Zalacznik nr 2 (analiza opisowa)
wykonany do decyzji

o warunkach zabudowy

Nr 122/26 z dnia /2. pazdziernika 2026 r.

Analiza i wyniki analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

wykonana zgodnie z rozporzadzeniem 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) oraz art. 53 ust. 3, art. 61 ust. 1 oraz art. 61 ust. 5a ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz.
538 z pozn. zm.) w zwigzku z ustaleniem warunkéw zabudowy dla dziatek oznaczonych
nr ewid. 1447 11448, obreb geodezyjny nr 0001 — miasto Shubice, gmina Sthubice,
dla inwestycji obejmujgcej budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego
wraz z instalacjami i urzgdzeniami technicznymi oraz pozostala niezbedna infrastrukturg.

1.

Stan prawny i faktyczny:
a) dziatka nr ewid.: 1447 o facznej pow. 0,0677 ha;

— uzytki: pastwiska trwate — PsIV, PsVI o pow. 0,0665 ha, grunty orne — RVI o pow.
0,0012 ha;

— wilasnos¢: prywatna;
b) dziatka nr ewid.: 1448 o tacznej pow. 0,0678 ha;

— uzytki: pastwiska trwate - PsIV, PsVI o pow. 0,0468 ha, grunty orne — RVI o pow.
0,0210 ha;

— wlasnos¢: prywatna.
Powierzchnia terenu objetego wnioskiem wynosi 0,1355 ha.

Zgodnie z teza wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 lutego 2016 r.
(I1 OSK 1605/14) Decyzja o warunkach zabudowy powinna zawiera¢ dwa integralne
zalgezniki; jeden w postaci analizy, na ktorg skltadajq sie czes¢ opisowa i graficzna, drugi
w postaci mapy z zaznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji.

Zgodnie z trescig uzasadnienia do wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 24 lipca 2012 r. (I SA/Po 259/2012) Nie ma zadnych przeszkdd,
by zalgcznikiem do decyzji byla cala analiza (w czg¢$ci opisowej i graficznej), jezeli tylko
zawiera ona wyodrebnione wyniki analizy i nie wplywa na umniejszenie czytelnosci,
Jednoznacznosci decyzji administracyjnej.

Zgodnie z teza wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27 lipca 2020 r.
(I OSK 606/20) Jedynie tylko calkowite zaniechanie przeprowadzenia analizy lub
nieusprawiedliwione odstgpienie od okreslenia koniecznych parametrow nowej zabudowy
mozna byloby traktowaé za razqce naruszenie art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. Inne natomiast
uchybienia, w szczegdlnosci te, ktére zwiqzane sq z ujawnieniem procesu decyzyjnego, jak
braki w uzasadnieniu czy szczegélowosci i kompletnosci analizy urbanistycznej lub
jej wynikéw, mozna uznaé za razgce naruszenie prawa tylko w przypadku, gdy wydane
rozstrzygniecie w ogdle nie znajduje odzwierciedlenia w zebranych materialach,
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a porownanie planowanego zamierzenia budowlanego z otoczeniem, nasuwa oczywisty
wniosek o naruszeniu zasady dobrego sgsiedztwa lub tadu przestrzennego.

5. Zgodnie z tezg wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 grudnia 2019 r.
(I OSK 3393/18) Pojecia dziatki sgsiedniej nie mozna ograniczaé tylko do dzialek
zlokalizowanych przy tej samej drodze publicznej. Pojecie to nalezy odnosic¢
do nieruchomosci, czy tez terenow polozonych w okolicy i tworzgcych pewng calos¢. Przez
pojecie "dzialka sgsiednia" nalezy rozumieé nieruchomos$¢ znajdujgcq sie w pewnym
obszarze wokol dzialki, na ktorej ma powstaé planowana inwestycja, tworzgcym pewng
urbanistyczng calos¢é. Przy okresSlaniu parametrow przysziej inwestycji w decyzji
o warunkach zabudowy dopuszczalne wigc bedzie nawigzywanie takze do cech tych
nieruchomosci niegraniczgcych bezposrednio z przyszig zabudowq, ktdre jednak znajdujg
sie w obszarze tworzqgcym wurbanistyczng calosé. Nalezy zatem stwierdzic,
Ze wystarczajgce jest spelnienie przez dziatke sgsiedniq ogolnego wymogu dostepnosci
do drogi publicznej. Skoro dziatka sgsiednia to nieruchomos¢ znajdujgca sie w pewnym
obszarze wokdt dziatki, na ktérej ma powstaé planowana inwestycja, tworzgcym pewng
urbanistyczng cafosé, za oczywiste nalezy uznadé, ze dostgpnosé z tej samej drogi nie
oznacza, ze dziatka sqsiednia musi by¢ polozona przy tej samej drodze publicznej,
co teren, na ktorym ma powstaé planowana inwestycja.

