Wachock, dnia 08.01.2025 r .

Znak: BGK.6730.65.2024

DECYZJA Nr 3/2025

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2; art. 59 ust. 1; art. 60 ust. 1 i 4: art. 61 ust. I; art. 54
w zwiazku z art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U.z 2024 r., poz. 1130) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 572) po rozpatrzeniu wniosku:

Gminy Wachock, ul. Wielkowiejska 1, 27-215 Wachock
USTALAM

I. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego Nr 2, na dzialce nr ew. 142, polozonej w Marcinkowie
gm. Wachock.

II. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisow odre¢bnych.

1. Ustalenia dotyezace funkeji zabudowy 1 zagospodarowania terenu.
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Ustalenia w zakresie warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
1) linia zabudowy: min. 5,0 m od drogi wewnetrznej nr ew. 143,
2) maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 0,14 z tolerancja 20 %,
3) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,14 z tolerancja do 20 %,
4) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,03,
5) udzial powierzchni zabudowy: do 9 %,
6) szerokos¢ elewacji frontowej: 11,0 m z tolerancjg do 20 %,
7) wysokos¢ budynku: od 7,0 m do 9.0 m.
8) dach dwuspadowy, kat nachylenia: od 35" do 45°,
9) kierunek gléwnej kalenicy: rownolegly do granicy bocznej dzialki,
10) powierzchnia biologicznie czynna: min. 30 %,
11) zapewni¢ min. 2 miejsca parkingowe na terenie inwestycji.

3. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska.

[nwestor we wniosku wskazal powierzchni¢ terenu podlegajgca przeksztalceniu do 1400 m?.
Przedmiotowa inwestycja nie jest ujeta w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko
(Dz.U.22019r., poz. 1839 ze zm.). W zwiazku z powyzszym niniejsze przedsiewziecie nie wymaga
uzyskania decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach.

Planowana inwestycja nie wplywa na obszar Natura 2000.

Planowane zamierzenie inwestycyjne znajduje si¢ na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu
Doliny Kamiennej ustalonego w Uchwale Sejmiku Wojewddztwa Swietokrzyskiego z dnia
23.09.2013 r. Nr XXXV/617/13 (Dz. Urzedowy Woj. gwi:;tokrzyskicgo z dnia 01.10.2013 r.,
poz. 3309), dla ktorego okreslone sg m. innymi zakazy zwiazane z ochrong Obszaru.




Zgodnie z § 4 ust. 2 pkt 4 przytoczonej Uchwaly zakazy nie dotycza: ,,ustalen warunkéw zabudowy
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1 zabudowy zagrodowej oraz obiektéw 1 urzgdzen
budowlanych niezbednych do jej uzytkowania, pod warunkiem zapewnienia minimum
30 % powierzchni biologicznie czynnej na danym terenie”.

Biorac pod uwagg fakt, ze przedmiotowa inwestycja dotyczy zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej, a ustalony wskaznik powierzchni biologicznie czynnej okre§lono na min. 30 %,
zakazy ujete w Uchwale nie dotycza przedmiotowe] inwestycji.

4. Ustalenia w zakresie dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw.

Teren inwestycji nie podlega ochronie prawnej w aspekcie dziedzictwa kulturowego iochrony
zabytkow z zakresu ustawy z dnia 23 lipca 2003 r., o ochronie zabytkow i opicce nad zabytkami
(t.j. Dz. U. 2 2024 r., poz. 1292). Osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia
przedmiotu, co do ktdérego istnieje przypuszczenie, iz jest ona zabytkiem archeologicznym, sa
obowigzane przy uzyciu dostepnych srodkdw zabezpieczy¢ ten przedmiot i oznakowac miejsce jego
znalezienia oraz niezwlocznie zawiadomi¢ o znalezieniu tego przedmiotu Swictokrzyskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe Burmistrza Wachocka.

5. Ustalenia dotyczace obslugi komunikacyjnej.
Obsluga komunikacyjna planowanym zjazdem na droge wewnetrzna polaczona z droga publiczna
gminng.

