WOJT GMINY BIALA PODLASKA

ul. Prosta 31

91-500 Biala Podlaska Zalacznik nr 2 do projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy

znak: RO.GP.6730.348.4.2025.KS z dnia 15.04.2026 r.

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY

1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
(po uwzglednieniu uwag Generalnej Dyrekeji Drog Krajowych i Autostrad z dnia 25.02.2026 r.)

I. Dane inwestycyjne:

1. Nazwa inwestycji: budowa 22 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z niezbedna infrastrukturg
oraz poszerzenie istniejacej drogi wewnetrznej, na dziatkach ozn. nr ewid. 70/3, 70/4, 70/5, 70/6 oraz czg¢sci
dzialek ozn. nr ewid. 359, 360 w miejscowosci Slawacinek Nowy gmina Biala Podlaska.

11. Lokalizacja inwestycji i tytul prawny

1. dane geodezyjne: dzialki ozn. nr ewid. 70/3, 70/4, 70/5, 70/6 oraz czgsci dziatek ozn. nr ewid. 359, 360
w miejscowosci Slawacinek Nowy, oznaczone lit. ABCD - A na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000,
stanowigcej cze$¢ graficzng analizy,

2. tytul prawny: teren inwestycji jest w czgéciowym posiadaniu jednego inwestora oraz w czgdciowym
posiadaniu drugiego inwestora — zatem wymagana jest oplata skarbowa za przeprowadzone czynnosci
administracyjne

II1. Podstawa prawna

Analiza zostala opracowana w celu ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu na

podstawie:

1. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny (Dz. U. 22024 r. poz. 1130,
z p6Zn. zm.);

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 (Dz. U. 2024 poz. 1116);

3. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 1. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzji
o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. nr 164, poz. 1589);

4. ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82);

5. ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. 22024 r. poz. 320 z p6zn. zm.),

6. ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418).

IV. Uwarunkowania planistyczne

l. Teren inwestycji - objety wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy polozony jest na obszarze, na ktérym
brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

2. W bezposrednim sasiedztwie wnioskowanego terenu (na czgsciach dziatek nrewid 360, 70/6) znajduje si¢
teren objety obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym
Uchwala Rady Gminny Biala Podlaska Nr XLV/262/98z dnia 1998-05-07 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu ogoélnego zagospodarowania przestrzennego gminy Biala Podlaska, dla ktérego
przewidziano funkcje 71aMN — tereny zabudowy jednorodzinnej. Teren inwestycji przylega do drogi
krajowej Nr 2, ktéra znajdujacej si¢ w polowie w granicach opracowania  miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego Uchwalg Rady Gminny Biala Podlaska Nr X111/86/11
z dnia 2011-11-09r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W miejscowoéciach Styrzyniec
i Stawacinek Nowy. Dla wyzej przywolane]j drogi krajowej oznaczonej na rysunku symbolami 1 KDGP
oraz K1 obowiazuje: a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych minimum 40,0 m,

b) nieprzekraczalna linia zabudowy w odleglosci minimum 60,0 m od osi jezdni,

¢) zakaz obshigi komunikacyjnej terenéw zdrogi krajowej nr 2, za wyjatkiem juz istnicjacych
zjazdow,

d) zakaz realizacji nowych zjazdéw z drogi krajowej nr 2,

e) przed wydaniem decyzji administracyjnej dla terenow sasiadujacych z droga krajowa, w liniach
rozgraniczajacych drogi krajowej oraz w odniesieniu do inwestycji przecinajacej droge krajowa
Urzad Gminy Biala Podlaska ma obowigzek uzgodni¢ z Generalna Dyrekcjg Drog Krajowych
i Autostrad Oddzial w Lublinie wszelkie sprawy obejmujgce zasady: podzialu lub scalen gruntow,
realizacji inwestycji bedacej przedmiotem postgpowania administracyjnego, w tym obiektow
kubaturowych, obiektow i urzadzen komunikacji kolowej oraz obicktow i urzadzer infrastruktury
technicznej iuzbrojenia terenu, w zakresie obejmujgcym: sytuowanie obiektow budowlanych
w stosunku do elementow drogi krajowej; okreslanie warunkéw obstugi komunikacyjnej inwestycji
(terenu), w tym mozliwosci realizacji nowego lub przebudowy istniejgcego wlgczenia do drogi
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krajowej; wplyw inwestycji na stosunki wodne w tym rejonie ze szczegdlnym uwzglednieniem
warunkéw odwodnienia pasa drogowego;

