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DECYZJA Nr 12/2026
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 61 ust. 1, art. 64, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym [Dz. U. z 2024 r, poz. 1130 z pbzniejszymi zmianami] oraz
art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego [Dz. U. z 2024
r. poz. 572], po rozpatrzeniu wniosku Pana Marka Czypara, Wojta Gminy, ztozonego w dniu 13
pazdziernika 2025 r. oraz uzupelnionego w dniu 13 listopada 2025 r., w sprawie ustalenia
warunkow  zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszhkalnego
jednorodzinnego z garazem wraz z infrastruktury towarzyszaca na terenie dziatki nr: 88/1,
potozonej w miejscowosci Kalensko i po przeprowadzaniu analizy funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu

ustalammnm

na rzecz Gminy Boleszkowice

warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na budowie:

- budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garazem,

- niezbednej infrastruktury technicznej, zwigzanej z planowana zabudowg

na tetenie dziatki nr: 88/1, poloionej obrgbie ewidencyjnym Kalensko, gmina
Boleszkowice [woj. zachodniopomorskie].

1, Rodzaj inwestycji:

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Watunki i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajace z przepiséw odrebnych:

2.1, Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:
1) Wymagania dotyczace nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu:
a) forma zabudowy - zabudowa wolno stojaca, max, dwie kondygnacje nadziemne w tym
jedna kondygnacja w dachu stromym;
b) linia zabudowy:
- obowigzujaca w odlegtosci 6m od granicy dziatki drogowej nr 89 [obr. Kalefisko],
- dopuszcza si¢ cofnigcie w stosunku do obowigzujacej linii zabudowy fragmentu
budynku o max. 2m na max. 60% szerokoéci elewacji frontowej,
- dopuszcza sie wysuniecia poza linie zabudowy:
o dla schodbw zewnetrznych, daszkéw nad wejéciami, balkondw - do 2,0 m,
e dla okapbw, wykuszy, gzymséw wieticzacych - do 1,0 m,
¢ dla innych elementow programu architektonicznego - do 0,5 m;
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c) intensywno$¢ zabudowy:
~  maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 0,24
— maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy - 0,24
— minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,14;
d) udziat powierzchni:
- zabudowy - do 9,2%,
- biologicznie czynnej - min. 60%;
e) szeroko$§¢ elewacji frontowej - od 11,2m do 16,8m;
) wysoko$¢ zabudowy - w przedziale od 6,5m do 8,5m;
g) geometria dachu:
—  dach dwu- lub wielospadowy,
—  kat nachylenia gtéwnych potact dachowych 35° - 45°,
—  uklad gtéwnej kalenicy budynkéw - prostopadty lub réwnolegty do frontu dziatki
nr 88/1 [obr. Kalefisko].

2) Inwestycja musi spetniaé wymogi rozporzadzenia Ministra Infrastrukiury z 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadal budynki i ich
usytuowanie [Dz. U. z 2022 r. poz.1225 z pbZniejszymi zmianami), a w szczegdlnoéci:

a) zachowat odlegtosci zabudowy od granic dziatki i terenéw leénych;

b} wysokos¢ pomieszczefi winna byé zgodna z art, 72;

¢) wyposazenie pomieszczen winno odpowiadal okreslonym funkcjom pomieszczery;
d) wzakresie bezpieczenstwa pozarowego nalezy spetnié wymogi dziatu VI.

2.2. Ochrona srodowiska i zdrowia ludzi:

1) W trakeie prac projektowych oraz realizacji inwestycjl, inwestor jest zobowijzany
uwzglednié ochrone $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci
ochrong powietrza atmosferycznego, gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i
stosunkdw wodnych.

2) W zakresie melioracji Inwestor ma obowiazek:

a) prowadzi¢ prace budowlane w taki sposdb, aby nie spowodowaé pogorszenia
stosunkéw wodnych na terenach sasiednich i zachowaé urzadzenia melioracyjne we
wlasciwym stanie technicznym,

b) w przypadku uszkodzenia istniejacych urzadzed melioracji wodnych nalezy dokonaé
ich naprawy w sposob umozliwiajacy zachowante dotychczasowych kierunkéw splywu,

3) Nalezy zastosowal takie rozwigzania techniczne, technologiczne i organizacyjne, ktére
wyeliminuja szkodliwe oddziatywanie na srodowisko poza teren, na kibrym realizowana
bedzie inwestycja, a do ktbrego jednostka organizacyjna posiada tywt prawny.

4) Inwestor przed rozpoczeciem budowy winien zwrdcit si¢ do Nadlesnictwa Debno z
wnioskiem o protokolarne wyznaczenie drzew niebezpiecznych, znajdujacych sig
wzdtuz dziatki objetej niniejsza decyzja, ktore moglyby zagrozi bezpieczefistwu
stawianych budowli i innego mienia.