6. Ustalenia dotyczace infrastruktury techniczne;.
Inwestor przedtozyl w zakresie:
1) zaopatrzenia w energi¢ elektryczng — oswiadczenie o zapewnieniu dostaw uzyskane
od PGE Dystrybucja S.A. Skarzysko-Kamienna, Oddzial Skarzysko-Kamienna Nr 24-
13/WZD/00245/L.dz.10528/2024, z dnia 15.11.2024 r;
2) zaopatrzenie w wode i odbidr §ciekdéw — warunki techniczne uzyskane od Przedsigbiorstwa
Wodociagow i Kanalizacji spotka z 0.0. w Starachowicach Nr 382/24 z dnia 16.10.2024 r_;
3) odprowadzenia wod opadowych: na teren inwestycji.

7. Ustalenia wymagan dotyczgeych ochrony interesow osob trzecich.

1) Inwestycja nie moze powodowaé ograniczenia sposobu zagospodarowania dziatek sasiednich
i wplywad na wykonanie ich prawa wilasnosci.

2) Inwestycje nalezy realizowa¢ w sposob nie powodujacy ograniczen w dostgpie
do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji. energii elektrycznej
i cieplnej, srodkow tacznosei. nie ograniczajacy dostepu $wiatla dziennego do pomieszezen
przeznaczonych na pobyt ludzi oraz zapewniajacy ochrong przed ucigzliwosciami
powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne, promieniowanie, a takze
zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby.

8. Ustalenia w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

Teren projektowanej inwestycji nie wymaga zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na nierolnicze i niele$ne w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (t. j. Dz. U z 2024 1., poz. 82).

9. Ustalenia w zakresie ochrony obiektow budowlanych na terenach gorniczych.
Nie wystepuja ograniczenia odnoszace si¢ do przedmiotowej inwestycji.

10. Ustalenia w odniesieniu do udokumentowanvch z16z kopalin 1 wéd podziemnych oraz terenow
zagrozonvch osuwaniem sie mas ziemnych.
Przedmiotowa inwestycja nie jest zlokalizowana na w/w obszarach.

11. Ustalenia w zakresie wymaganej odleglosci obiektu budowlanego od linii elektroenergetycznych
i sazociagow okreslonych w art. 53 ust. Se ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Teren objety decyzja nie znajduje si¢ w strefach powyzszych linii 1 sieci.
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UZASADNIENIE

Na wniosek Gminy Wachock zostalo wszczgte postgpowanie w sprawie wydania decyzji
o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajace) na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, na dzialce nr ew. 142, potozonej Marcinkowie gm. Wachock.

Teren inwestycji, na ktérym wnioskodawca zamierza realizowac¢ planowane przedsigwzigcie, nie jest
objety ustaleniami zadnego obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z powyzszym zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 i art. 59 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projektowana inwestycja wymaga ustalenia warunkow zabudowy
i zagospodarowania terenu w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Uwzgledniajac tre$¢ ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2 2023 r., poz. 1688: dalej
jako ,,nowelizacja”), nalezy zastosowaé ponizsze przepisy w przedmiotowej sprawie.

Zgodnie z art. 59 ust. 2 nowelizacji, do spraw dotyczacych ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego lub wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczgtych od dnia wejscia w zycie
powyzszej ustawy i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan i kierunk6éw zagospodarowania
przestrzennego gminy w danej gminie:

1) stosuje sie przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy zmienianej

w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym;

2) nie stosuje sie przepisow art. 61 ust. 1 pkt lai ust. la ustawy zmienianej w art. 1.

Powyzszy przepis ma zastosowanie w niniejszej sprawie poniewaz w dniu wszczecia
postepowania administracyjnego nie wszedl w zycie plan ogoélny dla miasta i gminy Wachock.
a wigc obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego nie
utracito mocy. Wnioskujac z powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze co do zasady b¢dg mialy zastosowanie
przepisy wprowadzone na mocy nowelizacji, z wylgczeniem o ktérym mowa w art. 59 ust. 2 tejze
ustawy.

