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DECYZJA ‘ - |
o ustaleniu warunkéw zabudowy|

Na podstawie:

- art. 4ust 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, 4i 5, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 pkt 2 - 6, oraz
art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2024.1130 j.t.),

- art. 54 oraz art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.2024.1130 j.t.) - w brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej przez art. 1
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.2023.1688),

- 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.2023.1688),

- art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz.U.2024.572j.t),

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 30 wrzesnia 2024 r.

Whnioskodawcy: SIM WSCHOD sp. z 0.0.,

Pl. Kosciuszki 5, 21-010 Leczna,

W sprawie: budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego, na dziatce nr 2/30, potozonej

W obrebie 0011 — Krzczonéw-Folwark, gmina Krzczonéw.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajacej na: budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego

na dziaice nr ewid. 2/30 (obreb Krzczonéw-Folwark, gmina Krzczondw)

1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji
Teren inwestycji oznaczono linig koloru czerwonego i literami ABCDEF-A, na mapie
zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji. Wyniki analizy
urbanistycznej wraz z zalgcznikiem graficznym w skali 1:1000 przedstawiono w Zalgezniku nr 2
do niniejszej decyz;ji.

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego

3. Warunki oraz wymagania ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego

a)

b)

c)

nieprzekraczalng linie zabudowy oznaczono na zatgczniku nr 1 do decyzji linig koloru
niebieskiego;

wielkos¢ powierzchni zabudowy:

- dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego — do 600,00 m2;

a udziat powierzchni biologicznie czynnej min. 39%;

ilos¢ kondygnacij:

- naziemnych — do 3 kondygnaciji,

- podziemnych — do 1 kondygnaciji;

d) maksymalny poziom posadowienia parteru liczony - 1,0m liczony od poziomu terenu

e)

f)

istniejacego przy wejsciach do budynku;

wskaznik intensywnosci zabudowy min. 0,3 max. 0,5;
szerokos¢ elewacji frontowej:

- dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego — do 50,00 m;
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g) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu, okapu lub attyki (mierzona od
sredniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku):
- dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego — do 11,0 m;

h) geometria dachu (kat nachylenia i uktad gtéwnych polaci dachowych, wysoko$é budynku
mierzona jw.):
- dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego — przekrycie ptaskie lub dwupotaciowe
o nachyleniu potaci dachu od 39 do 12° z kalenicg na wysoko$ci max. 12,0 m;

i) realizacja obiektéw malej architektury, w tym placow zabaw dla dzieci mozliwa jest
w obszarze wyznaczonym przez nieprzekraczalne linie zabudowy oraz po spehieniu
przepiséw odrebnych.

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

. Projekt budowlany musi spetnia¢ wymagania i ograniczenia w zagospodarowaniu terenu
wynikajace z potrzeb ochrony srodowiska, o ktéorych mowa w art. 75 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U.2024.54 t.j.) oraz z obowigzujgcych
ustalen planéw ochrony i innych form ochrony przyrody, o ktérych mowa w przepisach ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U.2024.1478 tj.). Inwestycja powinna by¢
zgodna z Rozporzadzeniem Nr 3 Wojewody Lubelskiego z dnia 23 marca 2005r. w sprawie
Krzczonowskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego Nr 73 z dnia 27 kwietnia
2005r. poz. 1524). W zagospodarowaniu dziatki nalezy uwzgledni¢é wymagania dotyczace
ochrony =zieleni i waloréw krajobrazowych oraz ochrony wdéd podziemnych przed
zanieczyszczeniami.

Projektowana inwestycja nie moze powodowa¢ zanieczyszczania powietrza, wody i gleby.
Obiekty nalezy projektowaé w sposéb zapewniajgcy spetnienie wymogow z zakresu warunkow
higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, bezpieczenstwa pozarowego
i uzytkowania.

Eksploatacja obiektéw budowlanych nie powinna powodowac przekroczenia standardéw
emisyjnych i jakosci Srodowiska poza terenem, do ktorego inwestor posiada tytut prawny,
a takze oddziatywanie tych obiektéw nie powinno powodowac¢ pogorszenia stanu srodowiska
w znacznych rozmiarach lub zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi.

