BURMISTRZ WOLBORZA
pow. piotrkowski
woj. lodzkie

Znak: RB.6730.104.2025. KR Wolborz, dnia 9 czerwcea 2025 .

DECYZJA

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61 i art. 64 ust.] ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z
pozn. zm.) oraz art. 104, art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 572) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 23.02.2025 r., ktory
zhozyt:

Pan Adrian Adamowski zamieszkal

USTALAM
WARUNKI ZABUDOWY

Rodzaj inwestycji: budowa budynku gospodarczego wraz z niezbedna infrastruktura techniczna.
Lokalizacja inwestycji: na terenie czgsci dziatki o numerze ewidencyjnym 7/4 (obreb 0004 PGR
Bogustawice) potozonej w miejscowosci Bogustawice, gm. Wolbérz.

1. Rodzaj zabudowy: budynek gospodarczy w zabudowie mieszkalnej jednorodzinnej.
funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu :
a) sposob uzytkowania obiektéw budowlanych - zgodnie z przeznaczeniem;
b) sposdb zagospodarowania terenu — zabudowa, podejscia i podjazdy, rozbudowa przylaczy
sieci infrastruktury techniczne;j.

2. Ustalenia — warunki zabudowy i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu, wynikajace
Z przepisow odrebnych:
2.1 Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
a) nalezy zachowa¢ warunki wynikajace z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 z p6zn. zm.),
b) linia zabudowy — nie ustala si¢ z uwagi na lokalizacj¢ terenu inwestycji wzgledem drogi
publiczne;j,
¢) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — do 0,30, oraz maksymalna i minimalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy — od 0,20 do 0,30,
d) udzial powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji — od 0,20 do 0,30
(powierzchnia zabudowy budynku gospodarczego od 25,0 m* do 35,0 m?),
e) szerokosc elewacji frontowej — dla budynku gospodarczego 5,0 m z tolerancja do 20%,
f) wysokos¢ zabudowy — dla budynku gospodarczego od 2,5 m do 4,5 m,
g) geometria dachu (kat nachylenia i uktad potaci dachowych) — dla budynku gospodarczego
dach jednospadowy, kat nachylenia potaci od 5° do 35°,
h) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30 %,
i) minimalna liczba miejsc do parkowania — nie dotyczy.

2.2. Warunki ochrony $rodowiska, zdrowia i zycia ludzi, przyrody i krajobrazu:

a) planowana inwestycja nie jest przedsigwzigciem moggcym znaczaco oddziatywaéd
na srodowisko - zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzeénia 2019 r.
w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko (Dz. U.
z 2019 r. poz. 1839 z pdzn. zm.),

b) planowana inwestycja winna by¢é zgodna z ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony $rodowiska (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 54 z pdzn. zm.), z ustawg z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j.
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Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z p6ézn. zm.) 1 z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie
przyrody (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 z pdzn. zm.),

w przypadku kolizji istniejacych drzew i krzewow z projektowang inwestycja, jesli na ich
wycigeie lub przesadzenie wymagane jest oddzielne zezwolenie — zgodnie z wymogami
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 z p6in.
zm.) — z wnioskiem w tej sprawie nalezy wystapi¢ do wiasciwego organu,

planowana inwestycja winna by¢ realizowana na zasadach przewidzianych w przepisach,
w tym techniczno — budowlanych, zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo
budowlane (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 725 z pdzn. zm.),

wnioskowang inwestycje nalezy zaprojektowac i zrealizowaé zgodnie z zasadami wiedzy
technicznej, obowigzujagcymi Normami Polskimi i przepisami, z uwzglednieniem
wymagan wynikajacych z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich
usytuowanie (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 z pdzn. zm.), a takze zgodnie z innymi
przepisami szczegdlnymi wynikajacymi ze specyfikacji planowanej inwestycji 1 jej
usytuowania,

przy realizacji inwestycji nalezy spelni¢c warunki wynikajace z ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 1087 z pézn. zm.),

przyjete rozwigzania projektowe winny gwarantowaé pelna ochrone gleby, wod
podziemnych i atmosfery przed przedostawaniem sie zanieczyszczefi powstajacych w
trakcie realizacji i eksploatacji obiektu,

inwestycja jest polozona poza zasiggiem obszaréw chronionych na podstawie przepisow
o ochronie przyrody i lezy poza obszarami obj¢tymi przyrodnicza ochrong konserwatorska
— wobec czego nie wymaga nalozenia specjalnych warunkéw realizacii,

teren inwestycji nie jest potozony w obszarze Natura 2000,

teren inwestycji znajduje sig¢ w granicach Gléwnego Zbiornika W6d Poziemnych nr 401 —
Niecka Lodzka.

