wymogami ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 572 ze zm.).

Zalaczniki:

1. Zalacznik nr 1 - Zalacznik graficzny do decyzji w skali 1:1000

2. Zalgcznik nr 2 — Analiza funkciji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wraz z wynikami — czes¢ tekstowa.

3. Zalacznik nr 3 - Zalacznik graficzny do analizy funkcji oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu wraz z wynikami -
mapa w skali 1:1000.

4. Zalacznik nr 4 — Mapa zagrozenia powodziowego

Otrzymuja;:
1

2: strony postepowania wg odrebnego wykazu znajdujacego sie¢ w aktach sprawy,
{3/ ala.
Sporzadzita: A. Morawiec-Olech B,
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ANALIZA  FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
WRAZ Z WYNIKAMI — ZALACZNIK NR 2 DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

‘Nr42/25 z dnia 2/ wrzesnia 2025 r. znak: WGN.6730.42.2025.AMO

| CZESC TEKSTOWA ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA
TERENU WRAZ Z WYNIKAMI:

Analiza sporzadzona na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2 2024 r. poz. 1130 ze zm.) oraz 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), w zwigzku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
o0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
z 2023 . poz. 1688), w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dotyczy wniosku zlozonego w dniu 6 lutego 2025 r. przez . ¢ w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wolnostojgcego z mozliwoscig garazu wbudowanego w bryle budynku, na dziatce nr
ewid. 1340/6, obreb 0001 — miasto Stubice, gm. Stubice.

Whiosek zostal uzupetiony w dniu 26 lutego 2025 r., 24 marca 2025 r., 26 marca 2025 r., 4 czerwca
12025 1., 10 czerwca 2025r. oraz 27 czerwca 2025r.

I. Analiza stanu faktycznego i prawnego oraz warunkow i zasad zagospodarowania terenu i jego
zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych (podstawa prawna: art. 53 ust. 3 pkt 1
i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

1. Stan faktyczny i prawny terenu:
a) teren inwestycji zlokalizowany jest poza granicami obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,
b) obecny stan zagospodarowania terenu inwestycji: teren inwestycii jest niezabudowany.
¢) uzbrojenie terenu: w dzialce nr ewid. 1340/29, z ktérej odbywat sig bedzie dojazd do terenu
inwestycji, istnieje sie¢ elekiroenergetyczna, wodociagowa i gazowa.

2. Obszar objety analiza;

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, wokét terenu inwestyci
skladajacego sie z dziatki nr ewid. 1340/6 objetej wnioskiem wyznaczono obszar analizowany
i przeprowadzono na nim analizg funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, dtugos¢ promienia dla wyznaczenia obszaru analizy stanowi trzykrotno$¢ szerokosci
frontu terenu, ale nie mniej niz 50 m. Przez front terenu nalezy rozumie¢ te ,czes¢ granicy dziafki
budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie gléwny wjazd na
dziatke’.

W przedmiotowej sprawie majac na uwadze fakt, iz wnioskodawca wystapit jednocze$nie o warunki
zabudowy dla dziatek sagsiednich o nrewid. 1340/10, 1340/8, 1340/7, 1340/1, 1340/3, 1340/4, 1340/5,
1340/6, 1340/17, 1340/15, 1340/13, 1340111, 1340/22, 1340/21, 1340/26, 1340/25, 1340/24, 1340/23
dla wszystkich ww. dzialek przyjeto jeden obszar analizowany. Celem tego bylo przeprowadzenie
kompleksowej analizy urbanistycznej, ujmujgcej pelen obraz zabudowy oraz stan tadu
przestrzennego, a takze ustalenie zblizonych parametréw dla projektowanych budynkéw oraz
potraktowanie terenu jako urbanistyczng cato$¢. W zwiazku z powyZzszym obszar analizowany
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wyznaczono w odleglosci okoto 50 m od terenu wyznaczonego granicami dziatek o nr ewid. 1340/10,
1340/8, 1340/7, 13401, 1340/3, 1340/4, 1340/5, 1340/6, 1340/17, 1340/15, 1340/13, 1340/11,
1340/22, 1340/21, 1340/26, 1340/25, 1340/24, 1340/23. Zwigkszenie tego obszaru byloby bezcelowe
gdyz w najblizszym otoczeniu obszaru analizy brak jest dzialek zabudowanych. Zgodnie z
komentarzem do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod red. Alicji Pluciriskiej
Filipowicz, Marka Filipowicz i Tomasza Filipowicz wydanie 4 uzyte przez ustawodawce sformutowanie
,wokél" nakazuje uznag, Ze granice obszaru analizowanego nalezy wytyczy¢ w odlegtosci co najmniej
trzykrotnej szerokosci frontu dzialtki badz terenu objetego wnioskiem od granic tej dziatki lub tereny z
kazdej strony (ze wszystkich stron). Nie oznacza to jednak, Ze odlegto$¢ granic tego obszaru z kazdej
strony musi by¢ taka sama, bowiem organ, ustalajac granice obszaru analizowanego, powinien mie¢
na wzgledzie cel wynikajacy z art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zasady dobrego sasiedztwa, tj. zachowanie fadu urbanistycznego.

