                                                                                                                           Przywidz, ${data} r. 
RP.U.6730……...2025.MM 
 
 
DECYZJA
    o warunkach zabudowy 
 
Na podstawie art. 104 ustawy z dn. 14 czerwca 1960 r. K.p.a. (Dz. U. z 2024 r. poz. 572) oraz art. 4 ust. 2 pkt 2,  art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 i art. 63 ust. 1, 2 i 4 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) i rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dn. 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116) 
 
ustalam na rzecz wnioskodawcy
(wnioskodawca: ${nazwisko}) 
 
w a r u n k i   z a b u d o w y 
[bookmark: _Hlk210127507][bookmark: _Hlk217297258]dla inwestycji polegającej na ${projekt_nazwa} na terenie działki nr ${dn_nr_dzialki}, w obrębie ewidencyjnym ${dn_obreb}, gm. ${dn_gmina}. 

1. 0. Ustalenia w zakresie projektowania nowej zabudowy i zagospodarowania terenu: 
1.1. Ustalenia w zakresie rodzaju zabudowy: 
a) budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojący, 
b) dopuszcza się realizację garażu wbudowanego w bryłę budynku, dobudowanego lub wolnostojącego (jedno- albo dwustanowiskowy).
 
1.2. Ustalenia w zakresie funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: 
a) sposób użytkowania przedmiotowej zabudowy oraz sposób zagospodarowania terenu winien być związany bezpośrednio z funkcją mieszkaniową, 
b) udział powierzchni biologicznie czynnej: minimum 70%.  
 
1.3. Ustalenia dotyczące warunków i wymagań kształtowania ładu przestrzennego: 
a) [bookmark: _Hlk217294628]linia zabudowy (nieprzekraczalna): 10,0 m od granicy działki nr${poprzez_dz}
b) pozostałe odległości zabudowy od granicy sąsiednich działek: zgodnie z przepisami odrębnymi, 
c) w przypadku zlokalizowania na terenie napowietrznej linii elektroenergetycznej odległość budynku od tej linii zgodnie z przepisami odrębnymi (istnieje możliwość przesunięcia, bądź skablowania linii – w uzgodnieniu z gestorem sieci), 
d) wskaźnik:
- maksymalnej intensywności zabudowy: nie ustala się;
- maksymalnej nadziemnej intensywności zabudowy: ${INTENS};
- minimalnej nadziemnej intensywności zabudowy: nie ustala się;
e) wskaźnik udziału powierzchni zabudowy: maksymalnie ${proc_zabudowy},
f) maksymalna szerokość elewacji frontowej budynku mieszkalnego: 26.0 m, 
g) dopuszczalna wysokość budynku mieszkalnego: 9,0 m od naturalnej rzędnej terenu przy wejściu do budynku do kalenicy (maksymalnie 2 kondygnacje nadziemne - w tym poddasze użytkowe); dopuszcza się podpiwniczenie, 
h) dopuszczalna wysokość garażu dobudowanego lub wolnostojącego: 6,0 m do kalenicy od naturalnej rzędnej terenu przy wejściu do budynku, 
i) geometria dachu budynku mieszkalnego: dach dwu lub wielospadowy o nachyleniu połaci od 30º do 45º, 
j) kierunek głównej kalenicy budynku mieszkalnego: prostopadły lub równoległy (z tolerancją do 10%) do osi drogi gminnej,
k) projektowana zabudowa powinna charakteryzować się spójną i uporządkowaną formą architektoniczną; kolorystyka elewacji - naturalna w odcieniach beżu, szarości, brązu, bieli, oliwki, czerwonej cegły itp., 
l) zespół budynków w obrębie jednej posesji winien być spójny architektonicznie oraz posiadać jednolite pokrycie dachowe, 
m) zakaz stosowania ogrodzeń z gotowych prefabrykatów betonowych. 
 
1.4. Ustalenia dotyczące ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu: 
a) zaleca się stosowanie niskoemisyjnych lub odnawialnych źródeł ciepła, zgodnych z obowiązującymi przepisami odrębnymi, 
b) w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejącą zielenią wysoką, usunięcie drzew lub krzewów wymaga uzyskania odrębnego zezwolenia, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, 
c) przedmiotowy teren znajduje się poza Przywidzkim Obszarem Chronionego Krajobrazu,
d) w przypadku realizacji inwestycji na gruntach rolnych, których wyłączenie z produkcji rolniczej wymaga uzyskania odrębnej decyzji, zastosowanie mają przepisy ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych,
e) należy zabezpieczyć odpływ wód opadowych i roztopowych w sposób chroniący teren przed erozją wodną oraz przed zaleganiem wód opadowych i roztopowych. 
 
