BURMISTRZ GMINY

62-045 PNIEWY Pniewy, dnia 8 maja 2026 .
BZT.6730.296.2025

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art.104 - ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeksu postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2025 r., poz. 1691) oraz art. 59 ust. 1 i 2, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1
w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2 - ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r., poz. 538) oraz 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. z 2024 r. poz. 1116) - po rozpatrzeniu wniosku inwestora:

Fae Group Real Estate Sp. z 0. 0.
ul. Koniniska 28
62-045 Pniewy

z dnia 15.10.2024 r. (data wptywu do tut. Urzedu 16.10.2024 r.) w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy dla inwestycji polegajagcej na budowie maksymalnie 46 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej oraz maksymalnie 9 budynkéw mieszkalnych
dwulokalowych wraz z budowg drég wewnetrznych, na terenie czesci dziatek o nr ewid. 8/6 i 7/24,
obreb Podpniewki, gmina Pniewy po stwierdzeniu, ze teren i rodzaj inwestycji spetnia wymogi art. 61
ust. 1, pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

Ustalam

nastepujgce warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1. ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa maksymalnie 46
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych w zabudowie blizniaczej oraz
maksymalnie 9 budynkéw mieszkalnych wolnostojgcych dwulokalowych wraz z budowa drég
wewnetrznych;

2. rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

3. ustalenia dotyczgce warunkdw i wymagan ksztattowania fadu przestrzennego:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy okreslono na zataczniku graficznym do niniejszej decyzji, przy
czym poprzez nieprzekraczalng linie zabudowy nalezy rozumie¢ linie ograniczajaca teren, na
ktorym ustala sie usytuowanie budynku,

b) frontowa nieprzekraczalna linia zabudowy: zgodnie z zatgcznikiem graficznym do niniejszej
decyzji,

c) udziat powierzchni zabudowy: do 14,6% powierzchni terenu objetego decyzjg dla zamierzonej
inwestycji,

d) maksymalna i minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,23-0,35

e) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 55% powierzchni terenu objetego decyzja,

f) szerokosc¢ elewacji frontowej budynku: od 8,0 m do 12,0m dla jednego budynku;

g) liczba kondygnacji nadziemnych: do 2,

h) rodzaj dachu, uksztattowanie gtéwnych potaci dachowych: dach dwu lub wielospadowy,

i) kat nachylenia gtéwnych potaci dachu: 25°-45°,

i) wysokos¢ kalenicy budynku: nie wyzej niz 9,0 m od Sredniego poziomu terenu przed gtdwnym
wejsciem

k) usytuowanie gtdwnej kalenicy bryty budynku: dowolne;

[) przy projektowaniu inwestycji nalezy zachowa¢ obowigzujgce przepisy prawa budowlanego —
ustawa z dnia 7 lipca 1994r. (Dz. U. z 2023 r., poz. 682 ze zm.) oraz ustalenia rozporzgdzenia



Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 ze zm.),

m) dopuszczenie budowy drogi wewnetrznej o szerokosci minimalnej 6,0m.

. ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zdrowia ludzi:

a) w czasie realizacji inwestycji oraz podczas eksploatacji inwestycji nalezy zapobiegac
i przeciwdziata¢ zmianom powierzchni ziemi poprzez niedopuszczenie do niszczenia lub
uszkadzania jej powierzchni, niekorzystne przeksztatcanie jej budowy w wyniku sktadowania
odpaddw oraz poprzez odprowadzanie sciekéw,

b) przedmiotowa inwestycja jest przedsiewzieciem ~mogacym znaczaco oddziatywaé
na Srodowisko, w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 r., poz. 1094 ze zm.),

c) da zamierzonej inwestycji Burmistrz Gminy Pniewy wydat decyzje nr BZK.6220.20.2024 z dnia
29 sierpnia 2025r. o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia, tym samym
ustala sie nakaz zachowania jej ustalen.