Rozstrzygniecie objete niniejszag decyzja podjeto po uprzednim dokonaniu analizy.

o ktorej mowa w art. 53 ust. 3 przytoczonej na wstepie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zakresie warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajgce z przepisow odrebnych, jak tez analizy stanu faktycznego i prawnego do terenu,
na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ przedmiotowej inwestycji.
W wyniku analizy stanu faktycznego i prawnego do terenu ustalono, ze teren inwestycji przylega do
drogi wewnetrznej i bedzie obstugiwany poprzez planowany zjazd na t¢ drogg. Teren inwestycji jest
niezabudowany i zlokalizowany jest wsrdd zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktéra znajduje
sie po polnocnej stronie drogi gminnej. Po poludniowej stronie drogi publicznej znajduje si¢ teren
kolejowy, istniejgca linia kolejowa nr 25 Lodz Kaliska — Dgbica.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej, wszystkie strony zostaly
zawiadomione o prowadzonym postgpowaniu w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy oraz
o przystugujacych im uprawnieniach. W trakcie postgpowania nie ztozono zadnych uwag,
ani zastrzezen.

Whniosek Inwestora zawiera niezbedne okreslenia, wyszczegdlnione w art. 52 ust. 2 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt
decyzji zostal sporzgdzony przez osobe posiadajgca uprawnienia zgodnie z art. 5 pkt 3 przytoczonej
ustawy.

W toku przygotowawczym projektu decyzji w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu przeprowadzono stosowna analizg funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. '

Wyzej wymieniona analiza dokonana na podstawie materialéw zgromadzonych w trakcie
postepowania administracyjnego pozwala stwierdzi¢, ze planowana inwestycja nie narusza przepisow
prawa wlasnosci 1 ladu przestrzennego i ze spelnione zostaly wymagania zawarte w ustawie
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o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art.61 ust.1) tj.:
Pkt 1) Co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéh pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgeveh nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanyeh, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu —teren inwestycji, na ktorym ma by¢ realizowana inwestycja znajduje sie wérod
dzialek z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, dost¢pnych z tej samej drogi publicznej. Istniejaca
zabudowa w wyznaczonym do analizy terenie stanowi podstawe do wyznaczenia zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. (Dz. U. z 2024 r. poz.
1116) w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: linii zabudowy.,
maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, udziatu powierzchni zabudowy, szerokosci elewacji frontowej, wysokosci zabudowy,
geometrii dachu (kgta nachylenia i uktadu potaci dachowych), minimalnego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej, minimalnej liczby miejsc do parkowania.
Pkt 2) Teren ma dostep do drogi publicznej — przedmioty teren bedzie obstugiwany poprzez
planowany zjazd na drog¢ wewngtrzna polgczona z droga gminna.
Pkt 3) Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego — Inwestor przedtozyl niezbedne zapewnienia.
Pkt 4) Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowyeh planéw,
ktdre utracily moc na podstawie art.67 ustawy, o ktdrej mowa w_art. 88 ust. | — teren inwestycji
posiada klasyfikacje gruntu EV(igki trwate). Taka klasa gruntu nie wymaga uzyskania zgody na
zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.
Pkt 5) Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — planowana inwestycja nie narusza przepisow
odrgbnych.
Pkt 6) Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktorego decvzia o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesvlowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i_realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U,z 2022 r. poz. 273
i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pki 1 tej

ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktorvm mowa w art. 53 ust. Se

pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
Teren inwestycji nie znajduje si¢ w wyzej wymienionych obszarach.

Planowane zamierzenie inwestycyjne lacznie spelnia wymogi wymienionych szesciu
punktow, dlatego tez mozliwe jest wydanie pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji okresla zatgceznik graficzny Nr 1 do decyzji.
Czes¢ tekstowq analizy umieszczono w zalgezniku Nr 2.
Czes¢ graficzng analizy oznaczono na zalgezniku graficznym Nr 3.
Zalgcznik tekstowy analizy i zalgezniki graficzne stanowiq integralne czesci decyzji.