2.3. Ochrona dziedzictwa kultutowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesne;:
Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorsky w rozumieniu ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami [Dz, U, z 2024 r. poz. 1292 z
pbZniejszymi zmianami] - w zwigzku z czym, warunkéw w tym zakresie nie ustalam. Jezeli
podczas prowadzenia prac budowlanych zostanie odkryty przedmiot, co do ktdrego istnieje
przypuszczenie, Ze jest on zabytkiem, nalezy wstrzymaé wszelkie prace oraz powiadomié
odpowiednie stuzby ochrony zabytkbw.
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2.4, Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji
1) Zaopatrzenie w wode ~ z ujecia wod podziemnych, ktore winny by¢ wykonane zgodnie z

4)

5)

%)

przepisami ustawy z dnia 09 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gbmicze [Dz, U, z
2024 1. poz. 1290 z pbzniejszymi zmianami]; budowa urzadzent wodnych do poboru wod
podziemnych na potrzeby zwyklego korzystania z wod z uje o glebokosci powyzej 30 m
wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego zgodnie z ustawa z dnia 20 lipca 2017 r.
Prawo wodne [Dz, U. z 2025 r. poz. 960].

Scieki sanitarne nalezy odprowadzaé do zbiomila bezodptywowego lub przydomowej
oczyszezalni §ciekdw, planowanej naterenie inwestycji. Realizacja przydomowe;
oczyszezalni $ciekéw winna byé poprzedzona opinia geologiczna gruntu, dotyczacy
mozliwoéci wchtaniania podczyszczonych $ciekéw. Odprowadzane $cieki do gruntu
winny spetniaé wymogi ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne [Dz. U, z 2024 r.
poz. 1087 z pbiniejszymi zmianami]. Nalezy zachowal wymagania § 35 1 odleglosci
okreSlone w § 36 rozporzadzenia Ministra Infrastrukiury z 12 kwietnia 2002 1. w sprawie
warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie [Dz. U, z
2022 r. poz. 1225 z pbzniejszymi zmianami].

Wody opadowe zagospodarowal na whasnym terenie: na nieutwardzony teren wlasny.
Zabrania sie dokonywania zmiany naturalnego sptywu wdd opadowych w celu kierowania
ich na teren sasiedniej nieruchomosci.

W zaleznosci od przyjetych rozwigzafi technicznych, o kidrych mowa w pkt 2 i 3,
inwestycja moze wymagal uzyskania pozwolenia wodnoprawnego - zgodnie z art, 389
pkt 6 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne [Dz. U. z 2025 r. poz. 960], natomiast
lokalizowanie nowych obiektéw budowlanych [w tym obiektéw matej architeltury] w
granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodziy wymaga uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego - zgodnie z art. 390 ust. 1 pkt 1 wymienionej wyzej ustawy.

Przytaczenie planowanej zabudowy do istniejacej sieci elekiroenergetycznej nalezy
raprojektowal 1 wykonal zgodnie z przepisami prawa obowigzujacymi w tym zakresie,
zgodnie z warunkami technicznymi przytaczenia, ustalonymi przez dysponenta sieci oraz
W oparciu o przepisy rozporzadzenia Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 22 marca
2023 r. w sprawie szczegblowych warunkéw  funkcjonowania  systemu
elektroenergetycznego [Dz. U, z 2025 r. poz. 919},

Zaopatrzenie w cieplo ustala sie z indywidualnych Zrddet ciepla lub/i z wykorzystaniem
instalacji pozyskujgcej energie cieplng ze Zrddet odnawialnych.

Zewnetrzne instalacje nalezy zaprojektowal i wykonal zgodnie z przepisami prawa
obowigzujacymi w tym zakresie.

Odpady winny by¢ wstepnie segregowane { gromadzone w pojemnikach o wielkoéci
odpowiedniej do rodzaju zastosowania oraz wywozone specjalistycznym transportem na
zorganizowane sktadowisko odpadéw.

Obstuga komunikacyjna terenu odbywa si¢ bedzie drogi wewnetrznej {w ciagu dziatli nr
89 (obr. Kalefsko)].

10) Na terenie inwestycji nalezy zaprojektowac miejsca postojowe w ilo§ci min. dwa miejsca

postojowe na lokal mieszkalny [w tym micjsce garazowe].

11) Dla planowanej inwestycji obowiazuja rdwniez przepisy ppoz.

2.5. Wymagania dotyczgce ochrony interes6w 0s0b trzecich:
1) Zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane [Dz. U. z 2025 r. poz. 418 ze

zmiang] inwestycja nie moze naruszaé intetesdw osbb trzecich, nie moze spowodowaé
pogotszenia warunkéw uzytkowania przylegtych nieruchomosci.
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2) Nalezy uzyskaé wszystkie uzgodnienia przewidziane prawem, nie wymienione wyzej.