d) inwestycja musi by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska (Dz. U. z2022r., poz. 2556 ze zm.) oraz ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne (Dz. U. 22023 r., poz. 1478 ze zm.),

e) przedmiotowy teren potozony jest poza terenami gérniczymi, poza obszarami narazonymi
na niebezpieczenstwo powodzi oraz poza obszarami zagrozonymi osuwaniem sie mas
ziemnych,

f) podczas realizacji inwestycji nalezy chronié drzewa i krzewy, w przypadku koniecznosci wycinki
drzew nalezy uzyskac stosowne pozwolenie;

. ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej:

jezeli zostanie odkryty przedmiot, podczas prowadzenia prac budowlanych, co do ktérego istnieje

przypuszczenie, ze jest on zabytkiem nalezy wstrzymaé wszelkie prace oraz powiadomic
odpowiednie stuzby ochrony zabytkéw;

. ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;j:

a) dostep do drogi publicznej — do drogi gminnej zlokalizowanej na dziatce o nr 260, poprzez
droge wewnetrzng zlokalizowang na dziatkach o nr ewid. 8/5 i 7/23 oraz projektowang droge
wewnetrzng zlokalizowang na dziatkach o nr ewid. 8/6i 7/24,

b) minimalna liczba miejsc postojowych — nie mniej niz 2 miejsca postojowe na kazdy lokal
mieszkalny,

c) dostawa wody — z sieci wodociggowej, na warunkach okreslonych przez gestora sieci;

d) zasilanie w energie elektryczna — z sieci elektroenergetycznej, na warunkach okreslonych przez
gestora sieci,

e) zasilanie w energie cieplng — w zakresie instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw dla celéw
grzewczych, stosowanie ograniczen lub zakazéw zgodnie z przepisami odrebnymi,

f) odprowadzanie sciekow — docelowo do sieci kanalizacji sanitarnej, do czasu jej realizacji do
szczelnego zbiornika bezodptywowego, zgodnie z przepisami odrebnymi;

g) gospodarowanie odpadami — gromadzenie odpadéw w pojemnikach na terenie dziatki i wywoz
na sktadowisko w ramach systemu gminnego, zgodnie z przepisami odrebnymi,

h) odprowadzanie wdd opadowych: zagospodarowanie na terenie dziatki

i) tacznos¢ — przewodowo lub bezprzewodowo,

j) kolizje i skrzyzowania zistniejgcym uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym nalezy
zaprojektowad i zrealizowaé po uzgodnieniu z gestorem sieci, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami;

. wymagania dotyczgce ochrony interesdéw oséb trzecich:

a) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostepu do drogi publicznej dla

innych dziatek,



b) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ korzystania z wody, kanalizacji,
energii elektrycznej i cieplnej oraz srodkow tgcznosci dla obiektéw zlokalizowanych na innych
dziatkach,

c) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostepu Swiatta dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi (oséb trzecich),

d) w projekcie technicznym nalezy zastosowac takie rozwigzania aby nie wnosi¢ dodatkowych
uciazliwosci na tereny sgsiadujgce, w zakresie zanieczyszczenia powietrza, hatasu i drgan,

e) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkdw wodnych na sgsiednich dziatkach osdéb
trzecich;

8. linie rozgraniczajgce teren inwestycji przedstawiono na mapie zasadniczej w skali 1:1000 bedacej
zatgcznikiem do niniejszej decyzji,

9. ustalam okres waznosci decyzji: bezterminowo;

10. inne warunki:

- wszelkie prace na terenach zmeliorowanych nalezy uzgodni¢ z Gminna Spdtka Wodng
w Pniewach; w przypadku, kiedy uszkodzenie urzadzen drenarskich zostato spowodowane
przez witasciciela danej nieruchomosci, zobowigzany jest on do ich naprawy na wtasny koszt;

- nalezy zachowa¢ zgodne z przepisami prawa budowlanego i obowigzujgcymi normami
odlegtosci projektowanych obiektow od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajgcej
przez teren objety wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu, zaleca sie uzgodnienie tych
odlegtosci z whascicielami sieci.