Zgodnie z art. 53 ust, 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt
decyzji uzgadnia si¢ w przypadku:
pkt 2a) wlasciwym organem Panstwowe] Inspekcji Sanitarnej - pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych; dlatego projekt decyzji podlegal uzgodnieniu z Powiatowa Stacja
Sanitarno-Epidemiologiczna w Starachowicach, ktéra w ustawowym terminie nie zajela
stanowiska — uzgodnienie projektu decyzji uwaza si¢ za dokonane;



pkt 6) organami wilasciwymi w sprawach ochrony gruntow rolnych i lesnych oraz melioracji
wodnych - w odniesieniu do gruntow wykorzystywanych na cele rolne i lesne w rozumieniu
przepisow o gospodarce nieruchomosciami;
przedmiotowa inwestycja bedzie realizowana na terenie oznaczonym jako L, dlatego projekt
decyzji podlegal uzgodnieniu z Dyrektorem Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie w Radomiu oraz Starosta Starachowickim, Ktérzy w ustawowym
terminie nie zajeli stanowiska — uzgodnienie projektu decyzji uwaza si¢ za dokonane;

pkt 8) regionalnym dyrektorem ochrony srodowiska - w odniesieniu do innych niz wymienione
w pkt 7 obszaréw objetych ochrong na podstawie przepisow o ochronie przyrody;
przedmiotowa inwestycja bedzie realizowana na terenie Sieradowickiego Obszaru przedmiotowa
dzialka znajduje sie na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Kamiennej, dlatego
projekt decyzji podlegal uzgodnieniu z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w
Kielcach, ktory w ustawowym terminie nie zajal stanowiska — uzgodnienie projektu decyzji
uwaza si¢ za dokonane.,

Stosownie do art. 56 w zwiazku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie mozna odmowi¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy, jezeli zamierzenie
inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi.

Zgodnie z art. 55 w zwiagzku z art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza decyzja wigze organ wydajgcy decyzjg
0 pozwoleniu na budowg.

Planowang inwestycje oraz jej usytuowanie na dziatkach, w stosunku do zabudowy sgsiedniej
nalezy zaprojektowaé zgodnie 2z wymogami Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 12235 ze zm.).

Wobec powyzszego orzeczono jak w tresci przedmiotowej decyzji.

POUCZENIE

1. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci 1 uprawnien 0sob
trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Whnioskodawcy, kiory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja ustalajaca warunki zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

3. Organ, ktéry wydal decyzje o warunkach zabudowy albo decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego, stwierdza jej wygasnigcie (art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym) jezell:

1) inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe;

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

1b) inny wnioskodawca zglosil budowg, 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, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Przepisu pkt 2 nie stosuje sig, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe,

uplynal termin na wniesienie sprzeciwu wobec zgloszenia budowy lub wnioskodawca zglosil

budowg, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt la ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.

4. Do robot budowlanych mozna przystgpi¢ w trybie okreslonym w ustawie z dnia

7 lipca 1994 r. ustawy Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725 ze zm.).

. Niniejsza decyzja nie upowaznia do prowadzenia robot budowlanych.

6. Zmiana przepisow szczegdlnych przywolanych w niniejszej decyzji spowoduje oczywisty
potrzebg dostosowania inwestycji do aktualnych przepisow.
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7. W przypadku wystapienia kolizji realizowanej inwestycji z urzadzeniami melioracji wodnych
i koniecznodci ich przebudowy lub likwidacji Inwestor winien:
a)ustali¢ lokalizacj¢ rurociggéw drenarskich w miejscu planowanej inwestycji
b)wykona¢ przebudowe urzadzen melioracji wodnych, po uzyskaniu na podstawie zapisow
ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 ze zm.) odpowiedniego
pozwolenia wodnoprawnego
c)przekaza¢ dokumentacj¢ powykonawcza przebudowy urzgdzen melioracji wodnych do
Dyrektora Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Radomiu.
8. Nalezy przestrzegac zapisow art. 192 ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r.

Od decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Kielcach, za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Wachock
ul. Wielkowiejska 1, 27-215 Wachock w terminie 14 dni od dnia jej otrzymania.

W trakcie biegu terminu do whniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej ktory wydal decyzje.

