Zakacznik
do Decyzji o warunkach zabudowy

nr ZPN. 6730.351.2025.KB.7 /
z dnia 28 lipca 2026 roku

ANALIZA URBANISTYCZNA — wyniki analiz
CZESC TEKSTOWA
SPORZADZONA DO CELOW WYDANIA DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY.

I. ANALIZA WSTEPNA .

1. OBSZAR ANALIZOWANY.

Teren dzialki nr ewid. 216/8 w m. Glodowo Wielkie, gm. Nasielsk, dziatki graniczace z w/wym.
dziatka i teren w promieniu minimum 50 m i rownoczesnie nie mniej jak 3-krotna szerokos¢ frontu
dziatki objetej wnioskiem.

Obszar lokalizacji inwestycji wg zalacznika graficznego z szerokoscia frontu terenu objetego
lokalizacja wynoszaca ca. 75 m (front terenu to jej czgs¢ przylegajaca do drogi wewnetrzne;j).
Analizowana powierzchnia terenu ok. 21 ha.

Wielko$é terenu analizowanego jest wystarczajaca do ustalenia wymogow w zakresie warunkéw
ksztattowania fadu przestrzennego .

2. RODZAJ PROJEKTOWANEJ INWESTYCJI .
Budowa trzech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie mieszkaniowej
jednorodzinnej MN.

3. STAN FAKTYCZNY 1 PRAWNY TERENU OBJETEGO PROJEKTOWANA
INWESTYCJA.

Teren dzialki niezabudowany. wg ewidencji gruntéw teren uzytkéw rolnych nie podlegajacych
ochronie.

Powierzchnia terenu objetego wnioskiem wynosi 3527 m2.

Teren objety wnioskiem stanowi grunt rolny klasy : RIVb, S-RIVb, N.

Inwestor uzyskal decyzje o S$rodowiskowych uwarunkeowaniach realizacji przedsigwziecia
nr 13/2026 z dnia 19 lutego 2026 r. wydana przez Burmistrza Nasielska — decyzja stwierdzajaca
brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na S$rodowisko dla przedsigwzigcia
polegajacego na ,realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z niezb¢dna
infrastruktura techniczng na dzialce o nr ew. 216/8 w miejscowosci Glodowo Wielkie”.

Teren polozony poza strefy Nasielsko-Karniewskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

W sgsiedztwie tereny: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN, zabudowy zagrodowej MR ,
teren gruntéw rolnych.

Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy zasadniczej, przyjetej do panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego w skali 1:1000.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym , wydanie
decyzji o warunkach zabudowy mozliwe jest jedynie w przypadku facznego spetnienia nastepujacych
warunkow, cytuje :

”1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dost¢pna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostgp do drogi publicznej;






3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planow,
ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, 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 1. 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,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa
w art. 53 ust. S5e pkt 2,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu” .

SPEENIENIE WARUNKOW_ USTAWY O PLANOWANIU 1 ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM:

WARUNEK: co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkcji, parametréow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu.

Analiza objeto tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN oraz istniejgce budynki o funkcji
mieszkalnej jednorodzinnej pozwalajace na stwierdzenie spelnienia warunku okreslonego powyzej
wskazanym przepisem.

WARUNEK : teren ma dostep do drogi publicznej.

Dostep do drogi publicznej poprzez dziatk¢ 216/6 polaczong zjazdem z drogg gminng.

Warunek spelniony.

WARUNEK: istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego.

Uwzgledniajgc dane zawarte we wniosku, stan faktyczny i zalagczone dokumenty - warunek

istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu wystarczajacego dla zamierzenia budowlanego
uwaza sie za spelniony.

WARUNEK: teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i
lesmych na cele nierolnicze i nieleSne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa
w art. 88 ust. 1.

Whioskiem objeto teren gruntéw nie podlegajacych ochronie .

Grunt nie podlega koniecznosci uzyskania zmiany przeznaczenia na cele nierolnicze dokonywanego
w trakcie procedury uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Potwierdzenie braku wymogu uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze nastapi w uzgodnieniu z organem wlasciwym w sprawie ochrony gruntéw — Starosta
Nowodworski.