Uzasadnienie

Teren objety wnioskiem znajduje sie na obszarze nieobjetym obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, wobec czego zmiane sposobu jego zagospodarowania nalezy
ustali¢ drogg decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Postepowanie w powyzszym
zakresie na rzecz ustalenia warunkéw zabudowy dla dziatki objetej wnioskiem przeprowadzone
zostato na wniosek Inwestora, zas chronologia postepowania i jego przebieg wskazane zostaty na
wstepie decyzji.

W oparciu o materiaty pozostajgce w dyspozycji tut. Organu wyznaczone zostaty wiasciwe strony
przedmiotowego postepowania, w szczegdlnosci w aspekcie przewidywanego oddziatywania
inwestycji. Zgodnie z wnioskiem Inwestora projektowana inwestycja nie wptynie znaczaco
na srodowisko, przez co uzna¢ nalezy, iz nie bedzie znacznie oddziatywata na tereny sasiednie.
Powyzsze wraz z charakterem inwestycji pozwala stwierdzi¢, iz wyznaczenie obszaru oddziatywania,
a przez to okredlenie stron postepowania w postaci wiascicieli dziatki objetej wnioskiem i dziatek
bezposrednio graniczacych z terenem inwestycji, jest wystarczajagce dla przedmiotowego
postepowania. W tym miejscu wskaza¢ bowiem nalezy, iz zgodnie z przyjeta i powszechnie
obowigzujgcg praktyka o przymiocie strony w postepowaniu dotyczacym ustalenia warunkéw
zabudowy decyduje fakt sgsiedztwa. Stronami postepowania sg wiec co do zasady wiasciciele
(uzytkownicy wieczysci) nieruchomosci przylegtej do nieruchomosci, ktérej postepowania dotyczy.
Nalezy podkresli¢ sSwiadomosé faktu, iz o przymiocie strony decyduje nie tylko potozenie dziatek
poszczegdlnych wiascicieli wobec dziatki objetej wnioskiem, ale takze okolicznosci konkretnej sprawy
zwigzane z rodzajem, rozmiarem oraz stopniem i zakresem ucigzliwego oddziatywania zamierzone;j
inwestycji na otoczenie. W badanym przypadku szczegdétowe wykazanie oddziatywania na sgsiednie
nieruchomosci planowanej inwestycji jest na etapie ustalania warunkéw zabudowy praktycznie
niemozliwe, jednakie na uwadze mozna mie¢ ewentualne oddziatywanie domniemane badz
potencjalne, ktére zdaniem organu wydajgcego decyzje dotyczy¢ bedzie wytgcznie dziatki objetej
whioskiem i dziatek bezposrednio graniczacych z terenem inwestycji.

Na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r.,, poz. 538) wyznaczono wokét dziatki objetej wnioskiem obszar



analizowany, w ktérym przeprowadzono analize 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. Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy,
stanowigcej cze$¢ graficzng analizy.

Mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy jest uzalezniona od tgcznego spetnienia
wszystkich warunkéw art. 61 ust. 1 pkt. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W trakcie analizy stanu faktycznego i prawnego obszaru analizowanego ustalono,
iz wszystkie warunki, o ktédrych mowa w powotanej ustawie, sg spetnione.

W pierwszej kolejnosci zauwazy¢ nalezy, iz spetniony jest warunek, o ktéorym mowa
w art. 61 ust. 1 pkt. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — teren ma dostep do
drogi gminnej zlokalizowanej na dziatce o nr 260, poprzez droge wewnetrzng zlokalizowang na
dziatkach o nr ewid. 8/5 i 7/23 oraz projektowang droge wewnetrzng zlokalizowang na dziatkach o nr
ewid. 8/67/24.