1.5. Ustalenia dotyczące dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury:
nie ustala się.

1.6. Ustalenia dotyczące obsługi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji: 
a) wnioskowany teren posiada zapewniony pośredni dostęp do drogi publicznej – drogi gminnej nr 185, poprzez istniejący układ komunikacyjny przebiegający przez działki drogowe prywatne nr 189/7 oraz 189/1, a następnie przez działki rolne nr 189/2 oraz 189/18, dla których ustanowiona jest służebność gruntowa przejazdu i przechodu na rzecz działki objętej wnioskiem. Sposób zapewnienia dostępu do drogi publicznej spełnia wymogi art. 2 pkt 14 oraz art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Szczegółowe rozwiązania obsługi komunikacyjnej, w tym parametry dojazdu oraz ewentualny zjazd, zostaną określone na etapie projektu budowlanego, zgodnie z przepisami odrębnymi.
b) na terenie działki należy zapewnić minimum 2 miejsca postojowe dla projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego – dopuszcza się ich lokalizację zarówno na terenie działki, jak i w garażu, w dowolnej konfiguracji,
c) zaopatrzenie w energię elektryczną: z sieci elektroenergetycznej, na warunkach gestora sieci, z dopuszczeniem wykorzystania odnawialnych źródeł energii, w tym instalacji fotowoltaicznych, jako źródła uzupełniającego, 
d) zaopatrzenie w wodę: z sieci wodociągowej, na warunkach gestora sieci, a w przypadku braku możliwości przyłączenia – z indywidualnego ujęcia wody, zgodnie z przepisami odrębnymi,
e)  odprowadzenie ścieków bytowych: do szczelnego zbiornika bezodpływowego lub przydomowej oczyszczalni ścieków, zlokalizowanych w granicach działki, do czasu realizacji gminnej kanalizacji sanitarnej,
f) zaopatrzenie w energię cieplną: z indywidualnych źródeł niskoemisyjnych, zgodnie z przepisami odrębnymi,	
g) gospodarka odpadami: posesję należy wyposażyć w pojemniki na odpady komunalne, a odbiór odpadów realizować zgodnie z obowiązującym regulaminem utrzymania czystości i porządku w gminie, 
h) zagospodarowanie wód opadowych i roztopowych: 
wody opadowe i roztopowe należy zagospodarować w granicach własnej działki; nie dopuszcza się zmiany naturalnego spływu wód opadowych i roztopowych w celu skierowania ich na teren nieruchomości sąsiednich, 
i) kolizje z infrastrukturą techniczną: 
w przypadku wystąpienia kolizji planowanej inwestycji z istniejącą infrastrukturą techniczną, należy zapewnić jej przebudowę, zabezpieczenie lub przełożenie, zgodnie z warunkami określonymi przez właściwych gestorów sieci oraz przepisami odrębnymi.
 
1.7. Ustalenia dotyczące ochrony osób trzecich: 
a) realizację planowanej inwestycji należy prowadzić w sposób zgodny z przepisami obowiązującego prawa, w tym przepisami techniczno-budowlanymi oraz zasadami wiedzy technicznej, z uwzględnieniem przewidywanego okresu użytkowania obiektu, w szczególności w sposób zapewniający ochronę nieruchomości sąsiednich przed:
· pozbawieniem dostępu do drogi publicznej, możliwości korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz środków łączności, 
· ograniczeniem dostępu światła dziennego do pomieszczeń przeznaczonych na pobyt ludzi,  
· uciążliwościami powodowanymi przez hałas, wibracje, zakłócenia elektryczne i promieniowanie, 
· zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;
b) wnioskowana inwestycja nie może powodować utrudnień w dojściach i dojazdach do nieruchomości sąsiednich ani pogorszenia istniejących warunków technicznych i użytkowych tych nieruchomości;
c)  realizacja inwestycji nie może naruszać uzasadnionych interesów osób trzecich ponad dopuszczalne normy określone w przepisach odrębnych.
 
1.8. Ustalenia dotyczące granic i sposobów zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie na podstawie przepisów odrębnych, w tym terenów górniczych, a także narażonych na niebezpieczeństwo powodzi oraz zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych:
nie ustala się, ponieważ na podstawie dostępnych danych i informacji nie stwierdzono występowania na terenie objętym wnioskiem obszarów ani obiektów podlegających ochronie na podstawie przepisów odrębnych, w tym terenów górniczych, obszarów szczególnego zagrożenia powodzią ani terenów zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych. 

2.0  Przedmiotowa inwestycja winna być projektowana i realizowana zgodnie z przepisami: 
2.1. [bookmark: _Hlk192244562]ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725 ze zm.);
2.2. rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie  (Dz. U. z 2024 r. poz. 690);
2.3. ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. – Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 ze zm.);
2.4. ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478);
2.5. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130),
2.6. ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82)
oraz pozostałych aktów prawnych.