2.6. Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gériczych:
Obszar inwestycji nie jest potozony na terenach gdrniczych w rozumieniu vstawy z dnia
09 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gomicze [Dz, U. z 2024 r. poz. 1290 z
pozniejszymi zmianami], w zwigzku z czym, warunkéw w tym zakresie nie ustala sie.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadniczej w skali 1 : 1 000,
stanowigcej zalacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 13 pazdziemnika 2025 r. wptynat wniosek, uzupetniony w dniu 13 listopada 2025 .,
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji, polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego z garazem wraz z infrastruktura towarzyszaca na terenie dziatki
nr: 88/ 1, polozonej w miejscowosci Kalefisko.
Parametry wnioskowanej zabudowy i zagos podarowania terenu:
¢ powierzchnia zabudowy - od 100n?’ do 150m’
—  szeroko$é elewacji frontowej - od 10m do 15m
~  suma powietzchni kondygnacji nadziemnej - od 100m? do 300m?
—  liczba kondygnacji nadziemnych - do 2
—  wysokos$¢ - od 9m do 10m
— dach: dwuspadowy o kacie nachylenia potaci 30° - 35°
kalenica rownolegta lub prostopadta do frontu dziatki
. mezbgdna infrastruktura techniczna

Ze wzgledu na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
objetego wnioskiem, okreSlenie sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu,
zgodnie z artt. 4 ust. 2 pkt. 2 i art. 59 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym [Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzniejszymi zmianami), zwanej
dalej ,Ustawy”, nastgpuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Przepis art. 61 Ustawy wprowadza ograniczenia w zagospodarowywaniu terenbw, na ktérych nie
sporzadzono miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia
warunkdw, o ktdrych mowa w art. 61 ust.1 pkt. 1-6 Ustawy:

1)  co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposOb pozwalajacy na okreslenie wymagat dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiekidw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych 1 lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
plandéw, kedre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,
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5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebrymi,
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) stosunku do ktdrego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, ustanowiony zostat zakaz,

b strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢ strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy wyznaczono wokét dziatki budowlanej, ktorej
dotyczy wniosek o ustalenie warunkdw zabudowy, obszar analizowany i na podstawie art. 53 ust.
3 Ustawy przeprowadzono w nim analize funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu
w zakresie:
1) stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktdrym przewiduje sig realizacje inwestycji,
2) warunkdw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrgbnych,
Obszar analizowany jest to teren okre§lony 1 wyznaczony granicami, kt6rego funkcje zabudowy i
zagospodarowania oraz cechy zabudowy i zagospodarowania przeanalizowano w celu ustalenia
wymagafi dla nowej zabudowy i zagospodarowania.
Przyjeto szerokosci frontu terenu mwestycjt od strony drogi wewnetrznej w ciggu dziatki nr 89
[obr. Kalensko], ktéry wynosi okoto 35m, a obszar analizowany to teren potozony w promieniu
105m,
W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

Stwierdza sig, ze warunki, o ktorych mowa wart. 61 ust.1 pkt. 1-6 tej Ustawy, zostaly spetnione.

Decyzja o warunkach zabudowy, podlega szczegdloym warunkom, selekiywnym i $wiadomym
ograniczeniom, przewidziana jest wylacznie dla  inwestycji  uzupelniajacych lub
kontynuujacych, o czym $wiadczg warunki okreflone w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju 1
Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowe;
zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego [Dz. U, z 2024 1. poz. 1116], zwanego dalej ,Rozporzadzeniem”. Spetnienie
wymogu rozpatrywania poszczeglnych wskaznikéw na podstawie ,obszaru analizowanego”
stuzy ustaleniu nowych cech przestrzeni, umozliwia ustalenie linii zabudowy, wysokosci
zabudowy, wskaznika powierzchni zabudowy i intensywno$ci zabudowy odpowiednio do
parametrOw istniejacej zabudowy polozonej w obszarze analizowanym.

Biorgc pod uwage fakt, iz w obszarze analizowanym znajduja sie tylko wezy dziatki zabudowane,
przy ustalaniu powierzchni zabudowy zastosowano odstepstwo dopuszczone Rozporzadzeniem i
ustalono ten parametr zgodnie z powierzchniy zabudowy wystepujaca na terenie dziatki nr 86/4
[obr. Kalefisko].

Pozostate parametry zabudowy i zagospodarowania terenu ustalono na podstawie $rednich
tychze paramettdw budynkéw mieszkalnych i zabudowanych dzialek budowlanych
wystepujacych  w obszarze analizowanym..

Wiyniki przeprowadzonej analizy stanowia zatacznik nr 2 do niniejszej decyzji.

W trakcie prowadzonego postepowania tutejszy organ zapewnit stronom czynny udzial
W toczacym si¢ postepowaniu, zawiadamiajac, pismem z dnia 08.12.2025 r, znak:
OSGN.6730.40.2025MD, strony o wszczeciu postgpowania administracyjnego. Jednocze$nie
poinformowano o mozliwosci zapoznania si¢ z dokumentacja, zglaszania swoich warunkdw,
whioskdw, uwag i zastizezen do postgpowania.