W drugiej kolejnosci uznaé¢ nalezy, iz przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu wykazata, iz obszar analizowany, a wiec w sasiedztwie wnioskowanej
dziatki, obejmuje m.in. tereny potozone wzdtuz drogi tj. tereny bliskiego sgsiedztwa wobec dziatki
objetej wnioskiem. Strefa ta zabudowana jest budynkami. Tym samym planowana inwestycja
polegajgca na realizacji wnioskowanej zabudowy stanowi¢ bedzie nawigzanie do istniejgcej w tej
strefie funkcji zabudowy. Istniejgca wiec na terenie sgsiedniej dziatki zabudowa stanowi podstawe do
uznania, iz spetniony jest podstawowy warunek zawarty w art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2021, poz. 741 ze zm.), w mysl
ktérego co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy, miedzy innymi
w zakresie kontynuacji funkcji. Zabudowa na wskazanej powyzej dziatce stanowi zabudowe tozsamg
z wnioskowang inwestycjg, co pozwala na potwierdzenie spetnienia zasady , dobrosgsiedzkiej” — nowa
zabudowa stanowi¢ bedzie kontynuacje zabudowy juz istniejgcej w kontekscie funkcji, parametréw,
cech i wskaZznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Takze inne strefy
zabudowy znajdujgce sie w dalszej czesci obszaru analizowanego stanowia zabudowe korespondujgca
z zabudowg wnioskowang. W badanym przypadku budowa zamierzonej inwestycji da sie pogodzic
z zabudowag istniejaca, co pozwala na ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji
na dziafce objetej wnioskiem.
Ponadto przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu a takze
analiza materiatdéw pozostajgcych w dyspozycji tut. Organu pozwala stwierdzi¢, iz spetnione s3 takze
pozostate warunki art. 61 ust. 1, tj.:
— istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,
co potwierdzone zostato w szczegélnosci poprzez analize zatgczonej do wniosku mapy.
— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne.
—  projekt decyzji jest zgodny z przepisami odrebnymi,
— zamierzenie budowlane nie jest potozone w obszarach wymienionych w art. 61 ust. 1 pkt. 6, lit.
a), b), c) ustawy
Odnosnie do ustalonych w niniejszej decyzji parametréw zabudowy, tut. Organ pragnie zauwazy¢, iz
poszczegdlne wskazniki wyznaczone zostaty stosownie do przepisdw rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116). Ponadto parametry inwestycji wynikajgce w pierwszej
kolejnosci z ustalen przeprowadzonej analizy, nawigzujg do wniosku Inwestora, ktéry wskazat na



zamiar realizacji zabudowy o okreslonych parametrach. W zwigzku z przeprowadzong analizg
urbanistyczng uwzgledniono wniosek inwestora.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.

Projekt niniejszej decyzji zostat uzgodniony przez:

— Panistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego — zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

— Staroste Powiatu Szamotulskiego — zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;

— Panistwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Gorzowie Wielkopolskim —
zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Informacje

1. Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe, natomiast zgodnie z art. 55 przywotanej na wstepie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego wigze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe.

2. Do wykonywania ww. obiektu budowlanego mozna przystgpi¢ po dokonaniu zgtoszenia zamiaru
budowy badz uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, o ktérg nalezy wystgpic
do Starosty Szamotulskiego zataczajgc trzy egzemplarze projektu budowlanego, wykonanego
przez projektanta nalezagcego do odpowiedniej izby samorzadu zawodowego inzynieréow
budownictwa.

3. Niniejsza decyzja zostanie wygaszona, jezeli zostanie uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, zawierajacy ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjgtkiem
przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Integralng czes¢ decyzji stanowig ponumerowane i opieczetowane zatgczniki.

Projekt decyzji sporzadzit: mgr inz. tukasz Slisiriski (podstawa prawna: art. 50 ust. 4 w zwigzku z art. 5
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

POUCZENIE

Od decyzji przystuguje odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniu przy
Al. Niepodlegtosci 16/18, 61-713 Poznan za posrednictwem Burmistrza Gminy Pniewy w terminie 14
dni od dnia jej doreczenia.