6. Dla nowej zabudowy ustala sie:
a) granice obszaru analizowanego:

granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii z mapy zasadniczej w skali
1:1000 (zalacznik nr 2 — analiza graficzna — wykonana do decyzji o warunkach
zabudowy) w odleglosci rownej trzykrotnej wartosci szerokosci frontu dzialki objetej
wnioskiem (lecz nie mniejszej niz 50,0 m), od kazdej z granic dzialki objetej
wnioskiem;

w przedmiotowej sprawie, za front terenu uwaza si¢, wsp6lng granice terenu
inwestycji skladajgcego si¢ z dziatki nr ewid. 1447 i 1448 z dziatka nr ewid. 1495,
z ktorej odbywac si¢ bedzie giowny wjazd na teren inwestycji. Szerokos¢ frontu
terenu inwestycji wynosi 44 m, zatem trzykrotna szeroko$¢ frontu dzialki wynosi
132 m. Jednakze w przedmiotowej sprawie konieczne bylo ustalenie wigkszego niz
ww. obszaru analizowanego. Inwestor wystapil jednoczesnie o budowe budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych réwniez na 44 dzialkach sasiednich. Wobec
powyzszego w celu przeprowadzenia kompleksowej analizy urbanistycznej, przy
wyznaczaniu granic obszaru analizowanego ponad minimalne rozmiary, nalezalo
wzigé pod uwage wymog zachowania tadu przestrzennego w ramach dajacej
sic  wyodrebni¢ zwarte] jednostki terenowej urbanistyczno-architektonicznej,
ujmujacej peten obraz zabudowy oraz stan tadu przestrzennego zdefiniowanego w art.
2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jako cyt.: takie
uksztalttowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglgdnia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.
Promien obszaru ustalono tak, zeby w obszarze analizy znalazly si¢ wszystkie dziatki
zabudowane budynkami jednorodzinnymi obslugiwane posrednio z tej samej drogi
co teren inwestycji tj. z publicznej drogi gminnej (dziatki nr ewid. 95). Zajete

2



WGN.6730.122.2026 KF

stanowisko jest spojne z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego
z 26.10.2017 r. (I OSK 2711/15) ,,przez "lad przestrzenny" nalezy rozumieé takie
uksztaltowanie przestrzeni, kiore tworzy harmonijng calos¢ oraz uwzglednia
w uporzgdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne -
stosownie do przepisu art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zawierajgcego definicje legalng tego pojecia. A zatem, wyznaczanie
obszaru analizowanego celem przeprowadzenia analizy przed wydaniem decyzji
o warunkach zabudowy winno uwzgledniaé zasade "dobrego sgsiedztwa" w aspekcie
naczelnej zasady zachowania "ladu przestrzennego”. O wielkosci obszaru
wyznaczonego do analizy, jak i "rozciggnigcia" tego obszaru w okreslonym kierunku
mogq decydowaé m.in. takie wzgledy, jak istnienie zabudowy (czasami bardzo licznej)
jedynie w jednym kierunku od granmicy dzialtki, oddzielenie dziatek przyjetych
do analizy drogq publiczng, skrzyzowaniem drog publicznych, roznorodnosé
zabudowy, duze odleglosci miedzy budynkami znajdujgcymi si¢ na sgsiednich
dzialkach. Obszar analizowany nalezy widzie¢ jako wurbanistyczng calosé. Jest
to uzasadnione koniecznosciq uczynienia zados¢ naczelnej zasadzie zachowania "tadu
przestrzennego". To wiasnie ta zasada, iz obszar analizowany tworzy zamkniety uklad
urbanistyczna pozwala na uznanie dopuszczalnosci, w okolicznosciach tej sprawy,
na jego rozszerzenie w gramicach przyjetych w toku postepowania administracyjnego.
Niewgtpliwie spelnienie warunku, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym otwiera mozliwos¢ dokonania
analizy zabudowy na wigkszym obszarze, a nie tylko na dzialkach sgsiednich
i to dzialce bezposrednio granmiczqcych z dziatkq, na kitorej planowana jest nowa
zabudowa. Temu celowi stuzy wyznaczenie obszaru analizowanego. Takie rozumienie
tego przepisu jest zgodne z celami ustawy, ktora nakazuje uwzgledni¢ wymagania tadu
przestrzennego oraz walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 1i 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).”
w zwigzku z powyzszym promien dla wyznaczenia obszaru analizowanego wynosi
157,0 m; w granicach obszaru analizowanego uwzgledniono zabudowane dziatki
geodezyjne, oznaczone numerami ewid.: 1340/14, 1340/16, 1340/19, 1340/20, 1340/9;
trescig wniosku jest realizacja inwestycji obejmujacej budowe budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wolnostojgcego wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi
oraz pozostalg niezbednag infrastrukturag, wobec czego, zgodnie z §2 ust. 2
Rozporzadzenia analize zabudowy i zagospodarowania terenu przeprowadzono
w obszarze analizowanym wobec tej samej funkcji jak funkcja zabudowy
i zagospodarowania terenu okreslona we wniosku;