3.0. Wymagane opinie i uzgodnienia projektu budowlanego z: 
3.1. wymagane uzgodnienia, opinie oraz decyzje administracyjne należy uzyskać zgodnie z przepisami odrębnymi, w zakresie wynikającym z przyjętych rozwiązań projektowych,
3.2. w przypadku realizacji zjazdu z drogi publicznej, warunki jego lokalizacji oraz sposób realizacji należy uzgodnić z właściwym zarządcą drogi, zgodnie z przepisami odrębnymi. 

4.0 Integralną częścią niniejszej decyzji jest: 
mapa w skali 1:1000, stanowiąca załącznik graficzny do decyzji, z oznaczoną granicą terenu objętego decyzją o warunkach zabudowy.
  
Decyzja niniejsza wydana jest bezterminowo i zachowuje ważność do czasu wystąpienia przesłanek jej wygaśnięcia, określonych w art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 
UZASADNIENIE: 
Teren objęty wnioskiem nie jest objęty miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, wobec czego ustalenie sposobu zagospodarowania terenu następuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy.
Niniejszą decyzję wydano na podstawie art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, po stwierdzeniu spełnienia wszystkich warunków określonych w tym przepisie, w szczególności w zakresie dostępu do drogi publicznej, istniejącego lub projektowanego uzbrojenia terenu oraz kontynuacji funkcji i parametrów zabudowy.
Warunki zawarte w decyzji zostały ustalone po przeprowadzeniu postępowania administracyjnego oraz dokonaniu wymaganych uzgodnień, zgodnie z art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zakresie wynikającym z przepisów odrębnych.

W toku postępowania administracyjnego poprzedzającego wydanie niniejszej decyzji strony nie wniosły uwag ani zastrzeżeń do planowanego zamierzenia inwestycyjnego.

Mając na uwadze powyższe, orzeczono jak w sentencji decyzji. 

POUCZENIE: 
 Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa własności i uprawnień osób trzecich.
Zgodnie z art. 63 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzja o warunkach zabudowy może zostać przeniesiona na rzecz innej osoby, jeżeli osoba ta przyjmie wszystkie warunki określone w decyzji.
Od niniejszej decyzji służy stronom prawo wniesienia odwołania do Samorządowego Kolegium Odwoławczego w Gdańsku za pośrednictwem organu, który wydał decyzję, w terminie 14 dni od dnia jej doręczenia.
Zgodnie z art. 127a Kodeksu postępowania administracyjnego, przed upływem terminu do wniesienia odwołania strona może zrzec się prawa do wniesienia odwołania wobec organu, który wydał decyzję. Z dniem doręczenia organowi oświadczenia o zrzeczeniu się prawa do wniesienia odwołania przez ostatnią ze stron postępowania, decyzja staje się ostateczna. 
Załączniki: 
1. załącznik graficzny nr 1 
2. załącznik nr 2 – analiza cech zabudowy i zagospodarowania terenu 
	 	– część tekstowa i część graficzna 
Otrzymują: 
1. Strony postępowania 
2. a/a 

INFORMACJA:
1) Zgodnie z art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzja o warunkach zabudowy wygasa w przypadku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, którego ustalenia są inne niż ustalenia zawarte w niniejszej decyzji, albo w przypadku uzyskania przez innego wnioskodawcę pozwolenia na budowę lub dokonania skutecznego zgłoszenia budowy dla tego terenu. 
2) Wnioskodawcy, który nie uzyskał prawa do terenu, nie przysługuje roszczenie o zwrot nakładów poniesionych w związku z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 
Projekt decyzji sporządził: mgr inż. arch. Maciej Masłowski
Załącznik nr 2 
do decyzji Wójta Gminy Przywidz 
Analiza cech zabudowy i zagospodarowania terenu  
W zakresie warunków dla ${projekt_nazwa} na terenie działki nr ${dn_nr_dzialki}, w obrębie ewidencyjnym ${dn_obreb}, gm. ${dn_gmina}- część tekstowa: 
 
Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz § 2 rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowej działki przeprowadzona została następująca analiza: 