Z dniem dorgczenia Burmistrzowi Wachocka oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna bez mozliwosci zaskarzenia jej do sgdu administracyjnego.

Zgodnie z art. 51 ust. 2h i art. 51 ust. 2 i 2e w zwigzku z art. 64 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, podmiotowi, ktéry wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji
o ustaleniu warunkow zabudowy przystuguje prawo do wniesienia zadania, ktérym mowa w art. 51
ust. 2e powyzsze]j ustawy w terminie 14 dni od dnia dorgczenia przedmiotowej decyzji.

Zalaczniki:

- zalgeznik graficzny do decyzji Nr 1,

- czes¢ tekstowa analizy - zalgeznik Nr 2,

- czes¢ graficzna analizy - zalacznik graficzny Nr 3.

Otrzymuja:

@Gmina Wachock
2. strony wg wykazu znajdujgcego sie¢ w aktach sprawy
3. a/a. /
Zgodnie z § 4 ust. 1 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 28 wrzesnia 2007 r. w sprawie zaplaty oplaty skarbowej
(Dz. U. z 2007 r., Nr 187 poz. 1330) informuje sig, ze od czynnosci polegajacej na wydaniu niniejszej decyzji nie pobrano

oplaty skarbowej na podstawie art. 7 pkt 3 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (t. j. Dz. U. z 2023 r.,
poz. 2111 ze zm.); jednostki samorzadu terytorialnego sg zwolnione od oplaty skarbowe;j.
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Zatgcznik Nr 2.
Czes¢ tekstowa analizy
do decyzji Nr 3/2025 znak: BGK.6730.65.2024
z dnia 08.01.2025 r.

Analiza funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania wokol czesci dzialki nr ew. 142,
polozonej w Marcinkowie gm. Wachock, dla inwestycji polegajacej na budowie budynku

mieszkalnego jednorodzinnego Nr 2.

Inwestor: Gmina Wachock.

1. Podstawa prawna.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy | 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 wokoé! terenu objetego wnioskiem
Inwestora obszar analizowany.
Zgodnie z przepisami wprowadzajacymi do powyzszej ustawy, art. 61 ust. 5a zachowuje zapis
dotycheczasowy t. j. ,,W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wiasciwy organ wyznacza wokdl terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt la, na kopii mapy
zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dolgczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy
obszar analizowany w odleglosci nie mnigjszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak nie
mniejsze] niz 50 metrdw, i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
| zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktorych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy
rozumie¢ tg czg¢s¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewngtrznej,
z ktorej odbywa si¢ gldwny wjazd na dziatke.™.

IL. Wyznaczenie terenu analizy.

Na podstawie oceny caloksztattu uwarunkowan przestrzennych wynikajacych z mapy pozyskane]
do wyznaczenia obszaru analizowanego w niniejszej sprawie wyznaczono obszar analizowany.
Szerokos¢ terenu przeznaczonego pod inwestycje przylegajacego do drogi wewnetrznej z ktorej
bedzie odbywat si¢ wjazd na teren inwestycji t. j. nr ew. 143, wynosi okoto 63,0 m.

Analize przeprowadzono wokol terenu inwestycji w odleglosci 189,0 m do skraju dzialek. Jest to
teren wystarczajgcy do przeprowadzenia analizy 1 wyznaczenia parametrow dla planowane]
mwestycji.

Na tak wyznaczonym obszarze przeprowadzono analize funkeji oraz cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1-6 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.



I1I. Okreslenie parametréow 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 1 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 funkeji, jak funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu okreslona we wniosku™.
Whniosek Inwestora dotyczy zabudowy mieszkaniowej, dlatego analiza objeto budynki
w zabudowie mieszkaniowej znajdujace si¢ na terenie objetym analiza.