2.3. Warunki i wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej:
Osoby prowadzgce roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, co do ktérego
istnieje przypuszczenie, iz jest ona zabytkiem archeologicznym, sa obowigzane przy uzyciu
dostepnych srodkéw zabezpieczy¢ ten przedmiot i oznakowaé miejsce jego znalezienia oraz
niezwlocznie zawiadomi¢ o znalezieniu tego przedmiotu Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow (Lodzki Wojewddzki Konserwator Zabytkow — ul. Piotrkowska 99, 90-425 ¥.6dz),
a jesli nie jest to mozliwe Burmistrza Wolborza.
Projektowane przedsigwzigcie nie moze stwarzaé zagrozenia dla zdrowia ludzi a takze
oddzialywa¢ niekorzystnie na chronione obiekty dziedzictwa kulturowego.

2.4. Obsluga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)

b)
c)
d)

e)
f)
g

realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej zgodnie z przepisami na
warunkach zarzadcow sieci, drég,

zaopatrzenie w wodg — nie dotyczy,

odprowadzenie Sciekdéw — nie dotyczy,

zaopatrzenie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej poprzez rozbudowe
istniejacego przylacza,

zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy,

zaopatrzenie w energie cieplng — nie dotyczy,

odprowadzenie wéd opadowych — powierzchniowe na terenie wlasnej nieruchomosei.
Zgodnie z art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne (t.j. Dz. U.z 2024 r.
poz. 1087 z pdzn. zm.) wlasciciel gruntu nie moze:

- zmienia¢ kierunku i natgzenia odplywu znajdujacych sie na jego gruncie waod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wéd ze zrédet - ze szkoda dla gruntéw
sasiednich;

- odprowadza¢ wod oraz wprowadzaé $ciekow na grunty sasiednie.
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Zabrania si¢ odprowadzania wod opadowych z terenu posesji na drogg publiczna, zgodnie
zart. 39 ust. 1 pkt. 9 ustawy o drogach publicznych.
h) sposob gospodarowania odpadami — nie dotyczy,
i) obstuga komunikacyjna — poprzez istniejacy zjazd z drogi gminnej (dziatka nr ewid. 5
obreb 0004 Bogustawice PGR).
Na przebieg przylaczy infrastruktury technicznej przez dziatki nie stanowigce wlasnosci
inwestora, nalezy uzyskaé zgode wiasciciela.
Lokalizacja przytaczy infrastruktury technicznej zwigzanych z projektowanym obiektem, poza
terenem w liniach rozgraniczajacych, jest zgodna z niniejsza decyzja pod warunkiem
uzyskania stosownych uzgodnien, decyzji czy opinii wymaganych przepisami prawa.

3. Wymagania dotyczace ochrony interesow os6b trzecich:

1) planowana inwestycja winna byé realizowana na zasadach przewidzianych w przepisach,
w tym techniczno — budowlanych, zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 725 z pézn. zm.).

2) planowana inwestycja na ctapie wykonywania i uzytkowania nie moze powodowac
ograniczenia uzytkowania terendw sasiednich, zgodnie z ich przeznaczeniem, poprzez
ochrone przed:

a) pozbawienia:
- dostepu do drogi publiczne;j,
- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz
srodkow lgeznoded,
- dostgpu Swiatta dziennego do pomieszezen przeznaczonych na pobyt ludzi,
b) ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakiécenia elektryczne
i promieniowanie,
¢) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

3) w przypadku kolizji inwestycji z istniejaca infrastruktura techniczng nalezy usungé je
w uzgodnieniu z wladciwymi gestorami sieci,

4) w przypadku stwierdzenia na przedmiotowym obszarze urzadzen melioracji wodnych
kolidujgeych z realizowang inwestycja, inwestor zobowigzany jest we wlasnym zakresie do
przebudowy urzadzen zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.].
Dz. U.z 2024 r. poz. 1087 z pdzn. zm.).

4. Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:
Nieruchomosé objeta niniejsza decyzja, jest zlokalizowana poza terenami gdrniczymi, w zwiazku
z tym realizacja przedsigwzigcia inwestycyjnego nie podlega wymogom i uwarunkowaniom
okreslonym w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 1290).

S. Warunkoéw wynikajacych z przepisow odrebnych.

Whnioskowana inwestycje nalezy zaprojektowaé i zrealizowaé zgodnie z zasadami wiedzy

technicznej, obowiazujgcymi Normami Polskimi i przepisami, z uwzglednieniem wymagan

wynikajacych z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie

warunkoéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U.

z 2022 r. poz. 1225 z pdin. zm.), a takze zgodnie z innymi przepisami szczegdlnymi

wynikajacymi ze specyfikacji planowanej inwestycji i jej usytuowania.

Projekt budowlany winien spetnia¢ warunki okreslone w:

- ustawie z dnia 7 lipcal 994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. 2 2024 . poz. 725 z pdzn. zm.),

- ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdéw rolnych i le$nych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
82),

- ustawie z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 320 z pézn.
Zm.),

- ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 54 z
pozn. zm.),

- ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. 2 2024 r. poz. 1087 z pdzn. zm.).
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6. Projekt decyzji zostal uzgodniony:
- Organem wlasciwym w zakresie melioracji wodnych- uzgodniono na podstawie art. 53 ust.
5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
- Zarzadca drogi gminnej w zakresie obshugi komunikacyjnej- uzgodniono na podstawie art. 53
ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
- Wiasciwym organem Panstwowe]j Inspekcji Sanitarnej pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych- uzgodniono na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
- Marszatkiem Wojewddztwa fodzkiego w odniesieniu do udokumentowanych ztdéz kopalin
innych niz wymienione w art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 9 czerweca 2011 r. — Prawo geologiczne
i gérnicze i wod podziemnych, z uwagi na polozenie terenu inwestycji w granicach Gléwnego
Zbiornika Wéd Podziemnych nr 401 — Niecka Lodzka- uzgodniono na podstawie art. 53 ust. 5
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

7. Integralna czes¢ niniejszej decyzji stanowi:

1) zatacznik Nr 1 - zatacznik graficzny do decyzji sporzadzony na kopii mapy zasadniczej w skali
1:1000, na ktorym wyznaczono linie rozgraniczajace teren inwestycji opisany literami ABCDA,

2) zatgcznik Nr 2 - analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — czgs¢ tekstowa,

3) zatacznik Nr 3 - analiza funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu — czes¢ graficzna.

UZASADNIENIE
Whnioskodawca, Pan Adrian Adamowski, zlozyl w dniu 26.02.2025 r. wniosek o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy w zwigzku z planowana inwestycja, polegajaca na budowie budynku
gospodarczego wraz z niezbedng infrastruktura techniczna, na terenie czesci dziatki o numerze
ewidencyjnym 7/4 (obr¢b 0004 PGR Bogustawice) polozonej w miejscowosci Bogustawice, gm.
Wolborz.

Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym
planowana jest w/w inwestycja, warunki zabudowy dla dziatki okreslonej we wniosku, ustala sie na
podstawie art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.), zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowe;j
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2024 1. poz. 1116).

Whniosek w przedmiotowe] sprawie zawieral wszystkie elementy wymagane art. 52 ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a zatem stanowit podstawe do dokonania
uzgodnien i ustalenia warunkow zabudowy w zakresie wymaganym art. 54 w zwiazku z art. 64 ust. 1
ustawy.

Stosownie do art. 10 § 1 Kodeksu postgpowania administracyjnego wszystkie strony zostaty
zawiadomione o wszczeciu postgpowania administracyjnego W  przedmiotowej sprawie
i poinformowane o przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogty korzysta¢ bez ograniczen.

Zgodnie z art. 60 ust. 1 powolanej ustawy przedmiotowa decyzja zostala podjeta po
wezesniejszym uzgodnieniu przedsigwzigeia inwestycyjnego z wilasciwymi organami okre$lonymi
w art. 53 ust. 4 i uzyskaniu uzgodnien lub decyzji wymaganych przepisami odrebnymi.