Odwotanie powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace sie do decyzji, okreslac¢ istote i zakres zgdania
bedacego jego istotg oraz wskaza¢ dowody uzasadniajgce to zadanie (art. 53 ust. 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig
ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna (art. 127a §1 i §2 ustawy Kodeks
postepowania administracyjnego).

Podmiot, ktéry wystgpit z wnioskiem o warunki zabudowy, ma prawo do wniesienia zgdania,
o ktéorym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej, o ktérej mowa powyzej, wszczyna sie
zurzedu, jezeli podmiot, ktéry wystgpit z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji celu
publicznego, wniesie zgdanie wymierzenia tej kary.



Zadanie, o ktérym mowa powyzej, wnosi sie za posrednictwem organu wiasciwego do wydania
decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego, tj. Burmistrza Gminy Pniewy.

Z up. BURMISTRZA
Zastepca Burmistrza
I/

Ryszard Napierata

(podpisano elektronicznie podpisem kwalifikowanym)

Zataczniki:
1. Zatgcznik graficzny - mapa zasadnicza w skali 1: 1000
2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Otrzymuja:

1. Wnhnioskodawca

2. Strony postepowania wg spisu w aktach
3. a/a

Projekt decyzji sporzadzit: mgr inz. tukasz Slisinski (podstawa prawna: art. 50 ust. 4 w zwigzku z art. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Pobrano optate skarbowg w wysokosci 598 zt, zgodnie z pkt 8 czesci | wykazu przedmiotow optaty skarbowej, stawek tej optaty oraz
zwolnien, bedacego zatgcznikiem do ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U. z 2025 r. poz. 1154 z pdzn. zm.).

Sprawe prowadzi: Maria Skubiszyriska



DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY 1
ZAGOSPODAROWANIU TERENU - CZESC GRAFICZNA

e—e—e— granica terenu objetego decyzjg
A-AD— njieurzekraczalne linie zabudowy
////A teren drogi wewnetrznej

Zatgcznik do decyzji nr BZT.6730.296.2025

skala 1:1000

BURMISTRZ GMINY
62-045 PNIEWY

Z up. BURMISTRZA
Zastepca Burmistrza
1/

Ryszard Napierata
(podpisano elektronicznie podpisem
kwalifikowanym)


maria.skubiszynska
Typewriter
8 maja 2026 r.

maria.skubiszynska
Typewriter
BURMISTRZ GMINY
62-045 PNIEWY

Z up. BURMISTRZA 
Zastępca Burmistrza
/-/
Ryszard Napierała
(podpisano elektronicznie podpisem kwalifikowanym)



BURMISTRZ GMINY
62-045 PNIEWY

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
sporzadzona dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy
nr BZT.6730.296.2025 z dnia 8 maja 2026 r.

Na podstawie art. 61 ust. 1 oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm., zwana dalej ,,ustawg”),
zgodnie z rozporzadzeniem 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. z 2024 r. poz. 1116), rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. 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), przepisami odrebnymi oraz inwentaryzacjg terenu, na wniosek
Fae Group Real Estate Sp. z 0.0., z dnia 15.10.2025 r., w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie maksymalnie 46 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie blizniaczej oraz maksymalnie 9 budynkéw mieszkalnych wolnostojagcych wraz
z budowa drég wewnetrznych, na terenie czesci dziatek o nr ewid. 8/6 i 7/24, obreb Podpniewki,
gmina Pniewy, w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy, ustalono co
nastepuje:

1. 1.Wyznaczenie obszaru analizowanego: w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu wokét obszaru, ktérego dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw
zabudowy, wyznacza sie obszar analizowany. Granice obszaru analizowanego wyznaczono na
kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej czes¢ graficzng niniejszej analizy, w odlegtosci
trzykrotnej szerokosci frontowej granicy przedmiotowego terenu, nie mniejszej jednak niz 50,0
m, tj. 111,0m, zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130). Za front przyjeto czesc
przedmiotowego terenu, ktéra przylega do drogi, z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd lub wejscie
na przedmiotowy teren. Wyznaczony obszar analizowany jest wystarczajgcy dla wtasciwego
okreslenia funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, gdyz stanowi spdjnosé
urbanistyczng planowanej inwestycji z obiektami budowlanymi istniejgcymi w sasiedztwie.