3. Dzialka inwestycyjna znajduje si¢ w obszarze korytarza wyznaczonego w dokumencie pn. ,,Strategiczne
Studium Lokalizacyjne Inwestycji Centralnego Portu Komunikacyjnego” obejmujacym przebieg korytarza
kolejowego (cigg nr 12, linia kolejowa nr 631). Obszar ten bedzie potencjalnie brany pod uwage w
trasowaniu nowej linii kolejowej nr 631 na odcinku Milanéw Biata Podlaska — Fronolow w dalszych
etapach prac. Kolejnym krokiem bedzie opracowanie dokumentacji studialnej pn. ,,Studium Techniczno —
Ekonomiczno — Srodowiskowe”, ktore obejmie swoim zakresem opracowanie wielobranzowych
wariantow przebiegu planowanej linii kolejowej wraz ze wskazaniem wariantu inwestorskiego. Na
obecnym etapie kazdy obszar korytarza jest tak samo prawdopodobny do przeprowadzenia nowej linii.

V. Warunki i zasady zagospodarowania terenu wynikajgce z przepisow odrebnych.

I. Planowana inwestycja nie jest zaliczona do inwestycji celu publicznego.

uwarunkowania konserwatorskie:

1. Na terenie wnioskowanej inwestycji nie stwierdzono zabytkow nieruchomych lub doébr kultury
wspotczesne;.

uwarunkowania $rodowiskowe:

I.- Do wniosku dotaczono decyzjg o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak: RO.0$.6220.07.2025.KK
z dnia 31.10.2025 r., w ktérej stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania
przedsigwziecia na srodowisko.

2. Teren planowanej inwestycji nie jest zlokalizowany na terenie objetym formg ochrony przyrody, o ktérej
mowa w art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478).

3. Whnioskowana inwestycja nie jest polozona na obszarze ograniczonego uzytkowania lub stref
przemystowych lub na obszarze cichym w rozumieniu przepiséw Prawa ochrony $rodowiska.

4. Wnioskowana inwestycja nie jest potozona na obszarze uzdrowiska, gminy uzdrowiskowej lub ochrony
uzdrowiskowe;j.

5. Whioskowana inwestycja nie jest polozona w zasiggu stref ochronnych ujeé¢ wéd lub na obszarach
ochronnych zbiornikéw wad $rédladowych, w rozumieniu przepiséw Prawa wodnego.

6. Wobec powyzszego wnioskowana inwestycja nie jest polozona w zasiggu ograniczen, o ktérych mowa
wart. 73 ust.1 przepiséw Prawa ochrony srodowiska.

7. Teren inwestycji nie jest polozony: w terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych, w obszarze
szczegblnego zagrozenia powodzia, ani na terenie gbrniczym,

VI. Obszar analizowany

I. Wyznaczanie obszaru analizowanego

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,,W celu ustalenia wymagan
dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokol terenu, o ktérym mowa
wart. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dolaczonej do wniosku o ustalenie
warunkéw zabudowy obszar analizowany w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é frontu terenu,
Jjednak nie mniejszej niz 50 metréw, i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumiec¢
tg czgsc¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie
gltéwny wjazd na dzialke.

W przedmiotowej sprawie wjazd na teren inwestycji odbywa¢ sie bedzie z drogi krajowej potozonej na dzialce
ozn. nr ewid. 281 obrgb Stawacinek Nowy . Szerokosé¢ frontu dzialki, w czgéci dla ktorej ustala si¢ warunki
zabudowy wynosi 31 m. Majac jednak na wzgledzie skale inwestycji oraz to, ze docelowo frontem terenu
inwestycji beda objete rowniez czesci dzialek uj¢te w mpzp ozn. nr ewid. 359, 360 - co daje front o facznej
szeroko$ci 60,0 m. Trzykrotna frontu 60,0 m daje 60,0 x 3 = 180,0 m, a wiec odleglosé powyzej 50,0 m.
Wyznaczony w ten sposob obszar analizy wskazuje teren objety analiza, wystarczajacy do ustalenia warunkdw
zabudowy dla planowanej inwestycji. Istniejace zagospodarowanie terenu wg zalaczonej aktualnej mapy
zasadniczej w skali 1:1000 i materialy zgromadzone w katach sprawy umozliwily przeprowadzenie analizy
obszaru wymagai rozporzgdzenia 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. 2024 poz. 1116).