Kierujac sie orzecznictwem sadowo-administracyjnym, w tym wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 15 stycznia 2010 r. (sygn. || OSK 987/09), w ktérym podkreslono, ze ,w
orzecznictwie sqdow administracyjnych przyjmuje sie, ze odleglosc, o ktérej mowa w § 3 ust. 2
rozporzadzenia jest odleglo$cig minimalng i granice obszaru analizowanego moga by¢ wyznaczone
w dalszej odleglosci, lecz w kazdym przypadku przyjecie takiego powigkszonego obszaru do analizy
powinno by¢ [...] szczegbfowo uzasadnione” — powyzsze ma stuzy¢ ewentualnemu ,uwzglednieniu
[...] zabudowy znajdujacej sie w dalszej odleglosci od dziatki inwestora, tworzacej jednak na danym
terenie pewng urbanistyczng calos$¢”. Wobec wyktadni ,zwartego obszaru urbanistycznego’
i koniecznosci zachowania fadu przestrzennego danego terenu, stwierdzono, iz opisane wyzej
poszerzenie obszaru analizowanego ponad wymogi minimalne jest uzasadnione.

Ustalajac jeden jednakowy obszar analizowany dla wszystkich dzialek wzigto réwniez pod uwage fakt,
iz wszystkie dziatki powstaty po podziale dziatki 1340 dla ktérej wydana byta w 2017 roku decyzja o
warunkach zabudowy nr 5/17 dla inwestycji polegajacej na budowie dwudziestu o$miu
jednorodzinnych budynkéw mieszkalnych wraz z infrastrukturg techniczng oraz dopuszczeniem
podzialu na dzialce o nr ewid. 1340, polozonej przy ul. Drzymaly, obreb ewid. nr 1 — miasto Stubice.
Do analizy wigczono dziatki zabudowane, a dotgczona do wniosku mapa pozwala na wykonania
analizy zabudowy tych dziakek. Jesli mapa nie zawiera kompletnych informaciji, np. wszystkich
budynkoéw i ich pomiar jest niemozliwy do wykonania, to taka dziatka zostata wytaczona z analizy.
Zakres przestrzenny obszaru analizowanego zostat pokazany na zataczniku nr 3 do decyzji, a numery
ewidencyjne dziatek zabudowanych zostaty wymienione w Tabeli nr 1 niniejszego zalgcznika.

Czes¢ graficzng analizy i jej wynikow — zatgcznik nr 3 decyzji — wykonano na kopii mapy zasadnicze;
w postaci wektorowej, w skali 1:1000, wykonanej w dniu 18 lipca 2024 r., wydanej przez Staroste
Stubickiego, Nr kancelaryjny GK.6642.3.283.2024_0805_CL1.

. W zakresie warunkéw art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wykazano kolejno co nastepuije:
a) funkcje: w sasiedztwie terenu objetego wnioskiem wystepuje zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna (dziatki nr ewid. 1340/16 i 1340/20),

b) linia zabudowy od granicy z dziatkg nr ewid. 1340/29: po tej samej stronie co teren inwestycji: brak
zabudowy, budynki mieszkalne jednorodzinne w obszarze analizowanym zlokalizowane sg w
odlegtosci 6,0 m od drogi dojazdowej (dziatki nr ewid. 1340/16 i 1340/20),