Grunt nie podlega koniecznosci uzyskania zmiany przeznaczenia na cele nielesne dokonywanego
w trakcie procedury uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Biorac pod uwage powyzej wskazany stan faktyczny i stan prawny zwigzany
z nieruchomos$cia i projektowans inwestycja stwierdza si¢ (po uzgodnieniu z organem
wlasciwym w zakresie ochrony gruntéw rolnych) ze teren objety projektowans inwestycja nie



wymaga uzyskania zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze
i nielesne.

WARUNEK: decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi.
Teren polozony poza strefy Nasielsko-Karniewskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
Maksymalna powierzchni podlegajaca przeksztalceniu ponizej 2,0 ha.

Warunki inne wynikajace z przepiséw odrebnych:

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2024 r. poz. 54 t.j.).
Inwestor realizujgcy przedsiewzigcie jest zobowigzany uwzglednia¢ ochrone $rodowiska na obszarze
prowadzenia prac, w szczeg6lnosci ochrong gleby, zieleni , naturalnego uksztaltowania terenu i
stosunkow wodnych. W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne
korzystanie z terenu. Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie i
przeksztalcenie elementow przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to bezwzglednie
konieczne w zwigzku z realizacja inwestycji.

Jezeli ochrona elementoéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowa¢ dzialania majace na
celu naprawienie wyrzadzonych szkdd, w szczegdlnoscei poprzez kompensacje przyrodnicza.

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2024 r. poz. 1478 t.j.).

Teren objety decyzja nie znajduje si¢ na obszarze chronionym.

Inwestycja powinna by¢ realizowana w sposéb zapewniajacy maksymalne ograniczenia
oddziatywania na Srodowisko. W projekcie zagospodarowania terenu nalezy dazyé do ochrony
istniejacego drzewostanu. Ewentualne usunigcie drzew i krzewow z terenu objetego decyzjg moze
nastgpi¢ w trybie i na zasadach przewidzianych ustawg o ochronie przyrody.

Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz.U. z 2023 r. poz. 1587 t.}.).

Gospodarke odpadami nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy ochrong Zycia i zdrowia ludzi oraz
srodowiska, w szczegllno$ci gospodarka odpadami nie moze: powodowaé zagrozZenia dla wody,
powietrza, gleby, roslin lub zwierzat; powodowa¢ uciazliwosci przez hatas lub zapach; wywolywaé
niekorzystnych skutkéw dla terenéw lub miejsc o szczegdlnym znaczeniu, w tym kulturowym i
przyrodniczym.

Kazdy, kto podejmuje dziatania powodujace lub mogace powodowaé powstanie odpadéw, powinien
takie dziatania planowaé, projektowaé i prowadzi¢ przy uzyciu takich sposobéw produkcji lub form
ustug oraz surowcow i materialéw, aby w pierwszej kolejnosci zapobiegaé powstawaniu odpadéw lub
ogranicza¢ ilo$¢ odpadéw i ich negatywne oddzialywanie na zycie i zdrowie ludzi oraz na srodowisko,
w tym przy wytwarzaniu produktéw, podczas i po zakonczeniu ich uzycia.

Transport i magazynowanie odpadéw odbywa si¢ zgodnie z wymaganiami w zakresie ochrony
srodowiska oraz bezpieczenstwa zycia i zdrowia ludzi, w szczegolnosci w sposoéb uwzgledniajacy
wilasciwoéci chemiczne i fizyczne odpaddéw, w tym stan skupienia, oraz zagrozenia, ktére mogg
powodowac odpady.

Przeprowadzona analiza potwierdzila spelnienie warunku zgodnosci projektowanej inwestycji
z przepisami odrgbnymi, z zastrzezeniem wymogu uzgodnienia przed wydaniem przedmiotowej
decyzji w zakresie zgodnym z wymogami przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

WARUNEK: z zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. S 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 1 1846 oraz z
2023r. poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociaggu, o ktérym mowa w art. 53 ust. Se
pkt2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w strefach powyzej wskazywanych .
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ILWARTOSCI 1 CECHY PARAMETROW ZABUDOWY NA TERENIE ANALIZOWANYM.

