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WOJT GMINY
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Znak: GZ.6730.55.2024

DECYZJA

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, z p6zn. zm.), §2 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczefi i nazewnictwa stosowanych w decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz.
1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z
2024 r. poz. 572, zp6zn. zm.), '

po rozpatrzeniu wniosku: po rozpatrzeniu wniosku z dnia 19 wrzesnia 2024 r. (data wplywu:
24 pazdziernika 2024 r.), uzupetionego dnia 28 lutego 2025 r., oraz dnia 20 maja 2025 r. (data wplywu: 22
maja 2025 r.),

whioskodawcy: |
|

dotyczacego

budowy o$miu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastruktura i droga dojazdowa wewnetrzng
w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej na czesci dzialek nr ewid. 687 i 688 potozonych w obrebie Ligota w
gminie Burzenin,

odmawiam ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu

dla inwestycji polegajacej na budowie o$miu budynk6w mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastruktura i
droga dojazdowa wewnetrzng w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej na czgsci dziatek nr ewid. 687 i 688
polozonych w obrebie Ligota w gminie Burzenin.

UZASADNIENIE

stapit w dniu 24 pazdziernika 2024 r. z wnioskiem
(uzupemionym dnia 28 lutego 2025 r., oraz dnia 20 maja 2025 r. (data wplywu: 22 maja 2025)) w sprawie
wydania decyzji o warunkach zabudowy dla zadania inwestycyjnego polegajacego na budowie o§miu budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastrukturg i droga dojazdowa wewnetrzna w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej na czesci dziatek nr ewid. 687 i 688 potozonych w obrebie Ligota w gminie
Burzenin.

Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym
planowana jest ww. inwestycja, warunki zabudowy dla dziatki okre$lonej we wniosku, ustala si¢ na podstawie
art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej u.p.z.p.), zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588).

Jak stanowi art. 61 ust. 5a u.p.z.p., w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu wiasciwy organ wyznacza wokot terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt la u.p.z.p., na kopii mapy



zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar
analizowany w odleglo$ci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50
metréw, i przeprowadza na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumieé te cze$é granicy dzialki budowlanej,
ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa si¢ gldwny wjazd na dziatke. W
przedmiotowym postepowaniu szeroko$¢ frontu terenu wynosi 60 m, trzykrotna szerokos$¢ frontu terenu wynosi
180 m od kazdej granicy terenu obje¢tego wnioskiem.

W przedmiotowym postepowaniu za obszar analizowany pod wzgledem poszczegélnych cech
zabudowy i zagospodarowania terenu (funkcja, gabaryty, forma architektoniczna obiektéw budowlanych,
usytuowanie linii zabudowy oraz intensywno$¢ wykorzystania terenu), przyjeto obszar przedstawiony na
zalaczniku graficznym i ograniczony linia analizy. PowyZszy obszar analizowany przyjeto z zasada, aby nie
przecinac¢ linig analizy istniejacych budynkéw. W zwigzku z czym obszar ten tworzy urbanistyczng calo$c,
swoisty kwartal zabudowy, ktory cechuje spdjnos¢ urbanistyczna. To ten obszar bedzie warunkowal powstanie
nowej zabudowy na wnioskowanych czesciach dzialek nr ewid. 687 i 688 (o ile nowa zabudowa bedzie
realizowana) i bedzie stanowil punkt odniesienia dla wnioskowanej inwestycji, jako szeroko rozumiane
sasiedztwo dla zachowania wiasciwego uktadu urbanistycznego i architektonicznego.

Wyznaczanie obszaru analizowanego w toku postgpowania o ustalenie warunkéw zabudowy ma stuzy¢
realizacji podstawowego celu art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., tj. zachowaniu tadu przestrzennego i ograniczaniu
powstawania (badZ utrwalania) chaotycznej zabudowy, stojacej w sprzeczno$ci pod wzgledem kontynuacji
funkcji (zasady dobrego sasiedztwa), niedajgcej si¢ pogodzi¢ pod wzgledem funkcji projektowanej zabudowy z
zabudowa juz istniejacg na danym obszarze. W otoczeniu wnioskowanych czgsci dziatek nr ewid. 687 i 688
polozonej w obrebie Ligota, brak jest zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W zwiazku z powyzszym nie
moze by¢ tak, ze w minimalnych granicach obszaru analizowanego brak jest zabudowy stanowiacej, tzw. ,,dobre
sasiedztwo”. Wyznaczenie granic obszaru analizowanego ponad minimum wynikajace z przepiséw
rozporzadzenia, ma shuzy¢ wylacznie ,,poszukiwaniu” zabudowy, aby tylko ,,uzasadni¢” wystgpowanie dobrego
sasiedztwa. W przeciwnym razie przy odpowiednim powiekszeniu granic obszaru analizowanego ,,dobre
sasiedztwo” da si¢ wykaza¢ w kazdym przypadku, niezaleznie od okolicznosci faktycznych sprawy, co jest
sprzeczne z celem art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w
Krakowie z dnia 10 grudnia 2013 roku (II SA/Kr 610/13, CBOSA): ,,0 ile co do zasady, samo wyznaczenie
granic obszaru analizowanego w odleglosci wigkszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu dzialki objetej wnioskiem
jest dopuszczalne, to w orzecznictwie jednoznacznie przyjmuje si¢, ze niedopuszczalne jest takie wyznaczanie
obszaru analizowanego, ktére niejako zmierza do "poszukiwania" obiektow budowlanych, ktére dadza podstawe
do uzasadnienia planowanego zamierzenia inwestycyjnego w parametrach okreslonych we wniosku”. Ze
wzgledu na granice inwestycji, obszar analizowany wyznaczono w odleglosci trzykrotnej szerokosci frontu
terenu, nie mniejszej jednak niz 50 metrow.