b) linie zabudowy:
dzialki objete wnioskiem sg wolne od zabudowy; przedmiotowe dzialki granicza
z dzialkg pelnigcg funkcje drogi wewnetrznej, oznaczong nr ewid. 1495; obsluga
komunikacyjna jest realizowana z publicznej drogi gminnej - ul. Drzymaly,
stanowigcej dziatke oznaczong nr ewid. 95, przez dzialke prywatng pelnigca funkcje
drogi wewnetrznej, oznaczona nr ewid. 1495;
budynki zlokalizowane w obszarze objetym analiza na dziatkach sasiednich,
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d)

zlokalizowane sa w odleglosci 6 m (budynki na dziatkach oznaczonych nr ewid.:
1340/14, 1340/16, 1340/19, 1340/20, 1340/9) od granicy z dziatka oznaczong nr ewid.
1340/29 oraz w odleglosci 7,5 m (budynek na dzialce oznaczonej nr ewid. 1340/14)
od granicy z dziatkg oznaczona nr ewid. 95;

zgodnie z § 3 ww. rozporzadzenia dla nowej zabudowy ustala si¢ obowigzujaca lini¢
zabudowy w odleglosci 6 m od granicy z dziatka oznaczona nr ewid. 1495,

maksymalna intensywnos$¢ zabudowy:

na obszarze analizowanym poréwnano intensywnos¢ zabudowy dzialek nr ewid.:
1340/14, 1340/16, 1340/19, 1340/20, 1340/9;

z przeprowadzonej analizy wynika, ze $rednia intensywnosci zabudowy na obszarze
objetym analizg wynosi 0,15; najwyzsza intensywnosci zabudowy w obszarze
analizowanym wynosi 0,26 (na dzialce oznaczonej nr ewid. 1340/19), najnizsza
intensywnosci zabudowy w obszarze analizowanym wynosi 0,08 (na dzialce
oznaczonej nr ewid. 1340/20); powierzchnia dzialek objetych wnioskiem wynosi
0,1355 ha;

zgodnie z § 4 ust. 2, ust. 3 ww. rozporzadzenia, biorgc pod uwage istniejace
uwarunkowania, wydane decyzje o warunkach zabudowy oraz uznajac, ze planowana
inwestycja nie naruszy istniejgcego ladu przestrzennego ispelni wymagania
funkcjonalne, gospodarczo — spoleczne, srodowiskowe i kompozycyjno - estetyczne,
ustala sie:

— maksymalng intensywnos$¢ zabudowy wynoszacg 0,22,
— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynoszacg 0,22,

— minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy wynoszaca 0,08, na podstawie
najmniejszej wartosci tego wskaznika na obszarze analizowanym,

zgodnie z trescig wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy, Wnioskodawca zamierza
zrealizowa¢ budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego wraz
z instalacjami i urzadzeniami technicznymi oraz pozostala niezb¢dng infrastrukturg
o maksymalnej intensywnos$ci zabudowy wynoszacej 0,22, maksymalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy wynoszacej 0,22 i minimalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy wynoszacej 0,07 — majagc na uwadze wyniki analizy urbanistycznej,
ustalono wartosci parametréw;

udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu:

na obszarze analizowanym poréwnano powierzchni¢ zabudowy z powierzchnia
dziatek oznaczonych numerami ewid.: 1340/14, 1340/16, 1340/19, 1340/20, 1340/9;

z przeprowadzonej analizy wynika, ze S$rednia wartos¢ wskaznika powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dzialek na obszarze objetym analiza wynosi
12,3%; najwyzsza warto$¢ wskaznika powierzchni zabudowy w obszarze
analizowanym wynosi 16,8% (na dzialce oznaczonej nr ewid. 1340/9), najnizsza
warto$¢ wskaznika powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym wynosi 7,6%
(na dzialce oznaczonej nr ewid. 1340/20); powierzchnia dziatek objetych wnioskiem
wynosi 0,1355 ha;

zgodnie z § 5 ust. 2 ww. rozporzgdzenia, biorac pod uwagg istniejgce uwarunkowania,
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g)

wydane decyzje o warunkach zabudowy na dziatkach sasiednich oraz uznajac,
ze planowana inwestycja nie naruszy istniejacego tadu przestrzennego i spelni
wymagania funkcjonalne, gospodarczo — spoteczne, srodowiskowe i kompozycyjno -
estetyczne, ustala si¢ wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki wynoszacy nie wigcej niz 11,1%;

zgodnie z trescig wniosku o ustalenie warunkow zabudowy, Wnioskodawca zamierza
zrealizowaé¢ budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego wraz
z instalacjami i urzadzeniami technicznymi oraz pozostala niezbedna infrastruktura
opowierzchni od 100 m?> do 150 m? - wustalona wartos¢ wskaznika
powierzchni zabudowy spehnia zadanie Wnioskodawcy;

szerokos¢ elewacji frontowe;:

szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym,
wynosi od 11,1 m (budynek na dzialce oznaczonej nr ewid. 1340/20) do 19,4 m
(budynek na dzialce oznaczonej nr ewid. 1340/9); srednia szeroko$¢ elewacji
frontowej analizowanych budynkow wynosi 14,3 m;

zgodnie z § 6 ust. 1 ww. rozporzadzenia ustala si¢ szerokos¢ elewacji frontowej
na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych istniejacej zabudowy
na dziatkach w obszarze analizowanym wynoszaca 12,5 m z tolerancja do 20%,
tj. od 10 m do 15 m;

zgodnie z trescig wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy, Wnioskodawca zamierza
zrealizowaé¢ budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego wraz
z instalacjami i urzadzeniami technicznymi oraz pozostala niezbedna infrastruktura
o szerokosci elewacji frontowej od 8 m do 15 m — ustalona wartos¢ parametru
czesciowo spetnia zgdanie Wnioskodawcy;

wysokos¢ zabudowy:

na dostepnych z tej samej drogi publicznej przylegajacych dziatkach sasiednich nie
wystepuje zabudowa na podstawie, ktérej mozna ustali¢ wysokos¢ zabudowy;

w obszarze objetym analizg wysoko$¢ zabudowy wynosi od 6 m do 9 m (budynek
na dzialce oznaczonej nr ewid. 1340/19 );

zgodnie z § 7 ust. 1 ww. rozporzadzenia ustala si¢ wysokos¢ zabudowy wynoszaca od
6 mdo9m;

powyzszy wskaznik utrzymano na poziomie ustalonym w decyzji Burmistrza Stubic
Nr 203/24 z dnia 20.03.2025 r. dla inwestycji polegajacej na budowie szesédziesigciu
dwdch budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wraz z niezbedna infrastrukturg
techniczng oraz wydzieleniem drogi wewngtrznej, na dziatkach nr ewid. 1341/6,
1341/4, 1341/3 obreb ewid. nr 1 — m. Shlubice, gm. Stubice, wydanej m.in.
na wnioskowany teren;

zgodnie z trescig wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy, Wnioskodawca zamierza
zrealizowa¢ budowg budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego wraz
z instalacjami i urzgdzeniami technicznymi oraz pozostala niezbedna infrastrukturg
o wysokosci od 5 m do 9 m — ustalona warto$¢ parametru czesciowo spelnia zadanie
Whnioskodawcy;