2. Stan zainwestowania dzialek objetych obszar analizowany:
Teren inwestycji przylega:
® od strony pétnocnej — do dzialki rolnej stanowiacej poszerzenie drogi krajowej ozn nr ewid. 70/1 obr.
Stawacinek Nowy (grunty rolne RIVa),
e od strony poludniowej — do dzialki zabudowanej budynkiem mieszkalnym w siedlisku rolnym ozn. nr
ewid. 77, obregb Stawacinek Nowy,(grunt rolne i lesne (Br-PsV, LsV, PsV, RIVb, RV),
® od strony zachodniej — do dzialki zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz zespolem budynkéw
gospodarczych w siedlisku rolnym, ozn. nr ewid. 69, obreb Stawacinek Nowy(grunty rolne Br-RIVa,
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RIVa, RIVb),
e od strony wschodniej — do dzialki niezabudowanej ozn. nr ewid. 72/2, obr¢b Slawacinek Nowy,(grunty
rolne R1Va, RIVD).
VII. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewidziane jest rzamierzenie
inwestyecyjne

1. Wnioskowany teren inwestycji

Whioskowany teren inwestycji to dziatki nr ewid. 70/3, 70/4, 70/5, 70/6 oraz czgsci dziatek ozn. nr ewid. 359,
360 w miejscowosci Stawacinek Nowy gmina Biala Podlaska. gmina Biata Podlaska o powierzchni
3, 4555 ha. Dotychczasowo uzytkowana jako grunt rolny (RIVa, RIVb).

2. Dostep do drogi publicznej
Teren planowanego zamierzenia budowlanego posiada posredni dostgp do publicznej drogi krajowej Nr 2
polozonej na dzialce ozn. nr ewid. 281.
o poprzez dziatki ozn. nr ewid. 70/1 (stanowigcej poszerzenie drogi krajowej — bedacej wlasnoscig
jednego z wnioskodawcéw) oraz poprzez dzialke nrewid 71/5 (stanowiacg poszerzenie drogi krajowe;j
— bedace wiasnoscia drugiego z wnioskodawcow) — istniejacym zjazdem zwyklym zlokalizowanym
na wysokosci granicy geodezyjnej dziatek o nr ewid. 70/1171/5
e dodatkowo poprzez czesci dzialek nr ewid. 359, 360 (nie objgtych wnioskiem — po terenie wlasnym)
oraz poprzez dzialki ozn. nr ewid. 70/1 (stanowigce]j poszerzenie drogi krajowej — bedacej wlasnoscia
jednego z wnioskodawcow) oraz poprzez dzialke nr ewid 71/5 (stanowiaca poszerzenie drogi krajowej
— bedace whasnoscia drugiego z wnioskodawcdw) — istnigjacym zjazdem zwyklym zlokalizowanym
na wysokosci granicy geodezyjnej dziatek o nr ewid. 70/1 1 71/5
Docelowa obsluga komunikacyjna odbywac si¢ bedzie posrednio z drogi krajowej Nr 2 polozonej na dzialce
ozn. nr ewid. 281, poprzez projektowana 10-cio metrowa drogg wewngtrzng (zlokalizowang na terenie
wiasnym), istniejacym zjazdem zwyklym zlokalizowanym na wysokoéci granicy geodezyjnej dziatek o nrewid.
70/1171/5.

3. Uzbrojenie terenu

Zgodnie z wnioskiem inwestor planuje realizacj¢ 22 przydomowych oczyszczalni $ciekéw zatem odbior
$ciekéw bedzie sie odbywal lokalnie.