1. Stosownie do przepisow powyzszego rozporzadzenia wyznaczono:

1) Wyznaczenie linii zabudowy. Zgodnie z § 3:
L. Linig¢ zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza si¢ jako przedfuzenie linii zabudowy
istniejgcej na dzialkach sqsiednich.
2. W przypadku gdy przebieg linii zabudowy istniejqcej na dzialkach sgsiednich tworzy uskok, linie
zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie w wigkszej
odleglosci od pasa drogowego.
3. Dopuszcza sig inne ustalenie linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa
wart. 61 ust. Sa ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zwanef dalej "ustawgq".
4. Linie zabudowy ustala si¢ jako nieprzekraczalne lub obowigzujgce. Dopuszcza si¢ dodatkowe
ustalenie linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych lub innych linii zabudowy wynikajqcych
z lokalnych uwarunkowan.
W najblizszym sgsiedztwie terenu inwestycji, na dzialce nr ew. 140, linia zabudowy wynosi
ok. 28,0 m. Tak wyznaczona linia zabudowy znalazlaby si¢ poza terenem inwestycji. Dlatego
zasadnym jest wyznaczenie linii zabudowy na min. 5,0 m od drogi. Planowany budynek bedzie
wyznaczal nowa linie zabudowy i umozliwi przyszle inwestowanie na dziatkach przy tej drodze.

2) Ustalenie maksymalnej intensywnosci zabudowy. Zgodnie 7 § 4:
1. Maksymalng intensywnos$¢ zabudowy oraz maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy
ustala sie na podstawie sredniego wskaznika tych intensywnosci dla obszaru analizowanego
z tolerancjg do 20 %.
2. Minimalng nadziemnq intensywnosé zabudowy ustala si¢ na podstawie najmniejszej wartosci
tego wskaznika dla dziatki na obszarze analizowanym.
3. Dopuszcza si¢ ustalenie innej maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej
i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o kidrej mowa
w art. 61 ust. Sa ustawy.
Srednia intensywno$¢ zabudowy na terenie analizowanym wynosi ok. 0,12, natomiast Srednia
nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi ok. 0,11.
Teren inwestycji posiada znacznie mniejsza powierzchni¢ niz dziatki objgte analiza. Ponadto
budynki objete analiza posiadaja w wigkszosci jedna kondygnacje. Dlatego. niezbednym jest
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wyznaczenie takich wskaznikow. ktére umozliwia realizacj¢ planowanego budynku w nawiazaniu
do istniejacych budynkow na terenie analizowanym z mozliwoscig realizacji dwoch kondygnacii.
Wyznacza si¢ wiec maksymalng intensywnosé¢ zabudowy na 0,14 z tolerancja do 20 %
i maksymalna nadziemng intensywno$¢ zabudowy na 0,14 z tolerancjg do 20 %.

Najmniejsza intensywnos¢ zabudowy na terenie analizowanym wynosi ok. 0,03 i takg wyznacza

si¢ dla terenu inwestycji.

3) Ustalenie udzialu powierzchni zabudowy. Zgodnie z § 5:
1. Udzial powierzchni zabudowy ustala si¢ na podstawie sredniego wskaznika tego udzialu dla
obszaru analizowanego.
2. Dopuszcza si¢ ustalenie innego udzialu powierzchni zabudowy, jezeli wynika to z analizy,
0 ktorej mowa w art. 61 ust. 3a ustawy.
Sredni udziatu powierzehni zabudowy na terenie objetym analiza wynosi ok. 9 %.
Wyznacza si¢ wiec udziat powierzchni zabudowy dla terenu inwestycji do 9 %.

4) Ustalenie szerokosci elewacji frontowej zgodnie 7 § 6:
[. Szerokos¢ elewacji frontowej znajdujgeej si¢ od strony frontu terenu ustala si¢ dla nowej
zabudowy na podstawie Sredniej szerokosSci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na
dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20 %.
2. Dopuszeza sig ustalenie innej szerokoSci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy,
o ktorej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy.
Srednia szeroko$é elewacji frontowych wszystkich budynkéw na dziatkach objetych analiza
wynosi ok. 8,9 m, natomiast budynkéw mieszkalnych ok. 10,7 m.
Wyznacza si¢ szerokos¢ elewacji frontowe) dla planowanego budynku mieszkalnego na 11,0 m
z tolerancjg do 20 %.