Teren inwestyciji znajduje sie w granicach Otuliny Krzczonowskiego Parku Krajobrazowego.
Inwestycja zlokalizowana jest w krajobrazie o wysokich walorach kulturowych
i krajobrazowych, teren inwestycji nalezy zagospodarowac zgodnie z obowigzujgcymi
miejscowymi tradycjami architektoniczno-kulturowymi.

Prowadzone prace nie powinny wptywac w sposéb znaczgcy na zmiane naturalnej konfiguraciji
terenu oraz kierunek sptywu wod opadowych; teren inwestycji nalezy zabezpieczyé przed
uruchamianiem proceséw erozyjnych.

Przy realizacji inwestycji, na wszystkich jej etapach, nalezy zastosowaé takie Srodki
techniczne i technologiczne, aby wyeliminowaé przedostawanie sie szkodliwych substancji do
gleby, wéd powierzchniowych i podziemnych.

. Planowana inwestycja nie powinna naruszac istniejgcych stosunkéw wodnych.

410 Po zakoriczeniu prac budowlanych teren dziatki nalezy niezwtocznie uporzadkowac

5.

5.1.

5.2.

6.2.

i zagospodarowaé zielenig, z wykorzystaniem gléwnie rodzimych gatunkow roslin, w tym
miododajnych. Wyklucza sie stosowanie gatunkéw obcych i inwazyjnych.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspélczesnej.

Teren nie jest objete ochrong konserwatorskg w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz.U.2024.1292 t..).

Odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do ktdrego istnieje przypuszczenie, ze jest
zabytkiem, jest podstawg do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych
uszkodzi¢ odkryty przedmiot, zabezpieczenia go | niezwlocznego powiadomienia
Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Lublinie lub Wéjta Gminy Krzczondw,
w my$| przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrebnych.

. Projekt budowlany powinien spetniaé wymagania okreslone w rozporzadzeniu Ministra

Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2022.1225 t.j. ze zm.).

Przy opracowywaniu projektu budowlanego nalezy uwzglednié przepisy rozporzadzenia
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie
ustalania geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych (Dz.U.2012.463
tj.).
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6.3.

6.4.

6.5.
6.6.

7.2.

Teren inwestycyjny, zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz.U.2024.82 t.j.), nie wymaga
zgody na zmiane przeznaczenie gruntéw na cele nierolnicze.

Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe lub zgtoszenia zamiaru przystapienia do robot
budowlanych nalezy uzyskaé decyzje zezwalajgca na wylgczenie z produkciji gruntéw rolnych,
przeznaczonych na cele nierolnicze — art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow roinych i le$nych (Dz.U.2024.82 tj.) lub zaswiadczenie, ze ww. wytgczenie nie jest
wymagane.

Teren potozony poza obszarem szczegolinego zagrozenia powodzig i osuwania si¢ mas
Ziemnych.

Zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktdrego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniy
I realizaciji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273
i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt
1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53
ust. 5e pkt 2,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.
Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji od drogi kategorii powiatowej nr 2287L -
dziatka nr 231/1. Nalezy zapewni¢ min. 1,5 miejsca postojowego na jeden lokal mieszkalny,
w tym miejsc przeznaczonych do parkowania z kartg parkingowa, stosownie do potrzeb,
w ilosci nie mniejszej niz okreslona w przepisach odrebnych.
Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej dla inwestycji nalezy projektowaé
zgodnie z warunkami okreslonymi przez dysponentéw poszczegéinych sieci i urzadzen:

a) dostep do wody: projektowane przyigcze do sieci wodociggowej,

b) odprowadzanie sciekéw: projektowane przytacze do sieci kanalizacji sanitarnej,

c) utylizacja $ciekéw pozostatych: nie dotyczy,

d) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: na wiasny nieutwardzony teren
inwestyciji lub projektowany zbiornik na wody deszczowe,

e) dostep do energii elektrycznej: projektowane przyiacze energetyczne,

f) dostep do gazu: projektowany naziemny / podziemny zbiornik na gaz plynny,

g) zrodio ciepta: projektowane indywidualne zrédto ciepia,

h) gromadzenie odpadéw: zgodnie z regulaminem utrzymywania czystosci i porzadku
naterenie gminy. Nalezy zapewni¢ zadaszone miejsce gromadzenia odpadéw
bytowych w odleglosci min. 6,0m od granicy z dziatkg sgsiednia, o powierzchni
umozliwiajgcej zlokalizowanie: min. 4 konteneréw o pojemnosci 11001 do selektywnej
zbiorki odpadéw oraz konteneréw o pojemnoéci min. 1201 w ilosci min. 1 kontener na
jeden lokal mieszkalny.