W ramach inwestycji zaopatrzenie projektowanych 22 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w wodg
zostanie zrealizowane poprzez projektowane przytacza, na warunkach uzgodnionych z zarzadca sieci.
Tnwestor dotaczyl pismo Gminnego Zakladu Komunalnego o numerze L.dz. 43/2025 z dnia 10.03.2025 r.
informujace o technicznej mozliwoéci przylaczenia do sieci wodociggowej terenu inwestycji.

Zaopatrzenie budynkéw w energie elektryczng poprzez projektowane przylacza do sieci elektroenergetycznej
zgodnie z warunkami okre§lonymi przez zarzadeg sieci. Inwestor dolgezyl o$wiadczenie PGE Dystrybucja S.A
Oddzial Lublin Rejon Energetyczny Biala Podlaska o zapewnieniu dostaw energii oraz warunkach
przylaczenia dla obiektu budowlanego - ,,budynki mieszkalne” do sieci dystrybucyjnej o mocy 14 kKW (pismo
nr 26-04/S/00108 z dnia 21.01.2026 1.).

Okolicznoéé, iz przedmiotowe o$wiadczenie nie obejmuje wprost ilosci planowanych obiektow budowlanych,
nie stanowi podstawy do stwierdzenia braku dostgpu do sieci elektroenergetycznej. Decyzja o warunkach
zabudowy nie przesadza bowiem o szczegolowych warunkach technicznych przylaczenia, liczbie przylaczy
ani docelowej mocy zapotrzebowanej dla planowanej inwestycji, ktore podlegaja ustaleniu na etapie
opracowania projektu budowlanego oraz uzyskania pozwolenia na budows. Majgc na uwadze terminowos¢
przedlozonego o$wiadczenia przed uzyskaniem pozwolenia na budowe, projekt zagospodarowania terenu
nalezy przedlozy¢ do zaopiniowania w zakresie mozliwodci przylaczenia wnioskowych budynkow do sieci
elektroenergetycznej Zarzadey sieci tj. PGE Dystrybucja S.A Oddziat Lublin Rejon Energetyczny Biala
Podlaska w celu uzyskania warunkéw przylaczenia dla wszystkich obiektéw budowlanych do sieci
dystrybucyjnej. Obecna dostepnoé¢ terenu inwestycji do sieci infrastruktury technicznej w ocenie tutejszego
Organu uznaje si¢ jedynie za potencjalnie wystarczajaca dla realizacji planowanej inwestycji.

4. Zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych.

Na podstawie danych z ewidencji gruntow stwierdzono, Ze na terenie inwestycji znajduja si¢ grunty orne RIVa,
RIVb o powierzchni 34555 m2 Planowana inwestycja stanowi realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Teren planowanego zamierzenia budowlanego nie wymaga zgody na Zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne, w my$l art. ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. 2024 r. poz. 82).

5. Lokalizacja w obszarze, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 6 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym

Planowana inwestycja nie znajduje si¢ w obszarze:

~ w stosunku, do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca 2015 1. 0 przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U.2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostat
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zakaz, 0 ktorym mowa w art. 22 ust, 2 pkt 1 tej ustawy,
strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

VIIL Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru:

zgodnie = rozporzgd=eniem Ministra Rozwoji i Technologii = dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyezgeych
nowej zabudowy i zagospodarowania teremi w proypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (D=.11.2024.1116)
oraz rozporzqdzeniem Ministra Infrastruktury = dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczet i nazewnictwva stosowanych w decyzfi
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (D=.U.2003.164.1589).

2

Funkcja terenu:
Inwestor wniést o budowe 22 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz drogi wewnetrznej wraz
z uzbrojeniem terenu i urzadzeniami budowlanymi.
Whnioskowany teren lezy w obszarze mieszanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
zagrodowej, w ktdrej zauwazamy wyrazne doggszczenie oraz intensyfikacje istniejacej zabudowy.
Planowana inwestycja obejmuje budowe 22 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych i znajduje
analogi¢ funkcjonalna w zagospodarowaniu obszaru analizowanego. Wobec powyzszego, zgodnie
z § 2 pkt 2 ww. rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii, ustalenia dotyczace parametréw nowej
zabudowy okredla si¢ na podstawie istniejacej na obszarze analizowanym zabudowy
i zagospodarowania terenu o takiej samej funkji, jak funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu
okredlona we wniosku,