Ustalenia cech, parametréw i wskaznikéw zabudowy o ktérych mowa ponizej w punktach od 1 do 8 okresla sie
na podstawie istniejgcych na obszarze analizowanym zabudowie | zagospodarowaniu terenu o takiej samej
funkcji, jak funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu okreslona we wniosku — przepis § 2 ust. 2
Rozporzqdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymaga#n
dotyczgcych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

DEFINICJA POJEC.

Powierzchnia biologicznie czynna - nalezy przez to rozumiec teren zapewniajacy naturalng
wegetacje roslin i retencje wod opadowych i roztopowych, teren pokryty ciekami lub zbiornikami
wodnymi, z wylgczeniem basenéw rekreacyjnych i przemystowych, a takze 50% powierzchni taraséw
i stropodach6éw oraz innych powierzchni zapewniajacych naturalng wegetacj¢ roslin, o powierzchni
nie mniejszej niz 10 m2 .

Udzial powierzchni zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni rzutu
poziomego budynkéw, mierzonej po zewngtrznym obrysie rzutu poziomego scian zewngtrznych tych
budynkéw zlokalizowanych na terenie objetym decyzja do powierzchni tego terenu.

Kondygnacja nadziemna (zwigzana z ustaleniem wskaznika nadziemnej intensywnosci zabudowy) -
nalezy przez to rozumie¢ kondygnacjg, ktdra nie jest zaglebiona ponizej poziomu przylegajacego do
niej terenu o wiecej niz polowe jej wysokosci w Swietle.

Powierzchnia kondygnacji - nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ rzutu poziomego kondygnacji,
mierzong po zewnetrznym obrysie rzutu poziomego S$cian zewnegtrznych tej kondygnacji, z
wylaczeniem powierzchni balkonéw, logii i tarasow.

Intensywnosci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni wszystkich
kondygnacji budynkow zlokalizowanych na terenie w stosunku do powierzchni tego terenu.
Nadziemna intensywno$ci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni
kondygnacji nadziemnych budynkéw zlokalizowanych na terenie w stosunku do powierzchni tego
terenu.

Uwaga:
1)W przypadku ustalanych w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

wskaznikow:

- udziatu powierzchni zabudowy,

- maksymalnej intensywnosci zabudowy

- maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,

moggq by¢ one wskazane tylko dla nowoprojektowanej zabudowy , jako dopuszczalne odstgpstwo od
sposobu ustalania wskazanego w przepisach Rozporzqdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w priypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

2)Do powierzchni zabudowy oraz wskaznikow intensywnosci zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni
balkondéw, logii, taraséw oraz innych elementéw budynku polozonych poza obrysem rzutu poziomego
Scian zewngtrznych.

Na analizowanym terenie istniejg dzialki o rodzaju zabudowy (MN) oraz funkcji zabudowy
(budynki mieszkalne jednorodzinne) jak funkcja objeta wnioskiem .

1. Linia zabudowy - linie zabudowy wg przepiséw obowiqzujqcych ustala sig jako nieprzekraczalne
lub obowigzujqce. Dopuszcza si¢ dodatkowe ustalenie linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych
lub innych linii zabudowy wynikajgcych z lokalnych wwarunkowan.

Linia zabudowy, lokalizacja zabudowy mieszkalnej (budynki mieszkalne) w odleglosci:
- minimalnej 8 m od linii rozgraniczajacej dziatki bedacej dojazdem.



2. Intensywno$¢ zabudowy .

Nr ew. dziatki Wskaznik intensywnosci zabudowy
184/3 0,21
184/14 0,32
184/16 0,29
184/35 0,20

Sredni wskaznik intensywnosci zabudowy : 0,25.

3. Nadziemna intensywnos¢ zabudowy.

Nr ew. dzialki Wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy
184/3 0,21
184/14 0,32
184/16 0,29
184/35 0,20

Sredni wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy wynosi : 0,25.