7.3 Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej dla inwestycji nalezy projektowaé

zgodnie z warunkami okreslonymi przez dysponentéw poszczegdlnych sieci i urzgdzen.

7.4.1 Zagospodarowanie dziatki w strefie linii 15kV podlega uzgodnieniu w PGE Dystrybucja S.A.

Oddziat Lublin.

7.4.2 Usuniecie istniejgcych urzadzen elektroenergetycznych kolidujgcych z planowanym zago-

spodarowaniem terenu, w tym wykonanie potrzebnych obostrzen oraz ochrony przeciwpoza-
rowej na napowietrznych sieciach elektroenergetycznych w miejscach skrzyzowan tego wy-
magajgcych, powstatych w wyniku zmian odbywac sie bedzie kosztem i staraniem Inwestora
projektowanego zagospodarowania, wedtug odpowiedniego porozumienia lub umowy zawar-
tej z wlascicielem sieci elektroenergetyczne;.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.2024.725 t.j.)
obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowaé i budowaé w sposob okreslony w przepisach, w tym
techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac poszanowanie
uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w tym :

zapewnienie dostgpu do drogi publicznej,
zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz
ze $rodkéw tgcznoscei,
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- zapewnienie dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwoséciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zakiécenia elektryczne i promieniowanie,

- zapewnienie warunkéw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

9. Informacje dodatkowe

9.1. Decyzja niniejsza (zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub jesli dia
tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktdérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

9.2. Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wigza organ wydajacy decyzje
o pozwoleniu na budowe (art. 55 cyt. wyzej ustawy).

9.3. Dla terenu objetego niniejszg decyzjg moze byé wydana innym wnioskodawcom decyzja
o ustaleniu warunkéw zabudowy. Dla przedmiotowego terenu decyzja taka nie zostala
wydana.

9.4. Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oséb
trzecich.

9.5. Whnioskodawcy, kitéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakfadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy.

9.6. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robét budowlanych. Roboty te mogg byé
prowadzone po wydaniu ostatecznej decyzji 0 pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio po
zgtoszeniu nie objetym sprzeciwem.

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien i uzyskanych opinii.
10.1. W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujgcych uzgodnien z:

» Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Lublinie, ktéry nie zajat stanowiska
w terminie przewidzianym ustawa, w zwigzku z czym uzgodnienie uwaza sie za dokona-
ne,

e Starostg Lubelskim, ktéry nie zajgt stanowiska w terminie przewidzianym ustawa,
w zwigzku z czym uzgodnienie uwaza sie za dokonane,

o Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Lublinie, ktéry pismem znak:
NZ.9022.3.874.2024.IP z dnia 20.11.2024 r. odstgpit od wydania stanowiska, w zwigzku
Z czym uzgodnienie uwaza sie za dokonane,

e Zarzadem Drog Powiatowych w Lublinie z siedzibg w Belzycach, ktéry nie zajgt stanowi-
ska w terminie przewidzianym ustawa, w zwigzku z czym uzgodnienie uwaza sie za do-
konane.

10.2 W toku postepowania administracyjnego wystapiono o opinie:
o PGE Dystrybucja S. A., ktéry pismem znak: RP-MM-0701/220/PGED1190301KW24/2024
z dnia 02.12.2024 r. wniost uwagi, ktére zostaty uwzglednione w niniejszej decyzji,
e Zespolem Lubelskich Parkéw Krajobrazowych, ktéry pismem znak:
ZLPK.Olu.OPK.412.236.2024 z dnia 22.11.2024 r. zaopiniowat projekt pozytywnie
z uwagami, ktére zostaty uwzglednione w niniejszej decyz;ji.