Linia zabudowy
Inwestor wnioskuje o budowe 22 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na dzialce obslugiwanej
komunikacyjnie od strony pémocnej — docelowo z drogi krajowej poprzez projektowana droge
wewnetrzna.
W Swietle literalnej tresci § 3.1 wyzej przywolanego rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, linie zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza sie
Jako przedtuzenie linii zabudowy istniejacej na dziatkach sasiednich.
Dla terenu planowanej inwestycji ustala sig: nieprzekraczalna przednia lini¢ zabudowy w odleglodci
minimum 60,0 m od osi jezdni drogi krajowej Nr 2 jako kontynuacja ustalen planistycznych
przywolanego wyzej miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego Uchwalg
Rady Gminny Biala Podlaska Nr XI11/86/11 z dnia 2011-11-09 r. - zgodnie § 3.4. rozporzadzenia
(zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami), celem zapewnienia tadu przestrzennego najblizszej okolicy.

3. Intensywnosé zabudowy

Inwestor wnioskuje o budowg 22 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o 1-2 kondygnacjach
nadziemnych, o sumie powierzchni kondygnacji nadziemnych kazdego z nich do 230 m? zatem
wnioskowana nadziemna intensywno$¢ zabudowy oraz intensywnosé zabudowy wynosi do 0,18
Intensywnos¢ zabudowy oraz nadziemna intensywnoé¢ zabudowy w obszarze analizowanym ksztattuje
si¢ w przedziale od 0,11 do 0,19 i $rednio wynosi 0,15, a powigkszona dozwolong przepisem tolerancja
20 % wynosi 0,18, wyznaczajac tym samym maksymalne parametry dla wnioskowanej inwestycji.

Dla projektowanej inwestycji przyjmuje sie:

max. intensywno$¢ zabudowy: 0,18 zgodnie z § 4.1 wyzej przywolanego rozporzadzenia w sprawic
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

max. nadziemng intensywno$¢ zabudowy: 0,18 — zgodnie z § 4.1 wyzej przywolanego rozporzadzenia
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

min. nadziemng intensywno$¢ zabudowy: 0,11 zgodnie z § 4.2 wyzej przywolanego rozporzadzenia
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

Przyjete parametry nie naruszaja zasad ksztaltowania tadu przestrzennego oraz mieszezg sie w zakresie zgdan
inwestora z wniosku.

4.
L ]

Udzial powierzchni zabudowy

Inwestor wnioskuje o budoweg 22 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o tacznej powierzchni
zabudowy do 3520 m? Wnioskujac tym samym o udzial powierzchni zabudowy do 12,2%

Udzial powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym zawiera sie w przedziale od 10,5% do 19,1%
i $rednio wynosi 15,4%, tym samym wyznaczajac maksymalny procent zabudowy na terenie inwestycji,
co rowniez odpowiada zamierzeniu inwestora zawartemu we wniosku i nie narusza zasad ksztaltowania
tadu przestrzennego.
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5. Szerokos$é elewacji frontowej

[nwestor wnioskuje o budowe 22 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o szerokosci elewacji
frontowej (15-17) m.

Szeroko$é¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych polozonych w obszarze
analizowanym zawiera si¢ w przedziale od 17 m do 19 m i $rednio wynosi 18 m - wyznaczajac tym
samym maksymalng szeroko$¢ elewacji frontowej dla terenu inwestycji, co nie narusza zasad
ksztaltowania ladu przestrzennego i odpowiada zamierzeniu inwestora zawartemu we wniosku. Przez
szerokoé¢ elewacji frontowej nalezy rozumieé rzut prostokatny najdalej wysunigtych punktow budynku
na linie rozgraniczenia drogi krajowej Nr 2.

6. Wysokoéé zabudowy

Inwestor wnioskuje o budowe 22 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o wysokosci od 6,0 m do
8,0 m.

W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa I / Il - kondygnacyjna, a wysoko$¢ budynkow
mieszkalnych z obszaru analizy nie przekracza 8,0 m.

Majac na wzgledzie zachowanie tadu przestrzennego oraz aktualne standardy techniczno — budowlane
dla planowanej inwestycji dopuszcza si¢ wysokoé¢ zabudowy do 8,0 m.