Teren objety wnioskiem, nie wymaga zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych
na cele nierolnicze — stosownie do wymagan ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych (jednolity tekst: Dz. U. z 2024 r. poz. 82).

Projektowana inwestycja spetnia tacznie warunki umozliwiajace wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, okreslone w art.61 ust.] ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennymi.

Majgc na uwadze powyisze, orzeczono jak w sentencji.
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Od niniejszej decyzji shuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Piotrkowie Trybunalskim, ul. Stowackiego 19 za posrednictwem Burmistrza Wolborza w terminie
14 dni od daty jej doreczenia.
W trakecie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwolania poprzez zfozenie stosownego o$wiadczenia organowi administracji publicznej, ktéry
wydala decyzjg. Z chwilg zlozenia takiego o$wiadczenia poprzez ostatnia ze stron, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocha.
Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli wszystkie strony
zrzekly si¢ prawa do wniesienia odwolania.

W przypadku niewydania przez Burmistrza Wolborza decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90
dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takicj decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu
organowi, w drodze postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie, kare pienigzna w wysokosci 500 zt
za kazdy dzien zwloki. Do powyzszego terminu, nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w
przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosei, okreséw zawieszenia postgpowania oraz
okreséw opdznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.
Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej, wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot, ktdry
wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, wniesie zadanie wymierzenia takiej
kary. Zgdanie, wnosi sie za po$rednictwem Burmistrza Wolborza.

Z up. BURMISTRZA

(podpis z podanicm imienia i nazwiska oraz stanowiska shuzbowego osoby pelyifcej funl cje organp lub osoby upowaznionej)

POUCZENIE:

1. Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o miejscu usytuowania obiektu na dzialce. Jego
usytuowanie w stosunku do granic dziatek sasiednich winno spelnia¢ warunki przewidziane w
Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225
z pdzn. zm.).
2. Decyzja ninigjsza nie uprawnia do podejmowania jakichkolwiek dziatan, zwiazanych
z rozpoczeciem robdt budowlanych.
3. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wiecej niz
Jednemu wnioskodawcy, dostarczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom
i wihascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu (art. 63 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym).
4. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal praw do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
5. Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym organ, ktéry
wydal decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, stwierdza
Jjej wygasniecie, jezeli:

1. inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe;

la) nie wniesiono sprzeciwu wobec zgloszenia budowy dokonanego przez innego wnioskodawce;

1b) inny wnioskodawca zglosit budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7

lipca 1994 r. — Prawo budowlane;

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji

(nie stosuje sig, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe, uplynat
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termin na wniesienie sprzeciwu wobec zgloszenia budowy lub wnioskodawca zglosit budowe,
o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt la ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane).
Stwierdzenie wygasnigcia decyzji, o ktérych mowa powyzej, nastepuje w trybie art. 162 § 1 pkt 1
Kodeksu postepowania administracyjnego.
6. Decyzja zwolniona z optaty skarbowej zgodnie z ustawa o oplacie skarbowej z dnia 16.11.2006 r.

(tj. Dz. U. 22023 r. poz. 2111).

Zalaczniki do decyzji:

1) zatacznik Nr | - zalgcznik graficzny do decyzji sporzadzony na kopii mapy zasadniczej w skali
1:1000, na ktérym wyznaczono linie rozgraniczajgce teren inwestycji opisany literami ABCDA,

2) zatgcznik Nr 2 - analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — czg$¢ tekstowa,

3) zatgcznik Nr 3 - analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — czgé¢ graficzna.

Otrzymuja:

1.

Wnioskodawca: Adrian Adamowski

Strony postepowania:

Grzegorz Dylewski
Sandra Biniek
[rmina Cieslik
Malgorzata Durska
Janina Filipczak
Monika Gamrot
Sandra Goworek
Marta Kawecka