2. Rodzaj inwestycji (zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy): zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

3. Stan faktyczny terenu objetego wnioskiem: teren niezabudowany.

4. Wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy:

pkt 1 co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposOb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu — SPELNIONY,

pkt 2 dostep do drogi publicznej — SPELNIONY,

pkt 3 istniejgce lub projektowane uzbrojenie z uwzglednieniem ust. 5 jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego — SPELNIONY,

pkt 4 teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 —
SPELNIONY,

pkt 5 decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — SPELNIONY.

pkt 6 zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:



a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U.
22022 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o ktédrym
mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy — SPELNIONY

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu— SPELNIONY

c) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu— SPELNIONY.

5. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru analizowanego:
Analiza objeto dziatki znajdujgce sie w granicach obszaru analizowanego.
Funkcja zabudowy sgsiedniej (na podstawie wizji lokalnej i mapy): zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.
6. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru analizowanego (na podstawie
wizji lokalnej, mapy oraz informacji zawartych w Systemie Informacji Przestrzennej dostepnym
pod adresem internetowym: https://pniewy.e-mapa.net/):
Geometria
dachu- kat
nachylenia i .
. . Udziat Szerokos$¢ iy uk’fadypoiaci U.dZIa{ .
Nr Intensywnos¢ | . Nad2|emna” . Pod2|emna” powierzchni | elewacji Wysokosc dachu, pF)W|erzch.n|
dziatki zabudowy intensywnos$¢ | intensywnosé zabudowy | frontowe; zabudowy Kierunek b|olog|czr.1|e
zabudowy zabudowy [m] , . czynnej
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stosunku do
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4/2 0,29 0,29 - 14,6 9,6 8 25-45° 55
inny
Srednia: 0,29 0,29 - 14,6 9,6 - - 55
7. Dostep do drogi publicznej (nr ewid. dziatki, kategoria, wtasciciel/zarzadzajacy):
Teren objety decyzja ma dostep do drogi gminnej zlokalizowanej na dziatce o nr 260, poprzez
droge wewnetrzng zlokalizowang na dziatkach o nr ewid. 8/5 i 7/23 oraz projektowana droge
wewnetrzng zlokalizowang na dziatkach o nr ewid. 8/6i7/24 .
8. Mozliwosci obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:
- sie¢ wodociggowa — zgodnie z opinig gestora sieci,
- siec elektroenergetyczna — zgodnie z opinig gestora sieci,
- siec¢ kanalizacji sanitarnej — brak sieci, do czasu jej wybudowania odprowadzanie Sciekow
do szczelnego bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekte.
9. Ustalenie czy wnioskowany teren nie wymaga uzyskania zgody, o ktérej mowa w art. 7 ust. 1+2

ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.
2409 ze zm.), na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne:
Zgodnie z ewidencjg gruntéw wnioskowany teren stanowi grunty orne RV i RIVb, zatem nie
wymaga uzyskania zgody, o ktérej mowa w art. 7 ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne.




10. Ustalenie czy dla przedmiotowej inwestycji majg zastosowanie przepisy odrebne (w zakresie
warunku art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy):
Inwestycja zalicza sie do przedsiewzie¢ wymienionych w rozporzgdzeniu Rady Ministréw z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko
(Dz. U.z2019r., poz. 1839). Dla zamierzonej inwestycji Burmistrz Gminy Pniewy wydat decyzje nr
BZK.6220.20.2024 z dnia 29 sierpnia 2025r. o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji
przedsiewziecia.