4. Udzial powierzchni zabudowy.

Nr ew. dziatki | Wskaznik udziahi powierzchni zabudowy
184/3 0,21
184/14 0,16
184/16 0,14
184/35 0,20

Sredni wskaznik powierzchni zabudowy wynosi ok. 0,18.

5. Szerokosé elewacji frontowej.

Nr ew. dziatki Szerokos¢ elewacji frontowej

184/3 16 m '
184/14 S 14,5m -

184/16 13m

184/35 16,5m

Srednia szerokosé elewacji frontowej : 15 m.

6. Wysokos¢ zabudowy (na dziatkach przylegajacych, dostepnych z tej samej drogi
publicznej) .

Wysokos¢ zabudowy :

- 1 kondygnacja nadziemna , wysokos¢ ok. 5,5 m ,

- 2 kondygnacje nadziemne , wysokos¢ do ok. 9,0 m

Srednia wysokosé : ok. 7 m.

7. Geometria dachu — wg przepisow obowigzujgcych geometrie dachu w zakresie ukladu polaci
dachowych ustala si¢ poprzez okreslenie rodzaju dachu, ukiadu gtownych polaci dachu oraz kierunku
glownej kalenicy w stosunku do frontu dziatki.

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

Uklad polaci dachowych:

- rodzaj dachu: dwuspadowy , wiclospadowy

- uktad gléwnych potaci dachu: symetryczny lub inny (niesymetryczny)

- kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: réwnolegly lub prostopadty

Kat nachylenia gtdwnych polaci dachu : od 25 stopni do 45 stopni.



8. Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej.
Sredni wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla obszaru analizowanego : ok. 50 %.

9. Minimalna liczba miejsc do parkowania — wg przepiséw obowigzujgcych minimalng liczbe miejsc
do parkowania ustala si¢ w stosunku do: liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali ustugowych, liczby
o0s6b moggcych jednoczesnie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni obiektow
ustugowych i produkcyjnych.

IV. ANALIZA PARAMETROW ZABUDOWY - SPOSOB USTALENIA WYMAGANYCH
WARTOSCI PARAMETROW.

1. Linia zabudowy.

Nalezy przyja¢ lokalizacje w granicach terenu objgtego wnioskiem, z zachowaniem wymogoéw
przepiséw odrebnych oraz istniejgcej odleglosci minimalnej od drogi wewnetrzne;j .

Ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy, z uwzglednieniem sieci infrastruktury technicznej w
przypadku gdy takie sieci przebiegaja przez terenem (lub nad terenem) objetym wnioskiem.

2.Maksymalna intensywno$¢ zabudowy (okre§lona w stosunku do powierzchni terenu objetego
decyzja) — wskaznik przyjety dla projektowanej zabudowy.

Maksymalng intensywnos¢ zabudowy ustala si¢ w pierwszej kolejnosci (zasada priorytetowa) na
podstawie sredniego wskaznika tej intensywnosci dla obszaru analizowanego z tolerancjg do 20 %.
Przepisy dopuszczaja takze ustalenie innej maksymalnej intensywnosci zabudowy jak wartos¢ $rednia,
co ma zastosowanie w analizowanej sprawie .

Z uwagi na funkcje i form¢ budynku objetego wnioskiem, wielkos¢ terenu objetego wnioskiem
oraz biorgc pod uwage zapisy decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach t.j. ,,zesp6t 3 budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy w przedziale 80-150m?, dwukondygnacyjne
lub parterowe z poddaszem uzytkowym i garazem w bryle budynku lub bez” nalezy przyjaé
parametr projektowanej zabudowy jako wielkoé¢ maksymalna intensywnosci nowej zabudowy
wynoszaca: 0,26.

3. Maksymalna i minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy (okreslona w stosunku do
powierzchni terenu objetego decyzja) — wskainik przyjety dla projektowanej zabudowy.
Maksymalng nadziemna intensywno$¢ zabudowy ustala si¢ w pierwszej kolejnosci (zasada
priorytetowa) na podstawie sredniego wskaznika tej intensywnosci dla obszaru analizowanego z
tolerancjg do 20 %.