¢) $rednia intensywno$¢ zabudowy: 0,09, szczegélowe dane w tabeli nr 1,

d) srednia nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,09, szczego6towe dane w tabeli nr 1,

e) $redni udzial powierzchni zabudowy: wynosi 0,09, szczegétowe dane w tabeli nr 1,

f) $rednia szerokos¢ elewacji frontowej zabudowy wynosi 11,7 m, szczegolowe dane w tabeli nr 1,

g) maksymalna wysoko$¢: ok. 9,0 m (dziatka nr ewid. 1340/16), jedna kondygnacja,

h) geometria dachu: dachy dwuspadowe (dziatka nr ewid. 1340/16, 1340/20), z uktadem gtéwnej
kalenicy: réwnolegle do frontu terenu, katy nachylenia dachow ksztattujg sie w zakresie od 25° do
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45°,
Tabela nr 1. Parametry zabudowy dzialek objgtych analizg
|
= — = = = =
5 £ 8 3 & s o ©
L N Ng & E& Z o 2 |oRJE €& c £ 323 825
Pl s |@e3E| §E 82 S gTv= 23 | 2R | E23 | Res
Z |38 | & 5% |- |58 | 88|38 /388 | 8%
o = iy o= N © NS £ £
& = & L = 5
1 | 134016 106 1212 | 0,09 M 12,3 1 0 0,09 0,09
2 | 1340120 91 1194 0,08 M " 1. 1 0 0,08 0,08
$rednia 0,09 11,7 0,09 0,09
minimu
m 0,08 11 0,08 0,08
maxim
um 0,09 12,3 0,09 0,09
Legenda oznaczen funkcii:

M — mieszkaniowa,

4. W zakresie warunkédw art. 61 ust. 1 pkt 2-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wykazano kolejno co nastepuie:
a) art. 61 ust. 1 pkt 2 — teren inwestycji posiada posredni dostep z publicznej drogi gminnej - dziatka

nr ewid. 95, za posrednictwem dziatki nr ewid. 1340/29,

b) art. 61 ust. 1 pkt 3 — istniejace (lub projektowane) uzbrojenie jest wystarczajace dla planowanego
zamierzenia budowlanego:

— energia elektryczna: zgodnie z warunkami przytaczenia do sieci elektroenergetyczne;,

— woda do celéw socjalno-bytowych: zgodnie z warunkami przytaczenia do sieci wodociaggowe;j,

— odprowadzenie Sciekow socjalno-bytowych: do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitamej do
bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekle,

— zrédio ciepta: kotty na biomase(np. pellet). Dopuszcza sie réwniez inne rozwigzania oparte na
odnawialnych zrodtach energii a takze konwencjonalnych zrodet energii z wykorzystaniem gazu
ziemnego, jako alternatywnego. Wyklucza si¢ zastosowanie kottow na olej opatowy,

— gaz: zgodnie z warunkami przytgczenia do sieci gazowe;j,

— wody opadowe i roztopowe: odprowadzane bedg powierzchniowo po terenach zielonych,
czynnych biologicznie w obrebie dziatki lub do pojemnikéw lub naziemnych zbiornikéw na wode
deszczowa,

— gromadzenie i wywo6z odpadow statych: zgodnie z obowigzujacymi przepisami,
c) art. 61 ust. 1 pkt 4 — na terenie inwestycji wystepujg grunty rolne klasy IV, Vi VI (tIV, RViRVI) o
powierzchni 0,1475 ha. W zwigzku z powyzszym, zgodnie zustawg z dnia 3 lutego 1995r.

o ochronie gruntdw rolnych i lednych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82):

— nie zachodzi konieczno$¢ uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.
— wylaczenie gruntoéw rolnych z produkgji rolnej zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i leSnych.
d) art. 61 ust. 1 pkt 5 — uwarunkowania wynikajace z przepisow odrebnych:

— tereny zamknigte: nie wystepuja,

— tereny gornicze: nie wystepuja,

— feren inwestycji jest potozony w granicach wystepowania Gloéwnego Zbiornika Waéd
Podziemnych nr 144 Wielkopolska Dolina Kopalna,
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— inwestycja zalicza sie do przedsigwzie¢é mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac

na $rodowisko, w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informaciji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddzialywania na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.): realizacja
przedsiewziecia zgodnie z decyzja Burmistrza Stubic o srodowiskowych uwarunkowaniach bez
przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko z dnia 28 stycznia 2025 r., znak
WK0.6220.25.2024.EG dla przedsiewzigcia pod nazwa: "budowa 18 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatkach numerach
ewidencyjnych 1340/10, 1340/8, 1340/7, 1340/1, 1340/3, 1340/4, 1340/5, 1340/6, 1340/17,
1340/15, 1340/13, 1340/11, 1340/22, 1340/21, 1340/26, 1340/25, 1340/24, 1340/23 obreb
Stubice w Stubicach ", powyzsza decyzja zostala zmieniona w dniu 3 czerwca 2025r. znak
sprawy: WK0.6220.13.2025.EG,