11. Ustalenie czy zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktdrego 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. 2 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:
Inwestycja nie znajduje sie w wyzej wskazanym obszarze

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu:
Inwestycja nie znajduje sie w wyzej wskazanym obszarze.

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
Inwestycja nie znajduje sie w wyzej wskazanym obszarze.

Zatgcznik: czes¢ graficzna analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
sporzgdzona na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 (oryginat w aktach sprawy)

Pniewy, listopad 2025 r.
Analize sporzadzit: mgr inz. tukasz Slisiriski (podstawa prawna: art. 50 ust. 4 w zwigzku z art. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).



WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
sporzadzonej dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy nr BZT.6730.296.2025
z dnia 8 maja 2026 r.

Czeé¢ tekstowa wynikéw analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
sporzadzonej dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy na terenie czesci dziatek o nr
ewid. 8/6 i 7/24, obreb Podpniewki, gmina Pniewy, sporzgdzona w zakresie warunkow, o ktdrych
mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm., zwanej dalej ,ustawg”), na podstawie § 9 ust. 2,
w zwigzku z § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116, zwanego
dalej ,,rozporzadzeniem”).

1. Woyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) obszar objety wnioskiem znajduje sie w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej;

b) linia zabudowy istniejgcych budynkéw: zabudowa usytuowana wzdtuz drogi publicznej
zlokalizowanej na dziatce o nr ewid. 2, znajduje sie w odlegtosci ok. 7,0m od linii
rozgraniczajacej droge.

c) intensywnosc zabudowy: srednia wartos$¢ wskaznika dla obszaru analizowanego wynosi 0,29,
a z tolerancjg +20% wynosi 0,23-0,35;

d) nadziemna intensywnos¢ zabudowy: srednia wartos¢ wskaznika dla obszaru analizowanego
wynosi 0,29, a z tolerancjg +20% wynosi 0,23-0,35;

e) udziat powierzchni zabudowy: Srednia wartos¢ wskaznika dla obszaru analizowanego wynosi
14,6%,

f) szerokos$¢ elewacji frontowej: Srednia wartos¢ wskaznika dla obszaru analizowanego wynosi
9,6m, a z tolerancjg +20% wynosi od 7,7m do 11,5m,

g) wysokos¢ zabudowy: na dostepnych z tej samej drogi publicznej przylegajacych dziatkach
sgsiednich wynosi do 8,0m,

h) geometria dachu (kat nachylenia i uktad potaci dachowych): wystepujg dachy dwuspadowe
o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych 25-45° i o innym kierunku gtéwnej kalenicy
w stosunku do frontu dziatki.

i) udziat powierzchni biologicznie czynnej: $rednia warto$¢ wskaznika dla obszaru
analizowanego wynosi 55%.

Whiosek inwestora obejmuje budowe 46 budynkéow mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych
w zabudowie blizniaczej oraz 9 budynkéw mieszkalnych wolnostojgcych dwulokalowych wraz z
wydzieleniem drég wewnetrznych o tgcznej powierzchni zabudowy do 3470m? tj. okoto 15,1%
powierzchni terenu dla wnioskowanej inwestycji. Budynek ma posiada¢ szerokos¢ elewacji frontowej
8-12,0m, liczbe kondygnacji nadziemnych: 2, wysokos$¢ 10,0m, rodzaj dachu: dwu, cztero lub
wielospadowy, kat nachylenia potfaci dachowych: 20-40°, kierunek kalenicy w stosunku do frontu
dziatki inny.

Na podstawie oceny stanu faktycznego, dokonanego w pkt 6 niniejszej analizy, stwierdzi¢ nalezy, ze
wnioskowana inwestycja spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy - analizowane dziatki
zabudowane sg w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych planowanej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.