geometria dachu (kat nachylenia, uklad polaci dachowych, w tym rodzaj dachu, uktad
gtownych potaci dachu oraz kierunek glownej kalenicy dachu w stosunku do frontu
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dziatki):
budynki mieszkalne istniejagce na obszarze analizowanym pokryte sa dachami
stromymi dwuspadowymi (budynki na dziatkach oznaczonych nr ewid.: 1340/14,
1340/16, 1340/20, 1340/9) i wielospadowym (budynek na dzialce oznaczonej
nr ewid.: 1340/19) do 45°, z symetrycznym ukiadem glownych potaci dachu oraz
z gléwna kalenicg ulokowana réwnolegle i prostopadle w stosunku do frontu dziatki;
zgodnie z § 8 ww. rozporzadzenia ustala si¢ realizacje dachu stromego dwuspadowego
lub wielospadowego o symetrycznym ukladzie gléwnych polaci dachu, z gléwna
kalenicg ulokowang roéwnolegle lub prostopadle wzgledem frontu dziatki, o nachyleniu
polaci dachowych od 25° do 45°%;
zgodnie z trescig wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy, Wnioskodawca zamierza
zrealizowa¢ budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego wraz
z instalacjami 1 urzadzeniami technicznymi oraz pozostala niezbedng infrastrukturg
o nastepujacej geometrii dachu: dach stromy dwuspadowy lub wielospadowy
o uktadzie gléwnych potaci dachu: symetryczny, z gldwna kalenica w stosunku
do frontu dziatku ulokowang: prostopadle lub réwnolegle oraz o nachyleniu pofaci
dachowych od 25° do 45° — ustalenia dotyczace parametru speiniaja Zzadanie
Whnioskodawcy;
h) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynne;:
w obszarze objetym analizg udzial powierzchni biologicznie czynnej wynosi od 70%
do 85%; s$redni udzial powierzchni biologicznie czynnej wynosi 78%;
zgodnie z § 9 ust. 2 ww. rozporzadzenia, biorgc pod uwage istniejace uwarunkowania,
wydane decyzje o warunkach zabudowy na dziatkach sgsiednich oraz uznajac,
ze planowana inwestycja nie naruszy istniejacego tadu przestrzennego ustala
si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy od 70%;
zgodnie z trescig wniosku o ustalenie warunkow zabudowy, Wnioskodawca zamierza
zrealizowaé¢ budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego wraz
z instalacjami i urzadzeniami technicznymi oraz pozostala niezbedng infrastrukturg
przy zachowaniu powierzchni biologicznie czynnej od 406 m? do 1205 m* — ustalenia
dotyczace parametru czesciowo spelniaja zadanie Wnioskodawcy;
i) liczba kondygnacji: maksymalnie dwie kondygnacje nadziemne.
7. Kontynuacja funkc;ji:
na obszarze analizowanym znajdujg si¢ budynki mieszkalne, zatem realizacja zamierzenia
inwestycyjnego objetego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy spelnia zasadg
kontynuacji i uzupelnienia funkcji istniejgcej zabudowy;
Zgodnie z tezg wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 kwietnia 2020 r.
(II OSK 539/19) W ramach tzw. zasady dobrego sgsiedztwa, wynikajgcej z art. 61 ust. 1
pkt 1 u.p.z.p., nawet uzupelnienie funkcji o nowq nie oznacza braku kontynuacji
dotychczasowej funkcji, poniewaz to zalezy od okolicznosci konkretnej sprawy, tj. czy
mamy do czynienia z funkcjami, ktére np. nie wykluczajq si¢ wzajemnie. Kontynuacja
Sfunkcji, o jakiej mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., nie oznacza toisamosci, lecz
umozliwia  uzupelnianie  funkcji  istniejgcej o zagospodarowanie  uznawane
za uzupetniajgce i niewchodzqce z nig w kolizje. Nie wymusza mechanicznego powielania

istniejqgcej zabudowy. Wystarczajqce jest, gdy nowa zabudowa nie koliduje z istniejgcg
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na obszarze analizowanym. Dlatego budynkom o okreslonej funkcji towarzyszy¢ mogq
nie tylko budynki tego samego rodzaju, lecz takze obiekty uzupelniajgce te zabudowe.
Dziatki objete wnioskiem, posiadaja dostep do drogi publiczne;j:

dla nowej zabudowy ustala sie obstuge komunikacyjng z publicznej drogi gminnej -
ul. Drzymaty, stanowigcej dziatke oznaczong nr ewid. 95, przez dziatke prywatng pelnigca
funkcje drogi wewnetrznej, oznaczong nr ewid. 1495; kazdy nowo projektowany zjazd
z drogi nalezy uzgodni¢ z jej zarzadcg;