W toku przygotowywania projektu decyzji przeprowadzono analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu. Zgodnie z art. 61 u.p.z.p. ustalenie warunkéw zabudowy dla projektowanej inwestycji
wymaga lacznego spelnienia warunkéw: ,,1) co najmniej jedna dzialka sagsiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu; 2) teren ma dostep 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
uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktdére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej
mowa w art. 88 ust. 1; 5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi; 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 przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 555 i 834), ustanowiony zostat
zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociggu, o ktéorym mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2, c) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach
rurociggu”. Wyniki wykonanej analizy dla przedmiotowej dziatki wykazaly niespemienie koniecznych
warunk6w wydania decyzji o warunkach zabudowy wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.

Forma i funkcja zabudowy na dziatkach sgsiednich stanowia podstawe do kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i
formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.



Ponadto funkcje, parametry, cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu obiektow
budowlanych, zlokalizowanych na dzialkach w granicach obszaru analizowanego, stanowia podstawe dia
wprowadzenia nowej funkcji na wnioskowanym terenie.

Zgodnie z przeprowadzong analizg, teren dzialek nr ewid. 687 i 688, jest niezabudowany, a Zadna z
dzialek sgsiednich, stanowiacych podstawe do kontynuacji funkcji, dostepnych z tej samej drogi publicznej nie
jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji. Dzialki sasiednie zlokalizowane sa na terenie zabudowy zagrodowej w gospodarstwach
rolnych. Znajduja si¢ na nich budynki mieszkalne jednorodzinne i budynki gospodarcze dla rolnictwa. Ponadto
na analizowanym obszarze znajduja si¢ tereny rolne, tereny wod powierzchniowych (rowy melioracyjne) oraz
lasy.

Na terenie objetym analiza, na dziatkach sasiednich, dostepnych z tej samej drogi publicznej, nie
znaleziono zabudowy stanowiacej tzw. dobre sasiedztwo dla planowanej inwestycji, tj. zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. W zwiazku z czym, w przypadku planowanej inwestycji, tzn. budowy o$miu
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastruktura i droga dojazdowa wewnetrzng w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej na czeéci dzialek nr ewid. 687 i 688 polozonych w obrebie Ligota w gminie
Burzenin, mamy do czynienia z sgsiedztwem zlym, a wigc niewlasciwym dla wnioskowanej budowy o$miu
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastruktura i droga dojazdowa wewnetrzng w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej, z punktu widzenia ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Stad
tez wprowadzenie na ten teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej bedzie wbrew zasadzie kontynuacji
funkcji (brak zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach dostgpnych z tej samej drogi publicznej).

Jak stwierdzit Z. Niewiadomski: ,,Przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 wprowadza na grunt polskiego systemu
prawnego rozwiazanie zaczerpnigte z ustawodawstwa niemieckiego. Jest to zasada dobrego sasiedztwa
uzalezniajaca zmiane w zagospodarowaniu terenu od dostosowania si¢ do okreslonych cech zagospodarowania
terenu sgsiedniego. Celem jej jest zagwarantowanie ladu przestrzennego, okreslonego w art. 2 pkt 1, jako takie
uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w przyporzadkowanych relacjach
wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne, $rodowiskowe, kulturowe, oraz
kompozycyjno-estetyczne. W komentowanym przepisie tad przestrzenny konkretyzuje si¢ przede wszystkim
jako zapobieganie rozproszeniu zabudowy” (Z. Niewiadomski, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne.
Komentarz, Warszawa 2009, s. 494).