Integraing czescig niniejszej decyzji sg nizej wymienione zalaczniki i pozostajg do wgladu
w aktach sprawy, w Urzedzie Gminy Krzczonow:
1. zalgcznik nr 1 - graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji
2. zalgcznik nr 2 — analiza urbanistyczna

UZASADNIENIE

W dniu 30 wrzesnia 2024 r. do Wéjta Gminy Krzczonéw wplyngt wniosek o ustalenie
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej budynku mieszkalnego wielorodzinnego, na dzialce
nr 2/30, polozonej w obrebie 0011 — Krzczonéw-Folwark, gmina Krzczondéw, bedacej wiasnoscig
Gminy Krzczondw.

Na terenie objetym decyzjg brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktéry utracit waznoéé z dniem 31 grudnia 2003 r. Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana inwestycja wymaga ustalenia
warunkéw zabudowy w drodze decyzji. Nie mozna odméwié ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli
zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi. Ninigjsza decyzja nie jest aktem
upowazniajgcym do podjecia realizacji inwestycji, ale stanowi podstawe do ubiegania sie 0 pozwolenie
na budowe na terenie wskazanym w decyzji i na warunkach w niej okreslonych.

Po zapoznaniu sie z trescig dokumentdw dolgczonych do wniosku, na etapie poprzedzajgcym
przygotowanie projekiu decyzji nie stwierdzono brakéw we wniosku. Inwestor we wniosku podat
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charakterystyke planowanej inwestycji i zagospodarowania terenu, a takze dofgczyt do wniosku kopie
mapy zasadniczej w skali 1: 1000, stanowiacej zafgcznik graficzny do zlozonego wniosku. Organ
dokonat podporzadkowania poszczegdinych elementéw indywidualizujgcych zamierzenie inwestycyjne
zgodnie z podanymi we wniosku przez zainteresowanego parametrami, gdyz jest zwigzany trescig
wniosku co do granic terenu objetego zamierzeniem, co do funkcji i sposobu zagospodarowania oraz
charakterystyki zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zasadniczym warunkiem wydania decyzji o warunkach zabudowy jest to, aby co najmniej jedna
dziatka sagsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, byta zabudowana w sposéb pozwalajgcy
na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
Iwskaznikow ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektow budowlanych, [linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

W swietle powyzszego, analize zagospodarowania terenu przeprowadzono w zakresie
warunk6w, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wyznaczajgc obszar analizowany obejmujacy teren wnioskowanej dziatki nr ew. 2/30,
potozonej w obrebie Krzczondw-Folwark, gmina Krzczonéw oraz dziatek sgsiednich na mapie, zgodnie
zart. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Granice obszaru analizowanego wyznaczono w odlegto$ci nie mniejszej niz trzykrotna
szerokosc frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50
m. Tym samym zostaly ustalone minimaine granice obszaru, ktory zostat przeanalizowany pod
wzgledem funkciji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzagdowego
Kolegium Odwotawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c za posrednictwemn Wojta Gminy
Krzczonéw, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

Przed uplywem terminu do wniesienia odwotlania strona moze zrzec sie prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

Z dniem dorgczenia organowi administracii publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna.

Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest
zgodna z zgdaniem wszystkich stron Iub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia
odwoiania. Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wymaga uprawomochienia
na jej oryginale, w Urzedzie Gminy.

Podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy ma prawo wnie$é
zgdanie wymierzenia kary pienigznej, w przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji
o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyziji.
Postepowanie w sprawie wymierzenia kary wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystapit
z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy wniesie zadanie wymierzenia tej kary.

Otrzymuja:
(: SSIM WSCHOD sp. z 0.0.,

adres do dorgczeri: ul. Rynek Il nr 10, 21-010 teczna,
2. Gmina Krzczonow,
3. strony postepowania administracyjnego -zawiadomione o decyzji zgodnie z art. 49a Kpa,
4. aa.

Do wiadomosci:
1. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Lublinie,

2. Starosta Lubelski,
3. Zarzad Drog Powiatowych w Lublinie z siedzibg w Belzycach, 7
4. Zespot Lubelskich Parkéw Krajobrazowych, P

5. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Lublinie
6. PGE Dystrybucja S. A.