ochrona przyrody: teren inwestycji nie lezy w granicach obszaru chronionego wyznaczonego
na podstawie ustawy z dnia 16 kwietna 2004 r. o ochronie przyrody (t.). Dz. U. z 2024 r. poz.
1478 ze zm.),

ochrona zabytkow: teren inwestyciji potozony jest w miescie Stubice, kidre ujete jest w Gminnej
Ewidencji Zabytkéw, ustanowionej Zarzadzeniem Burmistrza Stubic Nr 160/2015 z dnia 26
czerwca 2015 r., ze zmiang, jako: ,miasto przy Sredniowiecznym szlaku handlowym z Berlina
do Poznania, lokacja w 1253 r., d. osada targowa z kosciotem, do 1945 r. prawobrzezne
przedmiescie Frankfurtu n/O, jednakze znajduje sie¢ poza granicami stref ochrony
konserwatorskiej,

— ochrona przeciwpowodziowa — zgodnie z tabelg 2.

Tabela 2. Ochrona przeciwpowodziowa - zgodnie z mapami zagrozenia powodziowego

Lp Ochrona przeciwpowodziowa Teren inwestycji

1 | Obszary, na ktérych: Prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest Nie dotyczy
niskie i wynosi 0,2% -

2 Istnieje  prawdopodobienistwo  wystapienia Brak informacji
zdarzenia ekstremalnego

3 | Obszary szczegblnego | Obszary, na ktorych prawdopodobienstwo Nie dotyczy

zagroZenia powodzig: | wystapienia powodzi jest Srednie i wynosi 1%

4 Obszary, na ktérych prawdopodobieristwo Nie dotyczy
wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi10% |

5 Obszary migdzy linig brzegu a watem Nie dotyczy

przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim
brzegiem, w ktéry wbudowano wat
przeciwpowodziowy, a takze wyspy i
przymuliska, o ktérych mowa w art. 224

(ti. Wyspy, przymuliska oraz odsypy Zwirowe,
powstate w sposéb naturalny na gruntach
pokrytych wodami powierzchniowymi, stanowig
wrasnosé wiasciciela tych gruntow), stanowiace
dziatki ewidencyjne

Pas techniczny Nie dotyczy
Obszary obejmujace Walu przeciwpowodziowego Teren inwestycji
tereny narazone na potozony jest
zalanie w przypadku | wgranicach obszaru
uszkodzenia lub narazonego na zalanie
Zniszczenia: w przypadku

uszkodzenia lub
: zniszczenia walu
przeciwpowodziowego

4
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Watu przeciwsztormowego Brak informacii

ICO oo

Budowli pietrzacej - Brak informacii

— przez wnioskowang dziatke przebiega sie¢ kanalizacji sanitamej ks200 prowadzaca do
Miejskiej Oczyszczalni Sciekow oraz napowietrzna sie¢ elektroenergetyczna, nalezy zachowac
warunki techniczne w zakresie odlegtosci od istniejgcych sieci uzbrojenia podziemnego i
nadziemnego okreslone przez jednostki branzowe. W przypadku kolizji planowanej inwestycji z
istniejgcymi podziemnymi i nadziemnymi elementami infrastruktury technicznej, nalezy je
usunac na warunkach i w uzgodnieniu z wiascicielami sieci.

e) art. 61 ust. 1 pkt 6 — zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

— w stosunku, do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizaciji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (tj. Dz.U. z2024r.
poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

— strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktérym mowa w art. 53 ust. e
pkt 2,

— strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

5. W przedmiotowe] sprawie nie majg zastosowania przepisy art. 61 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Il. Wyniki analizy:

Na podstawie wynikow przeprowadzonej analizy urbanistycznej wykazano mozliwos¢ ustalenia wymagan
dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w oparciu o przepisy 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.

1. Rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca.
2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego
wolnostojacego z mozliwoscig garazu wbudowanego w bryte budynku.
Whnioskowana funkcja i rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa stanowi kontynuacje istniejacych
funkcji w obszarze analizowanym.
3. Linia zabudowy: obowigzujaca linia zabudowy w odlegtosci 6,0 m od granicy z dziatkg nr ewid.
1340/29.
Ustalono obowiazujaca linie zabudowy w odlegtosci 6,0 m od drogi wewnetrznej dziatki nr ewid.
1340/29, jako linie zabudowy zgodne z przepisami odrebnymi by odleglo$¢ zabudowy od drog
gminnych byla nie mniejsza niz 6,0 m. Istniejagca droga wewnetrzna nie jest drogg gminng, lecz
posiada znamiona drogi a takie wyznaczenie linii zabudowy bedzie to sprzyja¢ prawidlowemu
ksztattowaniu si¢ zabudowy na terenie dotychczas niezabudowanym. Ustalenie jest zgodne z § 3 ust.
3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.
4. Intensywnosé zabudowy:
a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy: 0,20.
Whnioskowana, maksymalna suma powierzchni wszystkich kondygnaciji (od 70 m2 do 300 m?) oraz
ilos¢ kondygnaciji (maksymalnie 2 nadziemne), w przeliczeniu na powierzchnie terenu inwestycji
przekracza $rednig i maksymalng calkowitg intensywnosci zabudowy obliczong dla obszaru
analizowanego. Zatem zgodnie z § 4 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
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zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wartos¢ maksymalnej intensywnosci zabudowy przyjeto zgodnie z wnioskiem.

b) nadziemna intensywnos¢ zabudowy: od 0,05 do 0,20,
Whnioskowana, minimalna suma powierzchni kondygnacji nadziemnych (od 70 m2) w przeliczeniu
na powierzchnie terenu inwestycji jest mnigjsza niz minimalna, nadziemna intensywno$c¢
zabudowy, obliczona dla obszaru analizowanego. Zgodnie z § 4 ust. 3 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ustalono warto§¢ minimainej nadziemnej intensywno$ci
zabudowy w oparciu o najmniejszg wartos¢ wnioskowang,
Whnioskowana, maksymalna suma powierzchni kondygnacji nadziemnych (do 300 m2),
w przeliczeniu na powierzchnig terenu inwestycji przekracza $rednig i maksymalng nadziemng
intensywnosci zabudowy obliczong dla obszaru analizowanego. Zatem zgodnie z § 4 ust. 3
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, warto$¢ maksymalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy przyjeto zgodnie z wnioskiem.

5. Udzial powierzchni zabudowy (teren inwestycji o powierzchni 1475 m2): maksymalnie 0,10.
Whnioskowana wartos¢ powierzchni nowej zabudowy (od 70 m? do 150 m2) w przeliczeniu
na powierzchnig terenu inwestycji przekracza $redniq warto$¢ udzialu powierzchni zabudowy
obliczonego dla obszaru analizowanego. Decyzjg o warunkach zabudowy nr 5/17 z 2017r. dla
wnioskowanego terenu ustalono wielkos¢ powierzchni zabudowy budynkami w stosunku do
powierzchni dziatki: max 14,0 %. Z uwagi na ograniczenia wynikajace z zapiséw decyzji Srodowiskowej
z dnia 28 stycznia 2025 r., znak WKO.6220.25.2024.EG, zmienionej decyzjg znak sprawy:
WK0.6220.13.2025.EG w dniu 3 czerwca 2025r., dotyczace maksymainej wielkosci budynku tj. 150
m? ¢o daje udzial powierzchni zabudowy okolo 0,10 takg wartos¢ przyjeto dla niniejszej inwestycji -
zgodnie z § 5 ust. 2 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.

6. Ustalenia dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wolnostojacego:

a) szeroko$¢ elewacii frontowej: od 9,3 m do 15,0 m.
Srednia warto$¢ w obszarze analizowanym wyniosta 11,7 m, z zastosowaniem tolerancji +/-20%
dla wnioskowanej inwestycji wyszedt przedziat 9,3 do 14,0 m. Wnioskowana szeroko$¢ elewacji
frontowej od 8 do 16 m nie miesci sie w powyzszym przedziale. Za warto$¢ minimalng przyjeto
warto§¢ Srednig jaka wystapita w obszarze analizowanym pomniejszong o 20% 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. Natomiast za wartoS¢ maksymalng
przyjeto 15 m, gdyz taka warto$¢ zostata ustalona wcze$niej wydang na wnioskowany teren
decyzja o warunkach zabudowy nr 5/17 z roku 2017, w niniejszej decyzji postanowiono utrzymaé
ten parametr, co jest zgodne z § 6 ust. 2 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.
b) maksymalna wysoko$¢: Il kondygnacje nadziemne i od 6,0 m do 9,0m.