OSGIN6730.40.2025 Projeke decyzii preygotomata Agata Wierrchowska- Kustosz, uprawnienia urbanistyeane ar 1566 — str. 5



Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wystapiono
do whasciwych instytucji o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy dla w/w
inwestycii,

Decyzja zostala uzgodniona z:

e Nadle$nictwem w Debnie - Pismem Z(G.224.1.67.2025 z dnia 17 grudnia 2025 r. [data

wptywu 18 grudnia 2025 r.] Nadlesnictwo wniosto uwage do projektu decyzji wnoszac o:
1) ustalenie linii zabudowy od strony terendw le§nych ~ istmigiacy w ust. 2.1. pks. 2 ht. a [zachowai
odleglosel sabudowy od granic djatki i terendw lefnyeh] fest sapisem spelniajacym wrossong nwage - beg

potryeby wyznaczania niepryekraczaine finii abudowy,
2) wprowadzeniu zapisu dotyczacego wyznaczenia drzew niebezpieczaych — dodano zapis w ust.
2.2, plet. 4 19 niniejszef decyzyy.

Po przeanalizowaniu zgromadzonych podczas postgpowania dokumentdw i ustaleniu, Ze
planowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi, postanowiono jak
w sentencii decyzjl.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy Stronie prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Szczecinie, za moim poérednictwem w terminie czternastu dni od
dnia otrzymania nintejszej decyzii.

Zgoduie z art. 127a Kodeksu postgpowania administracyjnego [Dz. U. z 2025 r, poz. 1691] w
trakcie biegu terminu do wriesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do ‘wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzie. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do niesienia odwotania
przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna,

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnoéci i uprawnien oséb
trzecich - art. 63 ust. 2 Ustawy.

Zgodnie z przepisem art. 63 ust. 4 w/w Ustawy wnioskodawcy, ktdry nie uzyskal prawa do
terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang
decyzja o warunkach zabudowy.

Przeniesienie niniejsze] decyzji na rzecz innej osoby, jest mozliwe jedynie, jezeli przyjmie ona
wszystkie warunki zawarte w tej decyzji.

Zgodnie z art, 62 ustawy z dnia 7 lipca 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw [D2,U. z 2023 1. poz. 1688 z
pdzZniejszymi zmianami]:
Do decyzji 0 warunkach gabudowy, kidre staly si¢ prawomocne pred dniem 1 styexnia
2026 r., lub ktdre zostaty wydane w sprawach wsgezetyeh pred dniem 16 pasdiernika
2025 r., prepisn art. 64¢ ustawy mieniane w art. 1 nie stosuje sig.

Wojt Gminy stwierdza wygasniecie niniejszej decyzji o warunkach zabudowy w przypadku
zaistnienia przyczyn okreslonych wart. 65 ust. 1 Ustawy tj.: .
1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
2) nie wniesiono sprzeciwu wobec zgloszenia budowy dokonanego przez innego
wnioskodawce;
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3) inny wnioskodawca zgtosit budowe, o ktdrej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. - Prawo budowlane;
4)  dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktdrego ustalenia s3 inne niz w wydanej decyzji.

Zataczniki
1. zatacznik nr 1 — mapa zasadnicza w skali 1 : 1 000

2. zatacznik nr 2 - analiza funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu wraz z
zatacznikiem graficznym 2 up. Wojta
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ZAYACZNIK NR 2
DO DECYZJI NR 12/2026
O WARUNKACH ZABUDOWY
Z DNIA 28.01.2026 R.
Nr sprawy: OSGN.6730.40.2025

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

DZIAELKA NR: 88/1,
POELOZONA W OBREBIE EWIDENCYJNYM KALENSKO,

GM. BOLESZKOWICE

1. Wniosek:

W dniu 13 pazdziernika 2025 r. wptynat wniosek, uzupetniony w dniu 13 listopada 2025 r., w

sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji, polegajacej na budowie budynku

mieszkalnego jednorodzinnego z garazem wraz z infrastrukturg towarzyszacg na terenie dziatki
nr: 88/ 1, potozonej w miejscowosci Kalenisko.

Parametry wnioskowanej zabudowy 1 zagospodarowania terenu:

e powierzchnia zabudowy - od 100m’ do 150m’

—  szeroko$¢ elewacji frontowej — od 10m do 15m
— suma powierzchni kondygnacji nadziemnej - od 100m* do 300m’
—  liczba kondygnacji nadziemnych - do 2
—  wysoko$¢ - od 9m do 10m
— dach: dwuspadowy o kacie nachylenia potaci 30° - 35°
kalenica réwnolegta lub prostopadta do frontu dziatki

® mezb@dna infrastruktura techniczna

W aktach sprawy znajduje si¢ dodatkowo:

e pismo Przedsigbiorstwa Wodociagow 1 Kanalizacji Sp. z o. o. w Debnie nr
DT-5014/227/Z7./2025 z dnia 13 listopada 2025 r. dotyczace braku mozliwosci whaczenia sie
do sieci wodociagowej

o zapewnienie przylaczenia do sieci elektroenergetycznej nr ZD/62863/2025/NZ z dnia
27 pazdziernika 2025 r. - wydane przez ENEA Operator Sp. z o. 0. Rejon Dystrybucji Debno

e Pismo OSGN.ZUK.7021.12.2025 Wbjta Gminy Boleszkowice z dnia 12 listopada 2025 r.
dotyczace braku mozliwosci whaczenia sig do sieci kanalizacji sanitarnej

2. Obowiazujace a rawa lokalnego:

Na wnioskowanym terenie nie obowigzuje Zaden plan miejscowy zagospodarowania
przestrzennego.