Zgodnie z tezg wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 maja 2011 r.
(I1 OSK 833/10) Nie zastuguje na aprobate poglgd, zgodnie z ktorym dla oceny czy
dziatka ma dostgp do drogi publicznej w rozumieniu art. 61 ust. 1 pkt 2 up.z.p.
niezbednym jest aby droga ta spelniala okreslone odrebnymi przepisami warunki
techniczne. Kwestia zgodnosci drog publicznych z przepisami techniczno-budowlanymi
nie ma dla oceny dostgpu do drogi publicznej w rozumieniu art. 2 pkt 14 u.p.z.p.
decydujgcego znaczenia.

Zgodnie z tezg wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10 czerwca 2014 r.
(II OSK 76/13) Standard drogi, ktéra zapewnia dostep do drogi publicznej nie moze by¢
podstawg do zakwestionowania prawidfowosci ustalenia spelnienia przestanki
ustanowionej w art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.

W zakresie uzbrojenia terenu w infrastrukturg techniczna:

— ustala sie zasilanie wewngtrznej infrastruktury technicznej na warunkach gestorow
poszczegélnych mediow; nakaz stosowania do wytwarzania energii dla celow
grzewczych  itechnologicznych paliw  charakteryzujagcych sie  najnizszymi
wskaznikami emisyjnymi, spalanych w urzadzeniach o wysokim stopniu sprawnosci,
w tym opalanych drewnem, z dopuszczeniem wykorzystania odnawialnych Zrodet
energii; w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nast¢puje spalanie paliw dla
celow grzewczych, uwzglednienie ograniczen i1 zakazéw zgodnie z przepisami
odrebnymi;

— ustala si¢ odprowadzanie $ciekow na warunkach gestora sieci, przy czym do czasu
realizacji kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢ odprowadzanie $ciekow do szczelnego
zbiornika bezodplywowego;

— ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych lub roztopowych na wlasny teren
nieutwardzony.

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi.
Zamierzenie inwestycyjne nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym
mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy;

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktérym mowa

w art. 53 ust. Se pkt 2;
7
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c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
Dziatka objeta wnioskiem nie jest potozona na terenie objetym ochrong konserwatorska.

Planowana budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego wraz
z instalacjami i urzadzeniami technicznymi oraz pozostala niezbedng infrastrukturg jest
czescig inwestycji, ktora zalicza si¢ do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddzialywa¢ na srodowisko, w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialtywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2026 1.
poz. 670 z pézn. zm.): realizacja przedsigwzigcia zgodnie z decyzjg Burmistrza Stubic
o $srodowiskowych uwarunkowaniach bez przeprowadzenia oceny oddzialtywania
na §rodowisko z dnia 7 listopada 2024 r., znak WKO.6220.19.2024.EG wydanej
dla przedsiewziecia polegajagcego na: “budowie 62 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz wydzieleniem drogi
wewnetrznej na dziatkach o numerach ewidencyjnych 1341/3, 1341/4, 1341/6 obrgb
m. Stubice”, zgodnie z decyzjg Burmistrza Stubic z 2025 r. znak WGN.6831.16.2025.DM
w wyniku podziatu dziatek nr ewid. 1341/3, 1341/4, 1341/6 powstaly m.in. wnioskowane
dziatki nr ewid. 1447 i 1448.

Dzialka objeta wnioskiem nie jest zlokalizowana w granicach obszaréw chronionych
w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2026 r.
poz. 13 z p6zn. zm.).

Teren inwestycji potozony jest w granicach wystgpowania Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 144 Wielkopolska Dolina Kopalna.

Dzialki objete wnioskiem nie sg polozone w granicach obszaru i terenu gorniczego.
Dziatki objete wnioskiem nie s3 polozone na obszarze szczegolnego zagrozenia powodzig,
na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie 1 wynosi 10%.

Dzialki objete wnioskiem nie sa potozone na obszarze szczegolnego zagrozenia powodzia,
na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest Srednie 1 wynosi 1%.

Dziatki objete wnioskiem nie sg potozone na obszarze szczegolnego zagrozenia powodzia,
na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%.
Integralng cz¢s$¢ analizy opisowej stanowi analiza graficzna.

Dokumentacja fotograficzna:

dzialka objeta wnioskiem
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