Zalacznik Nr 2.
Czesc tekstowa analizy
do decyzji Nr 36/2024 znak: BGK.6730.47.2024
zdnia 12.11.2024 r.

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania wokot terenu inwestycji (dzialka
nr ew. 2412), polozonego przy ul. Spacerowej w Parszowie, gm. Wachock dla inwestycji
polegajacej na budowie dziesi¢ciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.

Inwestor: Pan Rafal Rymarczyk, dzialajgcy przez pelnomocnika Pana Marcina Mazura.

I Podstawa prawna.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w sposob

okreslony w art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) wyznaczono wokot terenu objetego wnioskiem
Inwestora obszar analizowany.
Zgodnie z przepisami wprowadzajacymi do powyzszej ustawy, art. 61 ust. 5a zachowuje zapis
dotychczasowy t. j. ,,W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wlasciwy organ wyznacza wokot terenu, o ktorym mowa w art. 52 ust. 2 pkt la, na kopii mapy
zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy
obszar analizowany w odleglo$ci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é frontu terenu, jednak nie
mnigjszej niz 50 metrdw, i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy
rozumie¢ tg czgs¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej,
z ktorej odbywa sie glowny wjazd na dziatke.*.

IL. Wyznaczenie terenu analizy.

Na podstawie oceny caloksztaltu uwarunkowan przestrzennych wynikajacych z mapy
pozyskanej do wyznaczenia obszaru analizowanego w niniejszej sprawie wyznaczono obszar
analizowany.

Szerokos¢ terenu przeznaczonego pod inwestycje przylegajacego do drogi ul. Spacerowej wynosi
okoto 384,0 m. Analizg przeprowadzono w kierunku wschodnim w odlegtosci 100,0 m od terenu
inwestycji do skraju dzialek w pasie 35,0 m od drogi.

Planowane budynki beda kontynuacja istniejacych po pélnocnej stronie ul. Spacerowej budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych. Budynki te wraz z budynkami planowanymi beda tworzyc¢
jednolity uktad urbanistyczny.

Jest to teren wystarczajacy do przeprowadzenia analizy i wyznaczenia parametréw dla planowane]
mwestycjl,

Na tak wyznaczonym obszarze przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1-6 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



II1. OKkreslenie parametrow dla planowanej inwestycji.

Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu  okreslone =zostaly w przepisach

Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (t. j. Dz. U. 2024 r. , poz. 1116).
Zgodnie z § 2 ust. 2 powyzszego rozporzadzenia ,, Ustalenia, o ktorych mowa w § 1, okresla si¢
na podstawie istniejacych na obszarze analizowanym zabudowie i zagospodarowaniu terenu
o takiej samej funkcji, jak funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu okreslona we wniosku™.
Whniosek Inwestora dotyczy budowy budynkdéw mieszkalnych, dlatego wyznaczajac parametry dla
inwestycji uwzgledniono budynki mieszkalne znajdujace si¢ na terenie objetym analiza.

1. Stosownie do przepisow powyzszego rozporzadzenia wyznaczono:

1) Wyznaczenie linii zabudowy. Zgodnie z § 3:
1. Lini¢ zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza si¢ jako przediuzenie linii zabudowy
istniejgcef na dzialkach sgsiednich.
2. W przypadku gdy przebieg linii zabudowy istniejgcej na dzialkach sgsiednich tworzy uskok, linig
zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje si¢ w wigkszej
odleglosci od pasa drogowego.
3. Dopuszcza si¢ inne ustalenie linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa
wart. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zwanej dalej "ustawq".
4. Linie zabudowy ustala si¢ jako nieprzekraczalne lub obowigzujgce. Dopuszcza si¢ dodatkowe
ustalenie linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych lub innych linii zabudowy wynikajgcych
z lokalnych uwarunkowan.
Budynki objete analiza oddalone sa od drogi w takiej samej odleglosci i tworza obwiazujacg linig
zabudowy, dlatego wyznacza si¢ dla planowanych budynkéw obowigzujaca linig¢ zabudowy w linii
zabudowy najblizszego budynku t. j. budynku nr 8.

2) Ustalenie maksymalnej intensywnosci zabudowy. Zgodnie 7 § 4:
1. Maksymalng intensywnosé zabudowy oraz maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy
ustala si¢ na podstawie Sredniego wskaznika tych intensywnosci dla obszaru analizowanego
z tolerancjqg do 20 %.
2. Minimalng nadziemng intensywnosé zabudowy ustala si¢ na podstawie najmniejszej wartosci
tego wskaznika dla dzialki na obszarze analizowanym.
3. Dopuszcza sig ustalenie innej maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej
i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o kidrej mowa
w art. 61 ust. Sa ustawy.
Srednia intensywno$é¢ zabudowy oraz nadziemna intensywnos¢ zabudowy na terenie
analizowanym wynosi ok. 0,20, dlatego wyznacza si¢ maksymalna intensywnos¢ zabudowy
i maksymalna nadziemng intensywno$¢ zabudowy na 0,20 z tolerancjg do 20 %.
Najmniejsza intensywno$é zabudowy na terenie analizowanym wynosi ok. 0,18 i taka wyznacza
si¢ dla terenu inwestycji.