Na podstawie przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
uznano, ze jest mozliwe dopuszczenie realizacji planowanej inwestycji o parametrach zgodnych
z wnioskiem inwestora.

W zwigzku z powyzszym, zgodnie z przepisami rozporzgdzenia, ustala sie nastepujace warunki dla
whnioskowanej inwestycji:

1) linia zabudowy: nieprzekraczalna — zgodnie z zatgcznikiem graficznym do decyzji;

2) maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 0,23-0,35 dla wnioskowane]j inwestycji, w nawigzaniu
do $redniej wartosci wskaznika wystepujacej w obszarze analizowanym,;

3) maksymalna i minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,23-0,35 dla wnioskowane;j
inwestycji,

W nawigzaniu do $redniej wartosci wskaznika wystepujgcej w obszarze analizowanym;

4) udziat powierzchni zabudowy: do 14,6% dla wnioskowanej inwestycji, jako warto$¢ wskaznika
nie przekraczajgca warto$ci maksymalnej wystepujgcej w obszarze analizowanym;

5) szerokos¢ elewacji frontowej: 8,0-12,0m, dla wnioskowanej inwestycji, zgodnie z wnioskiem
inwestora;

6) wysokos¢ zabudowy: do 9,0m, zgodnie z wnioskiem inwestora;

7) geometria dachu (kat nachylenia i uktad potaci dachowych): dwu lub wielospadowy o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachu 20-45° o innym kierunku gtéwnej kalenicy w stosunku do
frontu dziatki, zgodnie z wnioskiem inwestora.

8) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: nie mniej niz 55% dla wnioskowanej
inwestycji, jako wartos¢ wskaznika nie przekraczajaca wartosci Sredniej wystepujacej w
obszarze analizowanym.

2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy

Whnioskowany obszar spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy, gdyz teren ma dostep do drogi

gminnej zlokalizowanej na dziatce o nr 260, poprzez droge wewnetrzng zlokalizowang na dziatkach

o nr ewid. 8/5 i 7/23 oraz projektowang droge wewnetrzng zlokalizowang na dziatkach o nr ewid. 8/6

i7/24.

3. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy

Planowana inwestycja spetnia przepis art. 61 ust 1 pkt 3 ustawy — istniejagce i projektowane

uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.

4. Woyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy

Whnioskowane przedsiewziecie spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy. Zgodnie z ewidencjg

gruntéw wnioskowany teren stanowig grunty orne RV i RIVb, zatem nie wymaga uzyskania zgody,

o ktorej mowa w art. 7 ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych

(t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 2409 ze zm.), na przeznaczenie gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze

i nielesne.

5. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy

Planowana inwestycja spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy — decyzja nie narusza przepisow

odrebnych.



6. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy

Planowana inwestycja spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy — zamierzenie budowlane nie jest
potozone w obszarach wymienionych w art. 61 ust. 1 pkt. 6, lit. a), b), c) ustawy.

ROZSTRZYGNIECIE W OPARCIU O WYNIKI ANALIZY URBANISTYCZNEJ

Na podstawie wynikéw przeprowadzonej analizy urbanistycznej wykazano mozliwos¢ ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z rozporzadzeniem 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. z 2024 r. poz. 1116).

Zatgcznik: cze$¢ graficzna wynikdéw analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
sporzadzona na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 (oryginat w aktach sprawy)

Pniewy, listopad 2025 r.
Analize sporzadzit: mgr inz. tukasz Slisinski (podstawa prawna: art. 50 ust. 4 w zwigzku z art. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

Z up. BURMISTRZA
Zastepca Burmistrza
I/

Ryszard Napierata

(podpisano elektronicznie podpisem kwalifikowanym)
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CZESC GRAFICZNA ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I
ZAGOSPODAROWANIA TERENU - WYNIKI ANALIZY

e—e—o— granica terenu objetego wnioskiem

L . .1 granica obszaru analizowanego

tereny analizowane w zakresie kontynuacji funkcji, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektdw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu
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