Z uwagi na funkcje i form¢ budynku objetego wnioskiem, wielko$¢ terenu objetego wnioskiem
oraz biorgc pod uwage zapisy decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach t.j. ,,zespot 3 budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy w przedziale 80-150m?, dwukondygnacyjne
lub parterowe z poddaszem uzytkowym i garazem w bryle budynku lub bez” nalezy przyja¢
parametr projektowanej zabudowy jako wielkoé¢ maksymalna intensywnosci nowej zabudowy
wynoszaca: 0,26.

Minimalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie najmniejszej wartosci tego
wskaznika dla dzialki na obszarze analizowanym, jednakze przepisy dopuszczaja przyjecie innego
wskaznika wynikajacego z dokonanej analizy.

Organ wskazuje, ze przyjecie mniejszego wskaznika nadziemne;j intensywnosci zabudowy od
wskaznika minimalnego w strefie analizowanej — nie spowoduje naruszenia ladu przestrzennego .
Minimalna intensywnos$¢ zabudowy ustalana jest przy uwzglednieniu polozenia projektowanej
zabudowy w strefie ekstensywnej zabudowy wiejskiej, gdzie przewazaja tereny zielone.

Warto$¢ minimalna dla projektowanej zabudowy bedzie okreslana jako wielkos¢ do 2-ch migjsc po
przecinku oraz réwnoczesnie wielko$¢ nie stanowigca liczby 0 .

Warto$¢é ta zostaje ustalona jako wskaznik wynoszacy minimalnie 0,05.

4. Udzial powierzchni zabudowy (okreslony w stosunku do powierzchni terenu obj¢tego decyzja)
~ wskaznik przyjety dla projektowanej zabudowy.

Udzial powierzchni zabudowy ustala si¢ na podstawie sredniego wskaznika tego udzialu dla obszaru
analizowanego — zasada wskazywana w przepisach w pierwszej kolejnosci (zasada priorytetowa).
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Z uwagi na funkcje i form¢ budynku objetego wnioskiem, wielko$é terenu obj¢tego wnioskiem
oraz biorgc pod uwagge zapisy decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach t.j. ,,zespot 3 budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy w przedziale 80—150m?, dwukondygnacyjne
lub parterowe z poddaszem uzytkowym i garazem w bryle budynku lub bez” nalezy przyjaé
parametr udzial powierzchni zabudowy jako wielkoé¢ maksymalna intensywnosci nowej zabudowy
wynoszaca: 0,13.

5. Szerokosé¢ elewacji frontowej — parametr przyjety dla projektowanej zabudowy.

Szerokos¢ elewacji frontowej znajdujacej si¢ od strony frontu terenu ustala si¢ dla nowej zabudowy na
podstawie sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze
analizowanym, z tolerancja do 20 %.

Ustala si¢ maksymalng szeroko$¢ elewacji frontowej dla budynkéw objetych decyzja
nals5mx1,2=18m '

Nie ustala si¢ szerokosci minimalnej elewacji frontowej dla budynkow objetych decyzja , co nie
ma wplywy na naruszenie ladu przestrzennego.

6. Wysokos$¢ zabudowy (na dzialkach przylegajacych, dostepnych z tej samej drogi
publicznej) — parametr przyjety dla projektowanej zabudowy.

Wysokos¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie wysokosci zabudowy na dostgpnych z tej samej drogi
publicznej przylegajacych dziatkach sasiednich. Jezeli wysokos¢ zabudowy, na dziatkach
przylegajacych do dzialki objetej wnioskiem i dostepnych z tej samej drogi publicznej przebiega
tworzac uskok, wowczas przyjmuje si¢ jej Srednig wielkos¢ wystepujaca na tych dziatkach.
Zrdznicowana wysokosc zabudowy w strefie analizowane; .