3. Zakres analizy:

Ze wzgledu na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu objetego
wnioskiem, okrelenie sposobu zagospodarowania 1 warunkow zabudowy terenu, zgodnie z art. 4
ust. 2 pkt 2 i art. 50 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
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przestrzennym [Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pozniejszymi zmianami], zwanej dalej Ustaws,
nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia
warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust.1 pkt. 1-6 Ustawy.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy wyznaczono wokoét terenu inwestycji, ktérego
dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i na podstawie art. 53
ust. 3 Ustawy przeprowadzono w nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie:

1) stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji,

2) warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisdw
odrebnych.

Granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é
frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50m.
Przez front dziatki nalezy rozumie¢ czgs¢ dziatki, ktéra przylega do drogi, z ktdrej odbywa sie
gtéwny wjazd lub wejScie na dziatke. Przez front dziatki nalezy rozumie¢ cze$¢ dziatki
budowlanej, ki6ra przylega do drogi, z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd lub wejscie na dziatke.
Przyjeto szerokosci frontu terenu inwestycji od strony drogi wewnetrznej w ciagu dziatki nr 89
[obr. Kalefisko], ktory wynosi okoto 35m, a obszar analizowany to teren potozony w promieniu
105m.

Dxziatka nr 88/ 1 [obr. Kalerisko] na tle ortofotomapy — $ridto: [btips:/ [ boleszkowice.e-mapa.net/ |

4. Whasciciel terenu inwestyciji:

Dziatka nr: 88/1 [obr. Kalenisko] - Gmina Boleszkowice
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5. Bonitacja terenu inwestycji:
Dziatka nr: 88/1 [obr. Kalenisko] - o pow. 0,1833 ha stanowi nieuzytek N

6. Ochrona érodowiska kulturowego:

Teren inwestycji nie jest objety ochrona konserwatorska w rozumieniu ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami [Dz. U. z 2024 r. poz. 1292 z

pdzniejszymi zmianami].

7. Charakterystyka obszaru analizowanego:

Whioskowany teren jest terenem niezabudowanym. Wzdtuz potnocnej granicy terenu inwestycji
przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna $redniego napiecia. Od strony potnocnej do
terenu planowanej inwestycji przylega obszar lesny. Obstuga komunikacyjna terenu odbywa sie z
drogi wewnetrznej w ciagu dziatki nr 89 [obr Kalenisko].
W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Budynek miesziealny usytnowany na terenie dia

e

tki nr 86/4 [obr.

.

Kalerisko]

Szerokosci elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych oraz wskazniki powierzchni zabudowy

dziatek zabudowanych, potozonych w obszarze analizowanym:

nr
dzialldi

Powierzchnia
dziatki
[ha]

Powierzchnia
zabudowy
[m?]

Wskaznik
powierzchni

zabudowy
[e]

Intensywnosc
catkowitej
zabudowy

Intensywnos¢
nadziemnej
zabudowy

Szerokosé
elewacji
frontowej
bud.
mieszk.

[m]
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86/3 0.1799 165,52 9,2 0,18 0,18 164 |
86/4 0.1697 156,25 9,2 0,28 0,19 15,5
87/1 0.13 92,63 7,1 0,14 0,14 10
ST 8rednia - 85% | 02 | 017 | 14m

8. Ochrona §rodowiska przyrodniczego:

Na terenie inwestycji nie wystgpuja obiekty objete ochrona przyrodnicza w rozumieniu ustawy z
dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody [Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 z pdzniejszymi
zmianami] oraz. wnioskowany obszar nie jest potozony na terenach gbrniczych w rozumieniu
ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gornicze [Dz. U. z 2024 r. poz. 1290 z
pbzniejszymi zmianami),

W $wietle rozporzadzenia Rady Ministréw 2z dnia 10 wrze$nia 2019 roku w sprawie przedsiewzigé
mogacych znaczaco oddziatywal ma $rodowisko [Dz. U. z 2019 r. poz. 1839] planowana
inwestycja nie kwalifikuje si¢ do przedsigwzigé mogacych zawsze znaczaco badZ potencjalnie
znaczaco oddziatywaé na §rodowisko 1 tym samym nie wymaga przeprowadzenia postepowania w
sprawie wydania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach.