5/5






Zatgcznik nr 2 do decyzji 0 ustaleniu warunkéw zabudowy
znak: RBD.6730.39.2024.KG z dnia 08.01.2025 r.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Inwestor: SIM WSCHOD sp. z 0.0., 21-010 teczna, PI. Kosciuszki 5,

1) Nazwa inwestycji: budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego, na dziatce nr 2/30,
polozonej w obrgbie 0011 — Krzczonéw-Folwark, gmina Krzczonéw.

2) Funkcja terenu i zagospodarowania terenu: zabudowa mieszkaniowe wielorodzinna.
3) Rodzaj zabudowy: budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego.

4) Powierzchnia dziatki: 0,5097 ha.

5) Powierzchnia terenu objetego wnioskiem: 0,5097 ha.

6) Dziatka nr ew. 2/30 stanowi wiasnos¢ Gminy Krzczonéw.

. OBSZAR ANALIZOWANY

1. Obszar analizowany
1) Oznaczony na zalgczniku graficznym linig przerywang koloru czarnego. Obejmuje dziatki
pofozone w sasiedztwie wnioskowanej dziatki i zostat wyznaczony zgodnie z art. 61 ust. 5
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130) na kopii mapy zasadniczej przyjetej do parnstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego wykonanej w skali 1:1000. Granice obszaru analizowanego
wyznaczono w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé¢ frontu terenu objetego wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy i nie mniejszej niz 50 m. Przez front terenu, zgodnie z art. 61
ust. 5a cytowanej ustawy, nalezy rozumieé te cze$é¢ granicy dziafki budowlanej, ktéra przylega do
drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd na dzialke. Granice obszaru
analizowanego rozciagajg sig wokét terenu objetego wnioskiem inwestora, a kazda granice dziatki
inwestora z granicg obszaru analizowanego dzieli co najmniej minimaina odlegto$¢ wymieniona
w art. 61 ust. 5a ww. ustawy.
2) Zamierzenie inwestycyjne na dzialce o nr ew. 2/30 w obrebie Krzczonéw-Folwark
Zlokalizowane jest w sasiedztwie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.
Zamierzenie inwestycyjne w granicach terenu inwestycji zgodnie z zatgeznikiem graficznym do
analizy. Granice inwestycji obejmujg calg wnioskowang dziatke.
3) Szerokos¢ frontu terenu, w granicach wskazanych we wniosku jako obszar objety
zamierzeniem inwestycyjnym wynosi 92,00 m.
4) Trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki w granicach wskazanych we wniosku jako obszar objety
zamierzeniem inwestycyjnym wynosi 276,00 m od granic omawianego terenu. Wymagania dia
nowej zabudowy ustalono odnoszac si¢ do dzialek sasiednich dostepnych ztej samej drogi
publicznej co teren inwestycji, znajdujgcych sie w bezposrednim sasiedztwie i zabudowanych w taki
sposéb, by mozna ustali¢ wymagania dla nowej zabudowy, stosujac wprowadzone przez
ustawodawce zobiektywizowane zasady wyznaczenia minimalnego obszaru analizowanego.
Zabudowa zlokalizowana na dziatkach w granicach objetych analizg funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu jest wystarczajaca do przeprowadzenia analizy w zakresie o ktoérym
mowa, w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
5) Obszarem analizowanym objeto dziatki stanowigce w catosci lub we fragmencie:
a) tereny rolnicze nie zabudowane,
b) zabudowe zagrodowa,
¢) zabudowg mieszkaniowa wielorodzinna: obreb 0011 - 2/31, 2/29,
¢) obszary komunikacyjne: obreb 0011 — 231/1, 289.

lll. Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych

z przepisow odrebnych

1) Zamierzona inwestycja nie jest polozona na obszarze objetym obowigzkiem sporzadzenia
planu miejscowego na podstawie przepiséw odrebnych.