. Andrzej Krzeslak
. Malgorzata Kusz
. Andrzej Lenarcik
. Marzena Lenarcik

Sylwia Mirowska
Lukasz Mirowski

. Michat Mirowski

Tomasz Mirowski

. Zenon Mirowski

. Agnieszka Mordaka
. Benedykt Sikora

. Ilona Smiechowicz

Polina Torchik

. Dorota Walaszkiewicz

Zofia Badek

. Wiestawa i Bogdan Duda

Zofia Gaworzynska

. Jolanta i Zbigniew Januszewscy
. Teresa i Jozef Jareficzyk

Maria i Stanistaw Kopera

. Zofia i Stanistaw Kwasniak
. Agata i Stanistaw Majchrowicz

Teresa Majchrowicz

. Mariola i Wiestaw Majchrzak

Beata i Lukasz Malkowscy

. Emiliai Jacek Mazuchowscy

Jolanta i Ryszard Mazuchowscy
Krystyna i Jan Misiak
Wiktoria i Adrian Muszynscy
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39. Krystyna i Bronistaw Piatkowscy
40. Teresa i Bernard Plich

41. Maria i Andrzej Puchata

42. Bogumita i Lukasz Rytych
43. Czestawa i Zbigniew Rytych
44. Innai Yurii Tkachov

45, Jolanta Wangert

46. Bozena i Jacek Was

47, Halina i Jacek Wegrzynowscy
48. Teresa Wrona

49. Bozena Cywiniska

50. Wojciech Dziadczyk

51. Teresa Glinska

52. Karolina Gruszczynska

33. Edyta Jares

54. Maciej Kopka

55. Aleksandra Malec

36. Sebastian Remisz

37. Mariusz Sonta

58. Jan Bak

59. Leszek Nowak

60. Genowefa Rajska

61. Maria i Feliks Skalscy

62. Ala.

Projekt decyzji przygotowal:

mgr Bohdan Wrzeszcz

uprawniony urbanista

z art. 5 pkt 3 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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Zalacznik Nr 2
do decyzji nr RB.6730.104.2025.KR
z dnia 9 czerwca 2025 r.

ANALIZA
funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

przeprowadzona na podstawie art. 61 ust. -6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.), 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

zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116) oraz wizji lokalnej w terenie do

sprawy: RB.6730.104.2025.KR.

Rodzaj inwestycji: budowa budynku gospodarczego wraz z niezbg¢dng infrastruktura
techniczng.

Lokalizacja inwestycji: na terenie czesci dziatki o numerze ewidencyjnym 7/4 (obreb 0004 PGR

Boguslawice) polozonej w miejscowosci Bogustawice, gm. Wolbérz.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, nalezy przeprowadzié
analiz¢ pod katem ustalenia w decyzji o warunkach zabudowy wymagan w zakresie:

- linii zabudowy,
- minimalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy,

- udziatlu powierzchni zabudowy,

- szerokosci elewacji frontowej,

- wysokosci zabudowy,

- geometrii dachu (kata nachylenia i ukladu polaci dachowych)

- minimalnego udziat powierzchni biologicznie czynnej,

- minimalnej liczby miejsc do parkowania,
w zakresie warunkow o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. Nr 2024 r. poz. 1130).
Sposob ustalania tych warunkéw, reguluje Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15
lipca 2024 r. wsprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy

1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 22024 r. poz. 1116).

Granice obszaru przyjetego do analizy:

Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy zasadniczej linig przerywana koloru
czarnego. Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdin. zm.) wyznaczono wokol terenu inwestycji
inwestora, ktorej dotyczyt wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i
przeprowadzono w nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktorej mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Wg zalacznika graficznego do analizy sporzadzonego na mapie w skali 1:1000 wyznaczono obszar
analizy wynoszacy 88,5 m, wokot terenu inwestycji inwestora (minimalny zasieg wg ustawy wynosi
50,0 m); wartos¢ 88,5 m stanowi trzykrotnos¢ szerokosci frontu terenu inwestycji inwestora
wynoszacej 29,5 m (od linii rozgraniczajgcej teren inwestycji - AB) i oznacza przyjecie minimalnego
zasiggu wg ustawy. Tereny objete analiza stanowia obszar racjonalnie ustalony stanowiacy pewna
catos¢ urbanistyczng.

I. Zgodnie z art. 61, ust.1, pkt 1 — sgsiednic dzialki dostepne z tej samej drogi publicznej sa
zabudowane w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w
zakresie:
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a) funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu — w wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, iz

na obszarze analizowanym (teren nieruchomosci zawartych w obszarze wyznaczonym
stosownic do art. 61 ust. Sa ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) wystepuja funkcje, ktore stanowia kontynuacje w zakresie wniosku
inwestorskiego. Przedmiotem inwestycji jest budowa budynku gospodarczego wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczna.