Przepisy dopuszczaja ustalenie innej wysoko$ci zabudowy jak wysokos$é zabudowy na dziatkach
sgsiednich lub $rednia wysoko$¢ zabudowy na dziatkach sasiednich (budynki o tej samej funkeji) , co
ma zastosowanie w analizowanej sprawie.

Powyzsze w ocenie organu jest dopuszczalne z uwagi na :

- projektowang funkcje zabudowy i wartosci wysokosci zabudowy innych budynkéw potozonych
w obrebie ewidencyjnym objetym wnioskiem,

- racjonalnos¢ zabudowy i zagospodarowania przestrzeni w kontekscie kryteriow funkcjonalnych,
ekonomicznych, spotecznych i gospodarczych.

Mozliwe jest dopuszczenie maksymalnej wysokosci zabudowy dla budynkéw mieszkalnych nie
przekraczajacej 9 m — tyle ile wynosi maksymalna wysoko$¢ zabudowy budynku mieszkalnego w
strefie analizowane;. '

7. Geometria dachu - parametr przyjety dla projektowanej zabudowy.

Geometri¢ dachu (kat nachylenia i uklad polaci dachowych) ustala si¢ odpowiednio do geometrii
dachow wystepujacych na obszarze analizowanym.

Geometri¢ dachu w zakresie ukladu potaci dachowych ustala si¢ poprzez okreslenie rodzaju dachu,
uktadu gléwnych potaci dachu oraz kierunku gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki.
Przewazajaca geometria dachdw: dachy wielospadowe o kacie nachylenia gléwnej potaci ok 25-45
stopni.

Powyzsze stanowi o dopuszczeniu geometrii dachu odpowiednio do charakterystycznej geometrii
dachow budynkéw wystgpujacych na obszarze analizowanym.

8. Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na podstawie sredniego wskaznika tego
udziatlu dla obszaru analizowanego.

Sredni wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla obszaru analizowanego : wskaznik ok. 0,5.

9. Minimalna liczba miejsc do parkowania — ustalana w stosunku do projektowanej zabudowy
(obiektu projektowanego) , ustala si¢ w stosunku do liczby lokali mieszkalnych.

Ustala si¢ wymog 2 miejsc do parkowania zwigzanych z kazdym projektowanym lokalem
mieszkalnym (budynkiem mieszkalnym).



V. WNIOSKI Z ANALIZY, USTALENIA ZAPISOW W DECYZJI O WARUNKACH
ZABUDOWY.

1. USTALENIE PARAMETROW ZABUDOWY
Linia zabudowy.
Lokalizacja projektowanej inwestycji w granicach terenu objetego decyzja, z zachowaniem
obowiazujacych przepiséw odrgbnych.
Nieprzekraczalna linia zabudowy w odleglosci:
- 8,0 m od linii rozgraniczajacej z dziatka 216/6 bgdaca dojazdem.
Projektowana inwestycja objeta niniejsza decyzja musi spelnia¢ wymogi  zwigzane
z zagospodarowaniem dziatki budowlane;j.
Zgodnie z przepisami odrebnymi t.j. przepisami §. 3 pkt la Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie, pod pojeciem dziatki budowlanej nalezy rozumie¢ nieruchomos¢ gruntowa lub
dziatke gruntu, ktérej wielkosé, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w
urzadzenia infrastruktury technicznej spetniaja wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajace
z tegoz rozporzadzenia, innych odrgbnych przepiséw i aktéw prawa miejscowego.

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy (okreslona w stosunku do powierzchni terenu objg¢tego

decyzja).
Ustala sie wskaznik maksymalnej intensywnosci dla projektowanej zabudowy jako wielkosé 0.26.

Maksymalna i minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (okreslona w stosunku do
powierzchni terenu obj¢tego decyzja).

Ustala si¢ wskaznik maksymalnej nadziemnej intensywnosci projektowanej zabudowy na 0,26.
Ustala si¢ wskaznik minimalnej nadziemnej intensywnosci projektowanej zabudowy na 0,05.

Udzial powierzchni zabudowy (okreslony w stosunku do powierzchni terenu obje¢tego decyzja).
Ustala si¢ maksymalny wskaznik udziatu powierzchni projektowanej zabudowy w powierzchni terenu
na 0,13.