2) Planowana inwestycja nie jest zaliczana, ani realizowana w ramach przedsiewzie¢
mogacych znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko w rozumieniu Rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczgco
oddziatywa¢ na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z pozn. zm.), zatem w swietle
przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku
ijego ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z pozn. Zm.) nie wymaga
przeprowadzenia postepowania w sprawie oceny oddziatywania na srodowisko.
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3) Na terenie objetym decyzjg nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

4) Teren inwestycji znajduje sie¢ w granicach otuliny Krzczonowskiego Parku Krajobrazowego.

5) Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorskg, w rozumieniu przepiséw ustawy
z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz.
1292).

6) Teren nie jest potozony: w terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych, w obszarze
szczegolnego zagrozenia powodzig, ani na terenie gérniczym.

7) Teren inwestycji zgodnie z art. 2 ust 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i leSnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82) nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenie gruntéw na cele nierolnicze i nielesne.

8) Planowana inwestycja nie jest inwestycjg celu publicznego w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145).

IV. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewidziane jest zamierzenie
inwestycyjne

1) Whnioskowany teren obejmuje dziatke nr ew. 2/30, potozong w obrebie Krzczondw-
Folwark, gmina Krzczonéw i jest nie zabudowany.

2) Dotychczasowe uzytkowanie terenu: uprawy polowe, komunikacja.

3) W studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Krzczondéw zatwierdzonym uchwatg Nr XXXI/154/2010 Rady Gminy Krzczonéw z dnia
22 lutego 2010 r. przedmiotowa dziatka znajduje sie w czesci na terenach zabudowy
wielorodzinnej przeznaczone do adaptacii i rehabilitacii.

4) W nieobowigzujgcym  miejscowym  planie  zagospodarowania  przestrzennego
zatwierdzonym uchwatg Nr [11/13/88 gminnej Rady Narodowej w Krzczonowie z dnia
11.11.1988 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu ogélnego zagospodarowania
przestrzennego gminy Krzczondw (Dz. Urz. Woj Lub. Nr 2 z dnia 2 marca 1990 r. poz. 5) -
przedmiotowa dziatka przeznaczona bylfa pod - tereny zabudowy wielorodzinne;j.

5) Teren inwestycyjny zlokalizowany jest na gruntach klasy B, RIl (rola).

6) Zainwestowanie kubaturowe: brak.

7) Teren inwestycyjny ma zapewniong obstuge komunikacyjng z drogi publicznej droga
powiatowa 2287L ( dz nr 231/1).

8) Uzbrojenie terenu nie jest wystarczajgce dla wnioskowanego terenu inwestycyjnego.

9) Teren inwestycji ma mozliwo$¢ przytgczenia do istniejgcej sieci elektroenergetycznej, sieci
wodociggowej.

10) Odprowadzenie Sciekéw nalezy rozwiazaé lokalnie do gminnej kanalizacji sanitarnej.

11) Gospodarka odpadami zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie
gminy. Nalezy =zapewni¢ zadaszone miejsce gromadzenia odpadéw bytowych
o powierzchni umozliwiajgcej zlokalizowanie min. 4 konteneréw o pojemnosci 11001 do
selektywnej zbiérki odpaddw oraz kontenerow o pojemnosci min. 1201 w iloSci min. 1
kontener na jeden lokal mieszkalny.

12) Zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze;

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U.
z 2022 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym
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. 5e pkt 2,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

VI. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru:
zgodnie z rozporzgdzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego’ i ,w sprawie
oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy” (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588
i 1589 ze zm.).

1. Funkcja terenu
o Struktura dziatek: dziatki o zréznicowanej powierzchni i ksztattach, charakterystyczne
dla dos¢ jednorodnej struktury funkcjonalno-przestrzennej. W obszarze analizowanym
znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zagrodowa. Zainwestowanie
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kubaturowe: budynki mieszkalne wielorodzinne, jednorodzinne i gospodarcze zwigzane
z produkcja rolna.

2. Linia zabudowy
» Budynki potozone po péinocnej stronie drogi powiatowej (dziatka nr 231/1) usytuowane

sg w odlegtosci od pasa drogowego: od ok. 16,00 m (budynek mieszkalny na dziatce nr
2/31). Zamierzenie inwestycyjne na dzialce 2/30 zlokalizowane bedzie w drugiej linii
zabudowy od drogi powiatowe;.