Wprowadzenie zabudowy zgodnie z wnioskiem inwestorskim nie wptynie dysharmonizujagco na
tereny potozone wzdluz drogi gminnej, gdzie wystepuje zabudowa mieszkaniowe;j
jednorodzinna i zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

Tym samym wnioskowany rodzaj inwestycji moze stanowi¢ kontynuacj¢ oraz uzupeinienie
istniejacej funkcji na obszarze analizowanym.

b) cech zabudowy i zagospodarowania terenu:

1.

linia zabudowy — zgodnie z § 3, ust. 1 rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, lini¢ zabudowy na terenie objetym wnioskiem
wyznacza sie jako przedluzenie linii zabudowy istniejagcej na dziatkach sgsiednich.
W przypadku gdy przebieg linii zabudowy istniejacej na dziatkach sgsiednich tworzy uskok,
lini¢ zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje si¢ w
wigkszej odleglosci od pasa drogowego (§ 3, ust. 2). Dopuszcza si¢ inne ustalenie linii
zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (§ 3, ust. 3). Lini¢ zabudowy ustala si¢
jako nieprzekraczalne lub obowigzujgce. Dopuszeza sie dodatkowe ustalenia linii zabudowy dla
kondygnacji podziemnych lub innych linii zabudowy wynikajacych z lokalnych uwarunkowan.
Nie ustala sie z uwagi na lokalizacje terenu inwestycji wzgledem drogi publicznej.

minimalna intensywnos$ci zabudowy oraz maksymalna i minimalna nadziemna
intensywno$é zabudowy — zgodnie z § 4 ust. 1 ww. rozporzadzenia, maksymalng intensywnosé
zabudowy oraz maksymalng nadziemna intensywnos¢ zabudowy ustala sie na podstawie
sredniego wskaznika tych intensywnosci dla obszaru analizowanego z tolerancja do 20 %.
Minimalna nadziemng intensywnos¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie najmniejszej wartosci
tego wskaznika dla dzialki na obszarze analizowanym (§ 4 ust. 2). Dopuszcza si¢ ustalenie innej
maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy (§ 4
ust. 3).

Minimalna intensywno$¢ zabudowy — 0,07 (dziatka nr ewid. 7/20).

Minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,07 (dziatka nr ewid. 7/20).

Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,35 (dziatka nr ewid. 7/17).

Na omawiany obszarze wielko$¢ wskaznika intensywnosci zabudowy miesci sie od 0,07 do
0,35.

Wobec powyzszego przyjeto dla projektowanej inwestycji maksymalng intensywnosé
zabudowy — do 0,30, oraz maksymalna i minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — od
0,20 do 0,30.

udzial powierzchni zabudowy — stosownie do §5.1 w/w rozporzadzenia, udziat powierzchni
zabudowy ustala sig na podstawie $redniego wskaznika tego udziatu dla obszaru analizowanego.
Dopuszcza si¢ ustalenie innego udziatu powierzchni zabudowy, jezeli wynika to z analizy,
o ktorej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy (§ 5 ust. 2).

Na omawiany obszarze wielko$¢ udzialu powierzchni zabudowy miesci sie od 0,07 do 0,28
(dziatka nr ewid. 7/17).

Wobec powyzszego przyjeto dla projektowanej inwestycji udziat powierzchni zabudowy do
powierzchni terenu inwestycji — od 0,20 do 0,30 (powierzchnia zabudowy budynku
gospodarczego od 25,0 m* do 35,0 m?).
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szeroko$¢ elewacji frontowej — stosownie do §6.1 w/w rozporzadzenia, szerokos¢ elewacji
frontowej znajdujacej sie od strony frontu terenu ustala si¢ dla nowej zabudowy na podstawie
sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejacej zabudowy na dzialkach w obszarze
analizowanym, z tolerancja do 20 %. Dopuszcza sig ustalenie innej szerokosci elewacji
frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy (§ 6 ust. 2).
Szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw gospodarczych do 13,0 m (dziatka nr ewid. 714).