5) Ustalenie wysokosci zabudowy zgodnie 7 § 7:
1. Wysokos¢ zabudowy usiala si¢ na podstawie wysokosci zabudowy na dostepnych z tej samej
drogi publicznej przylegajqcych dzialkach sgsiednich.
2. Jezeli wysokosé¢, o ktorej mowa w ust. 1, na dzialkach, o ktérych mowa w ust. 1, przebiega
tworzgce uskok, wowcezas przyjmuje sie jej srednig wielkosé wystepujgeq na tych dziatkach.
3. Dopuszcza sig ustalenie innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w
art. 61 ust. Sa ustawy.
W najblizszym sasiedztwie terenu inwestycji. wysokos¢ budynkow tworzy uskok, dlatego
wyliczono $rednig wysokosé. Srednia wielko$¢ tego parametru wynosi ok. 8,0 m. Dlatego
wyznacza si¢ wysokos¢ dla planowanego budynku mieszkalnego: od 7.0 m do 9,0 m.

6) Ustalenie geometrii dachu zgodnie 7 § 8:
1. Geometrig dachu (kgt nachylenia i uklad polaci dachowych) ustala si¢ odpowiednio do
geometrii dachow wystgpujgcych na obszarze analizowanym.
2. Geometrig dachu w zakresie ukladu polaci dachowych ustala sig¢ poprzez okreslenie rodzaju
dachu, ukladu glownych polaci dachu oraz kierunku glownej kalenicy w stosunku do frontu dzialki.
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Dachy budynkéw na terenie objetym analiza posiadaja dachy jedno-, dwuspadowe lub
czterospadowe, o kgcie nachylenia potaci dachowej od 15° do 45°, kalenice gtowne rownolegle
lub prostopadle do frontu dziatek.

Ustala sie dla planowanego budynku mieszkalnego: dach dwuspadowy, kat nachylenia polaci
dachowej od 35° do 45°. Kierunek glownej kalenicy prostopadly do granicy bocznej dzialki.

Tak ustalone parametry wpisujg si¢ w geometri¢ dachow budynkow objetych analiza.

7) Ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej zgodnie z § 9:
[. Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na podstawie Sredniego
wskaznika tego udzialu dla obszaru analizowanego.
2. Dopuszcza si¢ ustalenie innego minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli
wynika to z analizy, o kidrej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy.
Sredni udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terenu analizowanego wynosi ok. 50 %.
Parametr ten oscyluje w granicy od 20 % do 70 %. Teren inwestycji posiada mmniejsza
powierzchnie niz dzialki objete analizg, dlatego wyznacza sie dla terenu inwestycji minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej na 30 %. Tak wyznaczona wielkos¢ umozliwi optymalne
zagospodarowanie terenu inwestycji w zgodzie z wymogami ochrony obszaru chronionego
wynikajgcego z ustawy o ochronie przyrody.

8) Ustalenie minimalnej liczby miejsc do parkowania zgodnie 7 § 10:
Minimalng liczbe miejsc do parkowania ustala si¢ w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby
lokali ustugowych, liczby o0s6b mogqcyeh jednoczesnie przebywaé w  budynku, liczby
zatrudnionych lub powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych.
Zapewni¢ min. dwa miejsca parkingowe na terenie inwestycj.

mgr inZ: Robert Janus
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Przedsiebiorstwo Wodociggow i Kanalizacji Spoltka z o.0.
27-200 Starachowice, ul lglasta 5

tel, (O41) 274-33-24/23

fax (041) 275-03-36

e-mail poczta@pwik starachowice pl
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o _ Starachowice dn. 16.10.2024 r.

Gmina Wachock
ul. Wielkowiejska 1
27-215 Wachock

Wskazanie technicznej mozliwosci przytgczenia wody i odbioru sciekéw Nr 382/24

Przedsiebiorstwo Wodociggow i Kanalizacji spotka z o. o. w Starachowicach
w odpowiedzi na ztoZzony wniosek w sprawie wskazania techniczne] mozliwosci dostawy
wody i odbioru sciekow do projektowanych dwoch budynkéw mieszkalnych na dziatce
o nr ewid. 142 w miejscowosci Marcinkéw gm. Wachock informuje, Ze:

Otrzymuja:

i =2

Techniczng mozliwos¢ przytaczenia wody Przedsigbiorstwo wskazuje z istniejgcej sieci
wodociggowej z rur PCV @ 110 mm biegnacej przez dziatke inwestora.