9. Warunki, ktére muszg by¢ spetnione, by decyzja zostala wydana:

Wydanie decyzji o warankach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku facznego spetnienia
warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust.1 pkt. 1-6 Ustawy:

DAL 1 —  deialka sqsiednia  zabudowand, dostepna gt samel drogi  publicgng,  pegwalgigea
na_okreslenie wymagan dotvezacych nowes zabudowy w spkresie kontynuagi funksgfi, parametrow, cech ¢
wskagnikow kiztaltowania Fabudowy i formy architekioniczng obickldw budowlanych, linii sabudowy
oraz mtensywnose wykorzystania fereny:
dzialki nr: 86/3, 86/4 [obr. Kalefisko]

waruneR spelniony;

pkL 2 - dosteh do drogi publicyper:
posredni z drogi powiatowej 21427 w ciagu dziatki nt: 158 [obr. Kalefisko] poprzez droge

wewnetrzng w ciagu dziatki nr: 89 [obr. Kalefisko]
warunek spetniony;
Dkt 3 - istnicjace uzbrofenie fereny jest wystarczaiqee dla gamierzenia inwestyeynego:
- zasilenie w wodg ze studni do poboru wody pitnej
odprowadzenie §ciekdw sanitarmych do zbiornika bezodptywowego lub przydomowej
oczyszczalni Sciekow
- odprowadzenie wod opadowych na nieutwardzony teren whasny
- zasilenie w energie elektryczna z sieli elekiroenergetycznej zgodnie warunkami
wydanymi przez gestora sieci
- zaopatrzenie w cieplo z zastosowaniem indywidualnych Zrddet ciepta
warunek: spefuiony;
bkt 4 - zoda na pmiang proesnacenta grantdy roluyeh na cele wierolnieze:
teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych
na cele nierolnicze

warunek spedniony;
DhL S — sgodnoii 3 pryepisan odrebnymi.
—  zustawa z dnia 23 lipca 2003 r. - o ochronie zabytkéw i opiéce nad zabytkami [Dz, U,
z 2024 1. poz. 1292 z pbzniejszymi zmianamil;
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~  zustawa z 21 marca 1985 . - o drogach publicznych [Dz. U. z 2025 r. poz. 889];

—  zustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska [Dz. U, z 2025 ., poz.
647 ze zmiana);

—  zustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. - o ochronie przyrody [Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 z
pbZniejszymi zmianamil;

~ zustawa z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne {Dz. U. z 2025 r. poz. 960];

— z ustawy z dnia 09 czerwca 2011 1. - Prawo geologiczne i gbrnicze [Dz. U. z 2024 1.
poz. 1290 ze zmiang;

— z ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. - o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i
obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych [Dz. U. z 2025 r.
poz. 1135];

~ z ustawg z dnia 29 listopada 2000 1. - Prawo atomowe [Dz. U. z 2024 r. poz. 1277 =
pdZniejszymi zmianamil;

— z ustawa z dnia 07 maja 1999 r. - o ochronie tetendw bytych bitlerowskich obozow
zagtady [Dz. U. z 2015 t. poz. 2120];

~  z ustawa z dnia 21 marca 1991 r. - o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i
administracji morskiej [Dz. U. z 2024 r. poz. 1125 z pbZzniejszymi zmianami];

—  zustawa z dnia 28 wrze§nia 1991 r. - 0 lasach [Dz, U, z 2025 1, poz. 567];

— z ustawa z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i lesnych [Dz, U. z
2024 r. poz. 82];

warnneR spetniony.

Dkt 6 - zamiersenie budowlane nie snaidzie sie w obszarze:
a)  w_stosunky do kidrege decyzia o wstalemin lokalizagi strategicpel inmwestvgi w sakresie e
Dreesylowel, o kfbre mowa w art, 5 it 1 ustawy 3 dwig 24 fpea 2015 g,
o pryygotowanin  {  realizagi  strategicznych  inwestygi w  gakresie  sieci  pryesylowych
(Dz. U, 2 2024 1. poz, 1199), ustanowiony zostaf sakaz, o kidrym mowa w art, 22 ust, 2 pkt 1
ref wstawy;
b)  _strefy kontrolowane] wyznaczones po obu stronach gazociaguy;

¢)  _itrofy bezpieczedistwa wyznaczone] po obu stronach rurociagu;
teren inwestycji nie znajduje sie w powyzszych strefach
waranek spedniony.

Dla terenu wnioskowanej inwestycji zostaty spelnione wszystkie warunki zawarte w art. 61 ust. 1
pkt 1-6 przywotanej wyzej ustawy.