Dla projektowanego budynku gospodarczego ustala sie szeroko$é elewacii frontowej wynoszaca
5,0 m z tolerancja do 20%, ktéra to nie zdominuje sasiedniej zabudowy zgodnie z wnioskiem
Inwestora na podstawie § 6. ust. 2

wysokos¢ zabudowy — zgodnie z § 7 ust. 1 ww. rozporzadzenia, wysoko$¢ zabudowy ustala sie
na podstawie wysokosci zabudowy na dostgpnych z tej samej drogi publiczne; przylegajacych
dzialkach sasiednich; w tym przypadku wartosci te wynoszg dla budynkéw gospodarczych od
2,2 m do 5,0 m. Jezeli wysokos$¢, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach, o ktorych mowa w ust.
1, przebiega tworzac uskok, wéwezas przyjmuje sig jej $rednia wielkosé wystepujaca na tych
dziatkach (§ 7 ust. 2). Dopuszcza sig ustalenie innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika to z
analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy (§ 6 ust. 3).

Uwzgledniajac stan faktyczny proponuje si¢ wysokos¢ zabudowy: dla budynku gospodarczego
od2,5mdo4,5m.

geometria dachu (kat nachylenia i uklad polaci dachowych) — zgodnic z § 8 ust. 1 ww.
rozporzadzenia, geometri¢ dachu (kat nachylenia i ukfad potaci dachowych) ustala sie
odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym. Geometrig dachu
w zakresie ukladu potaci dachowych ustala si¢ poprzez okreslenie rodzaju dachu, ukfadu
gtéwnych potaci dachu oraz kierunku giéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki (§ 8 ust. 2).
W granicach analizowane obszaru na budynkach gospodarczych wystepuja dachy jedno- lub
dwuspadowe o wys. kalenicy nie przekraczajacej do 5,0 m o kacie nachylenia polaci dachowych
w przedziale od 5° do 35°. Wobec powyzszego przyjmuje si¢ realizacje budynku gospodarczego
dach jednospadowy, kat nachylenia potaci od 5° do 35°.

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — zgodnie z § 9 ust. 1 ww. rozporzadzenia,
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na podstawie $redniego
wskaznika tego udziatu dla obszaru analizowanego. Dopuszcza sie ustalenie innego
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli wynika to z analizy, o ktdrej
mowa w art. 61 ust. 5a ustawy (§ 9 ust. 2).
W obszarze analizowanym minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 30 %,
maksymalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 80 %.
Uwzgledniajgc powyzsze, ustala si¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30 %.

8. minimalna liczba miejsc do parkowania — zgodnie z § 10 ust. 1 ww. rozporzadzenia, minimalna

II.

TIL.

Iv.

liczb¢ miejsc do parkowania ustala si¢ w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali
ustugowych, liczby oséb mogacych jednoczesnie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych
lub powierzchni obiektéw ustugowych i produkcyijnych.

Minimalna liczba miejsc do parkowania — nie dotyczy.

Zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt 2 — teren posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — poprzez
istniejacy zjazd z drogi gminnej (dziatka nr ewid. 5 obrgb 0004 Bogustawice PGR).
Zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt 3 — istniejace 1 projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego: istniejace sieci: elektroenergetyczna.
Zgodnie z art. 61, ust 1 pkt 4 — teren objety wnioskiem, nie wymaga zgody na zmiang
przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze — stosownie do wymagan ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i leSnych (jednolity tekst: Dz. U. z 2024 r. poz. 82).
Zgodnie z art. 61, ust 1 pkt 5 — ustalenia warunkéw zabudowy dla przedstawionej inwestycji
jest zgodna z przepisami odrebnymi.
Zgodnie z art. 61, ust 1 pkt 6 — zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
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a) 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. z 2024 r. poz.
1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktdérych mowa w art. 53 ust.
5e pkt 2,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

VII. W zakresie art. 61, ust. 2 — nie stosuje sie.

VIII. W zakresie art. 61, ust. 3 — nie stosuje sig.

IX. W zakresie art. 61, ust. 4 — nie stosuje sie.

X. W zakresie art. 61, ust. 5 — wykonanie ewentualnych projektowanych przytaczy bedzie
zagwarantowane w drodze umow miedzy inwestorem, a wlascicielami sieci.