 Nieprzekraczalne linie zabudowy wyznacza sie w odlegtosci 6,0m od granicy z
dziatkami nr 2/31, 2/10, 2/11 oraz 7,5m od osi linii $redniego napigcia oraz 10m od
granicy z dziatkg 2/16, nieprzekraczalna linia zabudowy dotyczy rowniez lokalizacji
wiaty $mietnikowej.

3. Wielkos¢ powierzchni zabudowy

Nr ewid. Funkcja terenu | Powierzchnia dziatek Powierzchnia budynkow
dz. | zlokalizowanych na zlokalizowanych na dziatkach w
dziatkach w obszarze | obszarze analizowanym w [m?]
analizowanym w [ha?]

1 2 3 4 |
2/29 Zabudowa mieszkaniowa 0,1952 Mieszkalny - 175

L _wielorodzinna B - _ _.‘

| 2131 | Zabudowa mieszkaniowa 0,5097 Mieszkalny - 726 '

| welorodziona | ) |

_ $rednia (budynki mieszkalne) | 450,50 | |

» Inwestor wnioskuje o realizacje budynku o powierzchni zabudowy od 480 do 600,0 m2.
Parametr ten zostat okreslony w [m?] z uwagi na dos¢ zréznicowang powierzchnie
dziatek i ich zréznicowany stopieri zagospodarowania.

+ Dla wnioskowanej inwestycji polegajgcej na budowie budynku wielorodzinnego,
dopuszczono powierzchnig zabudowy dla budynku mieszkalnego okreslong do 600 m2,
uwzgledniajac powierzchnie zabudowy budynku wielorodzinnego na dziatce sgsiednie;j.

4. Szeroko$¢ elewacii frontowej

» Szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych potozonych w
obszarze analizowanym zawiera sie w przedziale od 17,28 m do 54,50 m i $rednio
wynosi 35,89 m. Ww. $rednia powigkszona o dopuszczaine przepisem 20% daje 43,06
m.

» Przyjmuje sie szerokos$¢ elewacji frontowej projektowanego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego do 50,00 m, w analogii do istniejgcego budynku wielorodzinnego na
dziatce sgsiedniej, co odpowiada zamierzeniu inwestora zawartemu we wniosku.

5. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacii frontowel, jej azymsu lub attyki (mierzona od Sredniego

poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku)

* lIstniejgca zabudowa mieszkalna wielorodzinna osigga wysokosé Il kondygnaciji
nadziemnych.

 Biorgc pod uwage budynki wystepujace w obszarze analizowanym dla wnioskowanej
inwestycji ustala sie:

- maksymalng wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacii frontowej dia budynku mieszkalnego
wielorodzinnego do 11,0 m.

6. Geometria dachu (kat nachylenia, wysokoéé kalenicy i ukiad potaci dachowych)
o W obszarze przeprowadzonej analizy wystepujg budynki mieszkalne jednorodzinne z
dachami ptaskimi.
* Przekrycie projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego przewidzie¢ nalezy
jako ptaskie lub dwuspadowe, o nachyleniu potaci dachu od 3° do 12°, z kalenica na
wysokosci max. 12,0 m.
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Nr . Funkcja obiektu

Szerokos¢ elewacji | Wysokos$é budynku .
ewid.

Geometria dachu

frontowe;j (kondygnacije)
dz.
1 2 | 3 | E——— | 5
2/29 | Mieszkalna | 17,28m | 0| Dachdwuspadowy |
2/31 Mieszkalna | 5450m | il | Dach ptaski ] |
Srednia mieszkalna 3589 m | i Dach plaski/dwuspadowy |

VIl. Podsumowanie analizy

Przedmiotowy teren spelnia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 2 — 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2023.977 j.t. ze zm.) oraz 61 ust. 1,
ustawy z dnia 27 marca 2003 r.o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2023.977 jt. ze zm.) - w brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej przez art. 1 ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniui zagospodarowaniu przestrzennym oraz

niektorych innych ustaw (Dz.U.2023.1688) dla budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego.

Sporzadzit: mgr inZ. arch. Bartosz Zuttak
{uprawnienia projektowe w planowaniu przestrzennym na podstawie
art. 5 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)
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