Nie ustala si¢ minimalnego wskaznika powierzchni projektowanej zabudowy, co nie powoduje
naruszenia zasad tadu przestrzennego.

Przez powierzchni¢ zabudowy rozumie si¢ powierzchnig zajeta przez budynek w stanie
wykonczonym; do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni obiektéw budowlanych ani ich
cze$ci nie wystajacych ponad powierzchnig¢ terenu, powierzchni elementéw drugorzednych t.j.:
schodéw zewnetrznych, ramp zewnetrznych, daszkow, markiz, oswietlenia zewngtrznego, balkonéw —
definicja wg PN —ISO 9836: 1997 Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie.

Szerokos¢ elewacji frontowej:

Ustala sie maksymalng szeroko$¢ elewacji frontowej dla projektowanych budynkéw objetych decyzja
na 18,0 m.

Nie ustala si¢ szerokosci minimalnej elewacji frontowej dla projektowanych budynkéw objetych
decyzja.

Wysokos$¢ zabudowy:
Ustala sie¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy na 9,0 m .
Nie ustala si¢ minimalnej wysokosci zabudowy.

Przez wysokosé zabudowy nalezy rozumieé roznice pomiedzy wysokoscig: najwyzej polozonego punktu
budynku na dachu, Scianie lub attyce, z wylgczeniem komina, nadbudowki mieszczgcej maszynownig
dzwigu lub innego pomieszczenia technicznego oraz wyjscia z klatki schodowej, a sredniq wysokoscig
najnizszego i najwyzszego poziomu terenu mierzong na obwodzie rzutu poziomego Scian zewnetrznych
budynku.

Geometria dachu.

Ustala sie kat nachylenia gléwnych potaci dachu projektowanych budynkéw objetych decyzja
od 25 stopni do 45 stopni.

Ustala si¢ uktad potaci dachowych:

- rodzaj dachu: dwuspadowy lub wiclospadowy (w tym czterospadowy)
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- uktad gléwnych potaci dachu: symetryczny lub inny
- kierunek gtownej kalenicy w stosunku do frontu dzialki: nie narzuca si¢ kierunku.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej.
Ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej terenu objetego decyzja na 50 %.

Minimalna liczba miejsc do parkowania.

Dla projektowanej inwestycji ustala si¢ wymodg utworzenia miejsc do parkowania w ilosci
minimalnej: 2 miejsca na kazdy budynek mieszkalny (lokal mieszkalny).

Uwaga: do udzialu powierzchni zabudowy, maksymalnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej i minimalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy oraz szerokosci elewacji frontowej nie wlicza sig powierzchni lub
szerokosci: balkondw, logii, taraséw oraz innych elementéw budynku polozonych poza obrysem rzutu poziomego
jego Scian zewnetrznych.

Wskazniki: udzialu powierzchni zabudowy, maksymalnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej i minimalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy - okreSlane sq oraz dotyczq zabudowy projektowanym budynkiem
(projektowanymi budynkami).

2. USTALENIA W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ I KOMUNIKACIJIL
2.1. Obshuga komunikacyjna.

Dostep do drogi publicznej poprzez dziatk¢ 216/6 i zjazd, na warunkach zgodnych z wymogami
przepiséw odrebnych.

2.2. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna.

Z sieci energetycznej - przylgcze elektroenergetyczne na warunkach okreslonych przez Zarzadce sieci.
2.3. Odprowadzenie Sciekow.

Do szczelnych zbiornikéw (zbiornika) na nieczystosci ciekle, na zasadach spelniajacych wymogi
przepisow odrebnych.

2.4. Zaopatrzenie w wode .

Z wlasnego ujecia do poboru wody pitnej docelowo z sieci wodociagowej na warunkach okre§lonych
przez zarzadcg sieci.

2.5. Zaopatrzenie w energi¢ cieplng.

Ogrzewanie budynku zgodnie z wymogami obowiazujacych przepisow odrgbnych - indywidualne
zrodia ciepla lub (alternatywnie lub réwnoczeénie) instalacja pozyskujaca energi¢ cieplng ze zrédet
odnawialnych.