Techniczng mozliwosc odbioru sciekow Przedsiebiorstwo wskazuje do sieci kanalizacji
sanitarnej @ 200 mm biegngcej w drodze o nr ewid. 158.

na przeprowadzenie przewodow wod-kan przez tereny dziatek nie bedacych wtasnoscia
Inwestora oraz ich pdzniejszg eksploatacje nalezy uzyskac pisemne zgody wiascicieli,
szczegotowe warunki techniczne dla opracowania planu sytuacyjnego przytaczy
wodociggowych i przytaczy kanalizacji sanitarne] zostang okreslone na oddzielne
wystgpienie Inwestora. W tym celu nalezy przedtozy¢ stosowny wniosek o wydanie
warunkow przytaczenia do sieci, wraz ze szkicem sytuacyjnym okreslajgcym
usytuowanie przylgczy, w stosunku do istniejgce] sieci wodociggowej i sieci kanalizacji
sanitarnej oraz innych obiektow;

niniejsze wskazanie jest aktualne tylko w odniesieniu do istniejgcego stanu prawnego

i faktycznego w dacie wydania zapewnienia.

1. Adresat
2. a/a

SadowegonnkESBD0IZ89306
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Skarzysko-Kamienna, ;
24-13/WZD/00245/ L. dz. 40523’ /2024

Gmina Wachock
Wachock

ul. Wielkowiejska 1
27-215 Wachock

Oswiadczenie o zapewnieniu dostaw energii oraz warunkach przytaczenia dla obiektu
budowlanego do sieci dystrybucyjnej.

Nazwa obiektu: 2 budynki mieszkalne.

Lokalizacja: miejscowo$é Marcinkéw , nr dziatki: 142.

Moc przyiaczeniowa: 12 kW.(2x12 kW)

W odpowiedzi na wniosek z dnia 25-10-2024 r. w sprawie zapewnienia dostawy energii

elektrycznej informujemy, Zze istnieje mozliwos¢ dostawy energii elektrycznej dla

przedmiotowego obiektu. Przytaczenie mozliwe bedzie po speitnieniu nizej wymienionych

wymagan:

- ztozeniu w siedzibie PGE Dystrybucja S.A. (wymienionej w nagtdwku niniejszego
pisma) kompletnego wniosku o okreslenie warunkow przytaczenia,

- wybudowaniu przylacza elektroenergetycznego niskiego napiecia,

szczegotowy zakres prac niezbednych do przylaczenia obiektu do sieci zostanie okreslony

w warunkach przytaczenia, ktore zostang wydane na podstawie zlozonego wniosku.

Przytaczenie realizowane bedzie po spetnieniu warunkéw formalno-prawnych na zasadach

okreslonych w umowie o przylaczenie.

Niniejsze oswiadczenie jest wazne przez okres 1 roku od daty wydania.
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Wykonan W 2 egzemplarzach
1. Egzemplarz nr 1 - adresat

2. Egzemplarz nr 2 - a/a RE Skarizysko

PGE DYSTRYBUCJA SPOLKA AKCYJNA Z SIEDZIBA W LUBLINIE, 20-340 LUBLIN, UL. GARBARSKA 21A, WPISANA DO REJESTRU
PRZEDSIEBIORCOW PROWADZIONEGO PRZEZ SAD REJONOWY LUBLIN-WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKU, VI WYDZIAL
GOSPODARCZY POD NR KRS: 0000343124, NIP: 946-25-93-855, REGON: 060552840, KAPITAL ZAKLADOWY: 9 729 424 160 ZL W PELNI
OPLACONY. KONTO BANKOWE: BANK PEKAO 5.A. O/WARSZAWA, AL. JEROZOLIMSKIE 2, 00-400 WARSZAWA, NR 40 1240 6016 1111 0010

2859 5194, www pgedystrybucja.pl