1. Na działkach nr ${ssiednie} położonych w obrębie ewidencyjnym ${dn_obreb},  istnieje zabudowa, która pozwala na określenie cech zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) sposób użytkowania projektowanych budynków oraz sposób zagospodarowania terenu bezpośrednio związany z funkcją: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna – zgodnie z lokalizacją budynków mieszkalnych na działkach nr ${ssiednie}.
b) linia zabudowy: zgodnie z częścią graficzną analizy; w decyzji ustalono nieprzekraczalną linię zabudowy 10,0 m od granicy działki drogowej nr 189/18.
c) wskaźnik:
[bookmark: _Hlk197680699]- maksymalnej intensywności zabudowy: nie ustala się – z uwagi na ustalenie wskaźnika maksymalnej nadziemnej intensywności zabudowy, który jest adekwatny do charakteru zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na obszarze analizowanym,
- maksymalnej nadziemnej intensywności zabudowy: ${INTENS};– z uwagi na średnią powierzchnię zabudowy budynków w obszarze analizowanym która wynosi ok. 280 m².
- minimalnej nadziemnej intensywności zabudowy: nie ustala się - z uwagi na ustalenie wskaźnika maksymalnej nadziemnej intensywności zabudowy, który jest wystarczający w przypadku wiejskiej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
d) [bookmark: _Hlk217295423]maksymalny udział powierzchni zabudowy: ${proc_zabudowy},- dla nowego budynku przyjmuje się powierzchnię zabudowy zbliżoną do średniej z obszaru analizowanego, tj. ok. 280m².
e) szerokość elewacji frontowej budynku mieszkalnego: maksymalnie 26,00 m – z uwagi na średnią szerokość elewacji budynku mieszkalnego na działkach objętych analizą.
f) dopuszczalna wysokość budynku mieszkalnego: 9,0 m do kalenicy głównej od naturalnej rzędnej terenu przy wejściu do budynku (2 kondygnacje nadziemne, w tym poddasze użytkowe) - z uwagi na wnioskowaną wysokość i liczbę kondygnacji,
g) geometria dachów:
· przykrycie dachem spadzistym: dwu lub wielospadowym - z uwagi na podobny układ połaci dachowych budynków   mieszkalnych na działkach objętych analizą.
· kąt nachylenia połaci: od 30° do 45° - z uwagi na podobny kąt nachylenia połaci dachowych budynków   mieszkalnych na działkach objętych analizą.
· kierunek głównej kalenicy budynku mieszkalnego: prostopadły lub równoległy (z tolerancją do 15%) do osi drogi gminnej przyległej do działki inwestora - z uwagi na zachowanie ładu przestrzennego na przedmiotowym obszarze,
h) udział powierzchni biologicznie czynnej: minimum 70% - inny niż średni wskaźnik tego udziału dla obszaru analizowanego, z uwagi na charakter zabudowy rozproszonej oraz dominację terenów biologicznie czynnych w obszarze analizowanym,

2. Teren objęty analizą posiada zapewniony dostęp do drogi publicznej, w rozumieniu art. 2 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poprzez istniejący układ komunikacyjny. Warunek dostępu do drogi publicznej, o którym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy, uznaje się za spełniony.

3. Uzbrojenie terenu jest wystarczające dla planowanego zamierzenia budowlanego. Zaopatrzenie inwestycji w media przewiduje się z istniejącej lub projektowanej sieci elektroenergetycznej oraz sieci wodociągowej, na warunkach określonych przez właściwych gestorów sieci, co spełnia wymóg art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 

4.  Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze: grunty klasy ${klasa_gruntu}, o powierzchni ${pow_dzialki} ha. 

5. Planowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrębnymi, w szczególności z: 
a) ustawą z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725 ze zm.);
b) rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2024 r. poz. 690) 
c) ustawą z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130);
d) ustawą z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478);
e)  ustawą z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82);oraz pozostałymi przepisami mającymi zastosowanie do planowanego zamierzenia inwestycyjnego.

[bookmark: _Hlk210127854]Analiza stanu faktycznego i prawnego do decyzji o warunkach zabudowy dla ${projekt_nazwa} na terenie działki nr ${dn_nr_dzialki}, w obrębie ewidencyjnym ${dn_obreb}, gm. ${dn_gmina}.
1. Podstawa prawna. 
Analizę sporządzono na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), w szczególności art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 oraz art. 64 ust. 1 tej ustawy. 
2. Stan prawny nieruchomości. 
Działka nr ${dn_nr_dzialki}, położona w obrębie ewidencyjnym ${dn_obreb}, gmina ${dn_gmina}, stanowi własność osób fizycznych. 
3. Stan faktyczny nieruchomości. 
Przedmiotowy teren stanowi grunt rolny klasy ${klasa_gruntu}, o powierzchni ${pow_dzialki} ha. Działka położona jest w obszarze posiadającym dostęp do drogi publicznej, w otoczeniu istniejącej zabudowy oraz infrastruktury technicznej.
Teren nie jest obecnie wykorzystywany rolniczo i w stanie faktycznym stanowi odłóg.
Strony postępowania: 
 
1. ${nazwisko}  ul. ${ulica} ${nr_bud} / ${nr_lok},  ${kodpocztowy} ${miasto}
1. ………………………………………………..