2.6. Gospodarka odpadami.

Zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku obowiazujacym na terenie gminy.

2.7. Dostep do gazu.

Brak zapotrzebowania.

2.8. Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych.

W sposob spetniajacy wymogi przepiséw odrebnych, w szczegdlnosci wymogi ustawy Prawo wodne.

3, USTALENIA W ZAKRESIE OCHRONY SRODOWISKA, DZIEDZICTWA KULTUROWEGO
ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEL.

Nalezy spetni¢ wymagania przepiséw szczegdlnych w zakresie ochrony przed zanieczyszczeniem
powietrza, wody i gleby.

Ustala sie zakaz wykonywania drenazy i urzadzen mogacych wplynaé na naruszenie stosunkow
wodnych, w tym dlugotrwale obnizenie poziomu zwierciadta wody podziemnej.

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzglednic
ochrong s$rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdélnosci ochrong¢ gleby, zieleni,
naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkéw wodnych.

Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystywanie i przeksztalcanie elementow
przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacja
konkretnej inwestycji.

W zakresie ochrony elementéw przyrodniczych terenu objetego decyzja nalezy podejmowaé
dzialania majgce na celu naprawienie wyrzadzonych szkéd, w szczegdlnosci przez kompensacje
przyrodniczg.

Teren polozony poza strefg Nasielsko-Kamiewskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzied
mogacych znaczaco oddziatywac na s$rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) i zmianami do tegoz
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rozporzadzenia wprowadzonymi Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 5 maja 2022 r.
zmieniajagcym rozporzadzenie w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
$rodowisko (Dz. U. 2022 poz. 1071) - planowane przedsi¢gwzigcie nie jest zaliczane do przedsigwzigé
mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko oraz mogacych wymagaé sporzadzenia raportu o
oddziatywaniu przedsigwzigcia na srodowisko.

Maksymalna powierzchni podlegajaca przeksztatceniu ponizej 2,0 ha.

Inwestor uzyskal decyzj¢ o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia
nr 13/2026 z dnia 19 lutego 2026 r. wydana przez Burmistrza Nasielska — decyzja stwierdzajgca
brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na Srodowisko dla przedsi¢wzigcia
polegajacego na ,realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z miezbedna
infrastruktura techniczng na dzialce o nr ew. 216/8 w miejscowosci Glodowo Wielkie”.

Na etapie projektowania, realizacji i uzytkowania inwestycji nalezy spelni¢ wymogi okreslone w
decyzji Burmistrza Nasielska nr 13/2026 z dnia 19 lutego 2026 r. o Srodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia.

4. USTALENIA W ZAKRESIE WYMAGAN DOTYCZACYCH OCHRONY INTERESOW OSOB
TRZECICH.

Ustala si¢ konieczno$é zapewnienia dost¢pu do drogi publicznej polozonej w strefie analizowanego
obszaru.

Ustala si¢ konieczno$é ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania przez osoby trzecie z
wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw tgcznoscei .

Ustala si¢ koniecznoéé zapewnienia warunkéw w zakresie ochrony przed ucigzliwosciami
powodowanymi przez halas, wibracje, zaklocenia elektryczne, promieniowanie oraz ochrony przed
pozbawieniem dostepu §wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.

Powyzej przytoczone warunki ochrony musza spetniaé wymogi zawarte w obowigzujacych
przepisach szczegdlnych.

Projektowana inwestycja musi uwzgledniaé wymogi przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo
wodne (t.j. Dz.U z 2025 r, poz. 960).

5. ZAKRES UZGODNIEN ( wynikajacy z art. 60 ustawy ,o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym”
5.1. W zakresie ochrony gruntéw rolnych — Starosta Powiatowy.
5.2. W zakresie melioracji wodnych .
5.3. Z wlasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej — pod wzglgdem wymagan
higienicznych i zdrowotnych.

Sporzqdzit :
mgr inz. arch. . .
Mazowiecka Okregowa Izba Architektow
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