10. Warunki zabudowy wynikajgce 2z analizy istniejacej zabudowy sasiedniej oraz
zamierzenia inwestycyjnego:

Przeprowadzono wizje lokalng terenu inwestycji z uwzglednieniem dostgpnych dokumentacji
projektowych i akmualnych materiatéw geodezyjno-kartograficziych 1 okreSlono warunki,
o ktérych mowa w §1 pkt. 1-5 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca
2024 r, w sprawie sposobu ustalania wymagath dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
tereny w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego [Dz. UL
z 2024 r, poz. 1116], zwanego dalej ,, Rozporzadzeniem”,

Funkcja zabudowy:
W obszarze inwestycji wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zatem dla planowane;j

zabudowy jako kontynuacje funkeji:

—  zabudowa mieszkaniowa jednorodsinna.
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Forma zabudowy:
Na terenie analizowanym budynki mieszkalne sa dwukondygnacyjne, w tym druga kondygnacja

zlokalizowana jest w dachu stromym.
Dla planowanej inwestyciji ustala sie nastepujaca forme zabudowy:
—  budynek wolno stofacy, max. dwiv kondygnaie nadsienne, w tym draga kondygnagia w dachu stromym

Linia zabudowy:

Zgodnie 2 § 3 Rozporzadzenia:

1. Linig zabudowy na ferenie objotym wnioskiem wynacza sig jako prediusenie linii sabudowy istniejaeef na
dziatkach sqsiednich.

2. W preypadkn gdy praebieg kinéi zabudowy istnigiacey na dyiatkach sasiednich tworgy nskok, kinig zabudowy
ustala sig jako Rontynuacie kinii abadowy fego budynku, ktéry najduje sig W wigksey odleglosei od pasa

dragowego.
3. Dopnsspza sig inne ustalente lingi qabudowy, jeseli wynika to 3 analizy, o ktéregf mowa W grt. 61 ust. 5a
Ustawy.

4. Linie gabudowy ustala sig jako niepryekraczalne b obowigujace. Dapussea sip dodatkeowe nstalenie lindi
sabndowy dia kondygnagi podsiemnych lub innyeh linii gabndowy wynikajacych 3 lokalnyeh wwarnnkowar.
Budynki mieszkalne, usytuowane wzdtuz drogi wewnetrznej w ciagu dziatki nr 89 [obr. Kalehsko]
potozone s3 w odlegtosci od 5,7m do 6m od frontu dziatek.

Zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporzadzenia ustala sig:

—  gbowigzuaca linig gabudowy w odlegloiei 6m od granicy dziatki drogowef nr 89 [obr. Kalesisko]
Dodatkowo planowana zabudowa winna spetnia¢ wymogi rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie [Dz. U. z 2022 1. poz.1225 z pdZniejszymi zmianami] w zaktesie
odlegtosci zabudowy od granic dziatki i zabudowy na dziatce sasiedniej oraz terendw leénych.

Intensywnosci zabudowy:

Zgodnte % §f 4 Rozporzadzenia:
1. Maksymalng intensywnofl Jabudowy orag maksymalng nadziemna intengywnosé gabudowy wstala sig na
podstawie fredniego wskasnika tych intensywnosei dla obssarn analizowanego 3 tolerangia do 20 %.
2, Minimalng nadiemna intensywnofé zabndowy ustala sig na podstawie napmnigjszey wartosel iego wskadnika
dla diiatki na obszarse analizowanym.
3. Dopuszeza si¢ ustalenie inngj maksymalng intensywnosci gabudowy orag maksymalng i minimalnef
nadziemnef intensywnosci abudowy, feseli wynika to 3 analizy, o kidref mowa w art. 61 ust. 5a Ustawy.
Sredni wskasnik maksymaloej i nadziemnej intensywnoéci zabudowy wystepujacej na terenie
analizowanym wynosi 0,2/0,17.
Zgodnie z § 4 ust. 1 Rozporzadzenia, na obszarze dziatki nr 88/1 [obr. Kalefisko] ustala sig:
- maksymalng intensywnost abudowy — 0,24
= maksymalna nadzjenna intensywnost abudowy — 0,204
- minimalna nadziemna intensywnoii sabudony — 0,14

Udziat powierzchni zabudowy:

Zgodnie 3 § 5 Rozporzadsenia:

1. Udzgial powiersehni sabudowy witala sig na podstawie Sredniego wskadnika fego wdyialu dla obszarn
analizowanego.

2. Dopuszeza sig ustalende innego udzialn powierschni zabudowy, jeseli wynika to 3 analizy, o kidre mowa w
art. 61 ust. 5a Ustawy.

Sredni wskaznik powierzchni zabudowy wystepujacej na terenie analizowanym wynosi 8,5%.
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Wykorzystuja § 5 ust. 2 Rozporzadzenia, dla terenu inwestycji ustala si¢ wskaznik powierzchni
zabudowy:
- mav. 9,2% - ggodnie 3 powiersehniq zabudowy wysigpuiaca na lerenie dzgatki nr 86 /4 [obr. Kaledisko]

Szeroko$¢ elewacii frontowej budynku:

Zgodnie 3 § 6 Rozporgadzenia:

1. Szerokosi elewacyt fromtowef snajdujacef sie od stromy frontu terenn ustaln sig dia nowef sabudowy na podsiawie
Srednief sqerokodei elewacsi fromfowych istnigiacel abudowy na diatkach w obsgarge analisowanym, g loleranga
do 20 %.