7. Geometria dachu

Inwestor wnioskuje o przekrycia dwu lub wielospadowe o spadkach potaci dachowych od 10° - do 40°.
W obszarze przeprowadzonej analizy wystepuja budynki mieszkalne z dachami dwu oraz cztero oraz
wielospadowymi o nachyleniu potaci dachu od 15° do 45 ©

Dla wnioskowanej inwestycji ustala sie przekrycia poprzez analogi¢ cech sasiedniej zabudowy jako dwu,
cztero oraz wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych 15° - 45°,

8. Udzial powierzchni biologicznie czynnej

Przez udziat powierzchni biologicznie czynnej nalezy rozumie¢ stosunek sumy powierzchni biologicznie
czynnych znajdujacych si¢ na terenie do powierzchni tego terenu. Powierzchnia biologicznie czynna, to
teren zapewniajagcy ~ naturalng  wegetacje roslin i retencje  wod  opadowych
i roztopowych, teren pokryty ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wylaczeniem basenow rekreacyjnych
i przemystowych, a takze 50% powierzchni tarasow i stropodachéw oraz innych powierzchni
zapewniajacych naturalng wegetacje roslin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m*) ewidencja gruntow
i budynkéw nie zawiera danych dotyczacych powierzchni biologicznie czynnej na poszezegélnych
nieruchomosciach. Takie informacje nie sa dostgpne w prowadzonych przez tut. Urzad Gminy bazach
danych i programach, a wigc nie ma mozliwosci precyzyjnego okrelenia udzialu powierzchni
biologicznie czynnej w obszarze analizowanym. Uwzgledniajac powyzsze, udzial powierzchni
biologicznie czynnej na terenie inwestycji nalezy dostosowa¢ do warunkow wynikajacych z zasady tzw.
"dobrego sasiedztwa".

Przyjmowana w decyzji o warunkach zabudowy minimalna powierzchnia ,.zieleni” wynika z funkcji
projektowanego budynku, intensywnosci okolicznej zabudowy i charakteru zagospodarowania otoczenia
czy lokalizacji terenu inwestycji (zabudowa $rodmiejska, podmiejska, itp.). Majac na uwadze, iz
wnioskowana inwestycja dotyczy zabudowy jednorodzinnej przyjmuje sig¢ udzial powierzchni
biologicznie czynnej min. 50%, co nie stoi w sprzecznosci z  decyzj¢ o s$rodowiskowych
uwarunkowaniach znak: RO.08.6220.07.2025. KK

9. Minimalna liczba miejsc do parkowania

Planowana inwestycja obejmuje realizacje zabudowy jednorodzinnej, wobec czego minimalng liczbe
miejsc postojowych do parkowania ustala sig w stosunku do liczby lokali mieszkalnych. Na terenie
inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodow w ilosci min. 1 miejsce postojowe
/1 lokal mieszkalny.

10. Projektowana obsluga komunikacyjna

realizowana w formie ciggu pieszo — jezdnego o nawierzchni utwardzonej, o szerokosci pasa drogowego
minimum 10 m i szeroko$ci jezdni minimum 7 m, zakonczona placem nawrotowym, spetniajgca wymogi
okreslone w przepisach odrebnych.

I 1. Projektowana infrastruktura

Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energi¢ elektryczna, wodg, telekomunikacje)
whnioskowanej inwestycji (o ile jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego) nalezy projektowac
zgodnie z warunkami okreslonymi przez dysponentow poszczegdlnych czynnikéw. Planowana
lokalizacja na terenie inwestycji indywidualnych oczyszczalni $ciekéw podlega odrgbnym przepisom
zawartym m.in. w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
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technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2022.1225).

IX. Podsumowanie analizy:

Przedmiotowy teren spelnia wymagania art. 61 ust. 2-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, z pozn. zm.) oraz 61 ust. | pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, z pozn. zm.)-
w brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej przez art. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.2023.1688) dla budowy
22 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,

Zalgeznik: Czg$¢ graficzna niniejszej analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Sporzadzila:

mgr inz. arch. kraj.

g A

glam Platewics

Magdalena Wystocka — Krzyszczak ZASTEPCA WOJTA

fzgodnie z art, 5 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu preestrzennym)
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