3) Ustalenie udziatu powierzchni zabudowy. Zgodnie z § 5:
1. Udzial powierzchni zabudowy ustala si¢ na podstawie Sredniego wskaznika tego udzialu dlu
obszaru analizowanego.
2. Dopuszcza si¢ ustalenie innego udzialu powierzchni zabudowy, jezeli wynika to z analizy,
0 kiorej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy.
Sredni udziatu powierzchni zabudowy na terenie objetym analiza wynosi ok. 14,0 %.
Teren inwestycji ma powierzchni¢ znacznie wigkszg niz pozostate dzialki, dlatego zasadnym jest
wyznaczenie takiego udzialu powierzchni zabudowy, ktory bedzie nawigzywat sie do powierzchni
zabudowy budynkéw mieszkalnych na terenie analizy. Wyznacza si¢ wiec udzial powierzchni
zabudowy dla terenu inwestycji do 11%.

4) Ustalenie szerokosci elewacji frontowej zgodnie 7 § 6:
1. Szerokosc elewacyi frontowej znajdujqceej si¢ od strony frontu terenu ustala sie dla nowej
zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na
dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20 %.
2. Dopuszcza si¢ ustalenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy,
o0 ktorej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy.
Srednia szerokos¢ elewacji frontowych budynkéw mieszkalnych na dziatkach objetych analiza
wynosi ok. 13,0 m, wyznacza si¢ szerokos¢ elewacji frontowej dla kazdego z planowanych
budynkéw na 13,0 m z tolerancjg do 20 %.

5) Ustalenie wysokosci zabudowy zgodnie 7 § 7:
1. Wysoko$¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie wysokosci zabudowy na dostgpnych z tej samej
drogi publicznej przylegajgcych dzialkach sqsiednich.
2. Jezeli wysokosS¢, o ktdrej mowa w ust. 1, na dziatkach, o kidrych mowa w ust. 1, przebiega
tworzqc uskok, wowczas przyjmuje si¢ jej Sredniq wielkos¢ wystepujgeg na tych dziatkach.
3. Dopuszcza si¢ ustalenie innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o kiérej mowa w
art. 61 ust. Sa ustawy.
W najblizszym sgsiedztwie terenu inwestycji, budynek mieszkalny nr 8 posiada wysokos¢
ok. 8,0 m. Dlatego mozna wyznaczy¢ wysokos¢ budynku od 7.0 m do 10,0 m.

6) Ustalenie geometrii dachu zgodnie 7 § 8:

1. Geometri¢ dachu (kqt nachylenia i uklad polaci dachowych) ustala si¢ odpowiednio do
geomelrii dachow wystepujgcych na obszarze analizowanym.

2. Geomelrig dachu w zakresie ukladu polaci dachowych ustala si¢ poprzez okreslenie rodzaju
dachu, ukladu glownych polaci dachu oraz kierunku gléwnej kalenicy w stosunku do frontu dzialki.
Dachy budynkéw mieszkalnych na terenie objetym analiza posiadaja dachy dwuspadowe,
o kacie nachylenia polaci dachowej ok. 45° kalenice gléwne réwnolegle do frontu dziatek.
Ustala si¢ dla planowanych budynkoéw dach dwu-, lub wielospadowy. kat nachylenia glownej]
potaci dachowej od 20° do 45°. Wyznacza si¢ kierunck glownej kalenicy: réwnolegly do frontu
dzialki. Tak wyznaczone parametry nie narusza obecnego uktadu urbanistycznego na terenie

objetym analiza.
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7) Ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej zgodnie z § 9:
1. Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na podstawie Sredniego
wskaznika tego udzialu dla obszaru analizowanego.
2. Dopuszcza sig ustalenie innego minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli
wynika to z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy.
Sredni udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terenu analizowanego wynosi ok. 30 %.
Wyznacza si¢ dla terenu inwestycji minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na 30 %.

8) Ustalenie minimalnej liczby miejsc do parkowania zgodnie z § 10:
Minimalng liczbe miejsc do parkowania ustala si¢ w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby
lokali ustugowych, liczby o0séb mogqcych jednoczesnie przebywaé w  budynku, liczby
zatrudnionych lub powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych.
Nalezy zapewni¢ min. 2 miejsca parkingowe dla kazdego budynku na terenie inwestycji.