Whnioskowana wysokos¢ (od 6,0 m do 9,0 m) znajduje analogie w wysokosci zabudowy w obszarze
analizy. Zatem na podstawie § 7 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15
lipca 2024 r. wsprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu Zzagospodarowania
przestrzennego ustalono maksymalng wysokos¢ planowanego budynku w oparciu o maksymaing
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wysoko$¢ wystepujacg w obszarze analizowanym. W prawdzie dwa budynki mieszkalne
jednorodzinne znajdujace sie w obszarze analizowanym sg budynkami jednokondygnacyjnymi
jednakze wczesniej wydana decyzja o warunkach zabudowy nr 5/17 z 2017 r. pozwalala na
realizacje dwdch kondygnacii, w niniejszej decyzji postanowiono utrzymac ten zapis.
c) geometria glownych polaci dachu:

— dach symetryczny: dwuspadowy, wielospadowy,

— kat nachylenia gléwnych potaci dachu: 25° - 45°,

— uktad gtownej kalenicy: rownolegly do frontu dziatki,
— pokrycie: dachowka, blachodachowka, w odcieniach w odcieniach grafitu, czarnego, czerwieni,

brazu.

Powyzsze parametry kontynuujg parametry zabudowy wystepujacej w obszarze analizowanym.
Ustalenie jest zgodnie z § 8 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. W prawdzie dwa
jednorodzinne budynki mieszkalne objete analizg posiadajg dachy dwuspadowe, jednakze we
wczesniej wydanej decyzji o warunkach zabudowy dla wnioskowanego obszaru nr 5/17 z 2017r.
przyjeto mozliwos¢ realizacji dachu wielospadowego, w niniejszej decyzji postanowiono
kontynuowac ten zapis. Ponadto znajdujace sie w obszarze analizowanym budynki bedace w
trakcie budowy posiadajg dachy wielospadowe co widoczne jest w dokumentacji fotograficzne;j.

7. Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: minimum 0,3 powierzchni terenu inwestycji
(o powierzchni 1475 m2). Zgodnie z § 9 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
15 lipca 2024r. wsprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu wprzypadku braku miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej ustalono w oparciu o wartosé
wnioskowana.

8. Miejsca do parkowania: ustala sig realizacie minimum jednego miejsca do parkowania na lokal
mieszkalny.

9. Inwestycje zaprojektowat zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
(tj. Dz. U.z 2022 r. poz. 1225).

Podkreslenia wymaga fakt, iz w przedmiocie ustalenia warunkow zabudowy dokonywana jest ocena,
czy zamierzona przez inwestora zmiana zagospodarowania terenu, dla ktérego nie zostat uchwalony
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest dopuszczalna. Jak to zostato przywotane
w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27 czerwca 2013 r. sygn. akt || OSK 398/12
.Postepowanie w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy stanowi wstepny efap procesu
inwestycyjnego. W postepowaniu tym organ nie bada warunkéw technicznych inwestycji, a jedynie
okresla w kontekscie fadu przestrzennego czy dana inwestycja i jej funkcja jest dopuszczalna
na danym terenie. (...) Spefnienie przez inwestycje wymogow technicznych, takich jak rozmiar obiektu
i jego usytuowanie na dziafce jest zas oceniane w trakcie kolejnego etapu procesu inwestycyjnego,
w postepowaniu o pozwolenie na budowe przez organ administracji architektoniczno — budowlanej,
stosownie do przepiséw Prawa budowlanego i przepiséw o warunkach technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie. Dopiero organ wydajacy pozwolenie na budowe musi wigzgco
wypowiedzie¢ sie m.in. na temat usytuowania, obrysu i ukfadu istniejacych i projektowanych obiektéw
budowlanych, ze wskazaniem (...) wzajemnych odleglosci obiektdow, w nawigzaniu do istniejgcej
i projektowanej zabudowy terenow sgsiednich (art. 34 ust. 3 pkt 1 Prawa budowlanego), gdyz dopiero
ten organ ocenia projekt obiektu i dopiero wiedy zapada rozstrzygniecie, czy projekt odpowiada
warunkom wynikajgcym z Prawa budowlanego oraz przepiséw szczegbinych (zob. wyrok NSA z dnia
8 lipca 2008 r., sygn. akt Il OSK 779/07)". Zatem zgodnos¢ przedmiotowej inwestycji z wymogami
przepisow techniczno-budowlanych, takich jak rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia
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2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
bedzie badana na kolejnym etapie inwestycji.

lIl. Dokumentacja fotograficzna

dzialka nr ewid, 1340116 dziatka nr ewid. 1340/20

Pozostate budynki w obszarze analizowanym bedace w trakcie budowy:
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