2. Dopuszeza sig nstalende inngf szerokosci elewai frontowey, jeseli wynika to 3 analizy, o kidref mowa w art. 61
wst. 5a Ustawy,

Stednia szeroko§é elewacji frontowej zabudowy mieszkaniowej, potozonej w obszarze
analizowanym wynosi 14m.

Zgoduie z § 6 ust. 1 Rozporzadzenia, dla planowanej zabudowy na terenie inwestycji ustala sig
szeroko$¢ elewacji frontowej:

—  wpryedsiale od 11,2m do 16,8m [14m T 20%]

Wisokoét zabudowy:

Zgodnie 3 § 7 Rogporzadzenia:

1. Wysoko$t gabudowy ustala sig na podstawie wysokoici gabudowy na dostgpnych 2 tef samef drogi publiczng
previegajacych dyiatkach sqsiednich,

2. Jeseli wysokosé, o kidref mowa w ust. 1, na dyiatkach, o kldrych mowa w wst. 1, pryebisga tworsae uskok,
wowezas pryimue sig jef Srednia wielkoSt wystepnjaca na tyeh diatkach.

3. Dapusseza si¢ ustalente innef wysokolei gabudowy, jeseli wynika to 3 analizy, o kidref mowa w art. 61 ust. 5a
Hitawy.

Budynki mieszkalne, potozone w obszarze analizowanym, posiadaja wysokos¢ od 6,5m do 8,5m.

Zgodnie z § 7 ust. 1 Rozporzadzenia dla planowanej zabudowy na terenie dziatki nr 88/1 [obr.
Kalefisko] ustala sig wysoko$¢ zabudowy:

- w preedzial od 6,5m do 8,5m
Geometria dachu:

Zgodnie 3 § 8 Rozporsadsenta:

1. Geomelrsy dachn (gt nachylenia § nkiad potaci dachowych) ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachiw
wystgbujacyeh na obszarze analizowanym.

2, Geometrig dachu w sakresic ukladn potaci dachowych ustala sig popraes, okreslenie rodyaju dachu, ukladu
gldwnych polact dachu oraz, kierunkn gliwne kalenicy w stosunfen do frontu dgiatks,

W obszarze analizowanym wystepuja budynki mieszkalne kryte dachami dwu- i wielospadowymi
o kacie nachylenia potaci dachu od 35° do 50°, uktad gléwnej kalenicy: rdéwnolegty i prostopadty
do frontu dziatki.

Biorac pod uwage zabudowe mieszkaniows usytuowang wzdluz drogi wewnetrznej w ciagu
dziatki nr 89 [obr. Kalefisko], twotzac jednolity charakter zabudowy w tym rejonie miejscowoéci,
dla planowanej na terenie duziatki nr 88/1 [obr. Kalefisko] zabudowy, ustala si¢ nastgpujaca
geometri¢ dachu:

—  dach dwn- lub wiclespadewy

—  kat nachylenia gldwnych potaci dachowych 357 - 45

—  ukiad kalenicy budynkn prostopadiy lub réwnolesly do frontn diialki nr 88/ 1 [obr. Kaledisko]

Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
Zygodnic 3 § 9 Rogporzadsenia:
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1. Minimalny wdzial powiersehni bilogicgnie cxynnef ustala sig na podstawie Sredniego wskagnika tego udzia{ul
dia obszaru analizowarnego.

2. Dopuszeza sie nstalente innego mrintmalnego ndialu powierychni bivlogicznie cqynnel, jeseli wynika fo 3
analizy, o kidref mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

Brak danych dotyczacych powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach zabudowanych, stad
wykorzystujac § 9 Rozporzadzenia ust. 2, przy ustalaniu udziatu powierzchni biologicznie czynnej
dla terenu inwestycji zastosowano wskaznik, ktéry stosowano do tej pory przy zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej:

—  win 60%

Minimalna liczba miejsc do parkowania
Zgodnie 3 § 10 Rogporzadzenia:
Minimalng liczbe migise do parkowania ustala sig w stosunkn do licxhy lokali miesgkalnyeh, leghy lokali
ustugonych, lisby oséb mogacyeh jednoczesnie prchywaé w budynku, Fexby satrudnionych lnb powicryvhni
obigktiw ustugowych i produkcyinyeh.
Dla planowanej inwestycji ustala sig:

—  win. 2 migjsea posiojowe na lokal miesgkalny

Granice obszaru analizowanego 1 terenu inwestycii oraz obowigzujaca linie zabudowy
WyZnaczono na mapie zasadniczej, stanowiacej zatacznik graficzny do niniejszego opracowania.

Analize sporzadzita: PROJEKTANTYT
mgr ing, arch. Agata Wiergchowska-Kustosg mgr i, ‘_
uprawnienia urbanistyczne nr 1560 Agg,ff‘u‘g’; NV %@go
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