Projektowana inwestycja spelnia lacznie warunki umozliwiajace wydanie decyzji
o warunkach zabudowy, okreSlone w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagoespodarowaniu przestrzennym.,

¥ ‘Whioski z analizy:
WARUNKI I SZCZEGOLOWE ZASADY ZAGOSPODAROWANIA
TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY

1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) nalezy zachowa¢ warunki wynikajace z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 z p6zn. zm.),

b) linia zabudowy — nie ustala si¢ z uwagi na lokalizacj¢ terenu inwestycji wzgledem drogi
publicznej,

¢) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — do 0,30, oraz maksymalna i minimalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy —od 0,20 do 0,30,

d) udzial powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji — od 0,20 do 0,30
(powierzchnia zabudowy budynku gospodarczego od 25,0 m? do 35,0 m?),

e) szeroko$¢ elewacji frontowej — dla budynku gospodarczego 5,0 m z tolerancjg do 20%,

f) wysokos¢ zabudowy — dla budynku gospodarczego od 2,5 m do 4,5 m,

g) geometria dachu (kgt nachylenia i ukfad pofaci dachowych) — dla budynku gospodarczego
dach jednospadowy, kat nachylenia pofaci od 5° do 35°,

h) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30 %,

i) minimalna liczba miejsc do parkowania — nie dotyczy.

2. Warunki ochrony $rodowiska, zdrowia i zycia ludzi, przyrody i krajobrazu:

a) planowana inwestycja nie jest przedsigwzigciem mogacym znaczaco oddziatywaé
na srodowisko - zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w
sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz.
1839 z p6zn. zm.),

b) inwestycja jest polozona poza zasiggiem obszaréw chronionych na podstawie przepiséw
0 ochronie przyrody i lezy poza obszarami objetymi przyrodnicza ochrona konserwatorska —
wobec czego nie wymaga natozenia specjalnych warunkdw realizacji,

¢) teren inwestycji nie jest polozony w obszarze Natura 2000,

d) teren inwestycji znajduje si¢ w granicach Gléwnego Zbiornika Wod Poziemnych nr 401 —
Niecka F.odzka.

3. Warunki i wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej:
Planowana inwestycja znajduje sic poza strefami wymagajacymi szczegdlnej ochrony
konserwatorskiej.
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4. Obsluga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej zgodnie z przepisami na
warunkach zarzadcow sieci, drog,

b) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

¢) odprowadzenie sciekow — nie dotyczy,

d) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna — z sieci elektroenergetycznej poprzez rozbudowe
istniejgcego przylacza,

€) zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy,\

f) zaopatrzenie w energic cieplng — nie dotyczy,

g) odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowe na terenie wiasnej nieruchomosci.
Zgodnie z art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 1087 z pdzn. zm.) wladciciel gruntu nie moze:
- zmienia¢ kierunku i nat¢zenia odptywu znajdujgcych sie na jego gruncie wod opadowych lub
roztopowych ani kierunku odptywu wod ze zrédet - ze szkodg dla gruntéw sasiednich;
- odprowadzaé wéd oraz wprowadzaé sciekéw na grunty sasiednie.
Zabrania si¢ odprowadzania wod opadowych z terenu posesji na droge publiczna, zgodnie z
art. 39 ust. 1 pkt. 9 ustawy o drogach publicznych.

h) sposob gospodarowania odpadami — nie dotyezy,

1) obstuga komunikacyjna — poprzez istniejacy zjazd z drogi gminnej (dziatka nr ewid. 5 obreb
0004 Bogustawice PGR).

5. Wymagania dotyczace ochrony oséb trzecich - planowana inwestycja na etapie wykonywania
i uzytkowania nie moze pozbawia¢ osob trzecich dostepu do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, srodkéw lacznosci, dostepu do
Swiatla dziennego do pomieszczeni przeznaczonych na pobyt ludzi, nie moze wywolywaé
ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne i promieniowanie oraz
zanieczyszczaé powietrza, wody i gleby.

6. Wymagania dotyczace ochrony terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepiséw — inwestycja nie jest zlokalizowana na terenach narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi lub zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, w zwiazku z czym
nie naktada si¢ zadnych dodatkowych wymagan.

Integralng czgscia analizy jest zatacznik graficzny do analizy sporzadzony na mapie w skali 1:1000.

Analize przygotowal:

mgr Bohdan Wrzeszez

uprawniony urbanista

z art. 5 pkt 3 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

0 planowaniu i zagospedarowaniu przestrzennym
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