Ponadto, Z. Niewiadomski wskazuje, ze: ,,Dziatka sgsiednia powinna by¢ zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow,
cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu. Zabudowa
nie pozwalajaca ustali¢ tych wymogo6w nie jest traktowana jako spelniajgca warunek art. 61 ust. 1 pkt 1, ktérego
celem jest dostosowanie zamiaréw inwestycyjnych do istniejgcych w danym miejscu standardéw oraz
wylaczenie dziatan inwestycyjnych tam, gdzie tych standardéw nie ma. Problematyczne pozostaje, czy jest
mozliwe istnienie zagospodarowania terenu polegajacego na istnieniu obiektéw budowlanych, ktoére zadnych
standardéw tego typu nie wyznacza (obojetnie jak je oceniaé z punktu widzenia realizacji wymogu tadu
przestrzennego). Wydaje sig, ze — co do zasady — stan surowy zamknigty mozna uzna¢ za spetniajagcy wymoég
zabudowy” (Z. Niewiadomski, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Warszawa 2009, s.
499-500).

Obowigzywanie w polskim systemie prawnym zasady dobrego- sasiedztwa oznacza, ze planowana
inwestycja nie moze odbiegac¢ od istniejacej, w momencie wydawania decyzji o warunkach zabudowy, sasiedniej
zabudowy. Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego przyjmuje, iz ratio legis art. 61 ust. 1 u.p.z.p. jest
ochrona ,,fadu przestrzennego”, okre§lonego w art. 2 pkt 1 u.p.z.p., jako uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy
harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne, $rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne (wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 kwietnia 2007 r. (I OSK 646/06, CBOSA)). Innymi stowy,
zasada dobrego sasiedztwa wymaga dostosowania nowej zabudowy do wyznaczonych przez zastany w danym
miejscu stan dotychczasowej zabudowy, a takze do cech i parametréw o charakterze urbanistycznym
(zagospodarowanie obszaru) i architektonicznym (uksztaltowanie wzniesionych obiektow). Wyznacznikiem
spelnienia ustawowego wymogu sa przy tym faktyczne warunki panujace do tej pory na konkretnym obszarze.
Powstajaca w sagsiedztwie zabudowanych juz dzialek nowa zabudowa powinna bowiem odpowiadaé
charakterystyce urbanistycznej (kontynuacja funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, linii zabudowy i intensywnos$ci wykorzystania terenu) i architektonicznej
(gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych) zabudowy juz istniejacej (wyrok Naczelnego Sadu



Administracyjnego z 20 marca 2012 r. (I OSK 10/11, CBOSA)). Stwierdzenie, czy planowana inwestycja
spelnia wymogi ,ladu przestrzennego”, musi zosta¢ poprzedzone sporzadzeniem analizy funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu, na ktérym inwestycja jest planowana. Szczegélowy sposob ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w powiazaniu z analiza stanu istniejacego, na podstawie upowaznienia
zawartego w art. 61 ust. 6 u.p.z.p. okresla rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 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, zwanej dalej
,,rozporzadzeniem™).

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza
wokot dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i
przeprowadza na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o
ktérych mowa w art. 61 ust. 1-6 u.p.z.p.

Jak uprzednio wskazano, w toku postepowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy
obowigzkiem organu jest ustalenie, czy planowana inwestycja spetnia warunek ochrony ,.fadu przestrzennego™
okreslonego w art. 2 pkt 1 u.p.z.p., a wigc umozliwia takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng
cato$¢ oraz uwzglednia w przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
gospodarczo-spoteczne, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Niewatpliwie, jak wyjasniono
w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10 czerwca 2014 r., (I OSK 72/13, CBOSA), zasade
»dobrego sgsiedztwa” nalezy odnie$¢ do obszaru tworzacego urbanistyczng calo$¢, co winno podlega¢
indywidualnej ocenie w kazdym wypadku. Obowigzkiem organu jest przy tym odniesienie powyzszego pojecia
do rodzaju i funkcji zabudowy istniejgcej na obszarze analizowanym. Przy ustalaniu warunkéw nowej zabudowy
konieczne jest bowiem ich dostosowanie do cech i parametréw  architektonicznych i urbanistycznych
wyznaczonych przez stan dotychczasowej zabudowy tego samego rodzaju, oczywiécie uwzgledniajagc wymogi
fadu przestrzennego. '

W realiach przedmiotowej sprawy, na podstawie analizy funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu, ustalono, ze dzialki dostepne z tej samej drogi, nie sa zabudowane w sposéb
pozwalajacy na ustalenie warunkow zabudowy zgodnie z wnioskiem inwestora. W obszarze analizowanym, w
sasiedztwie dzialek nr ewid. 687 i 688 stwierdzono brak zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w glebi
dziatek, znacznie odsunigtej od drogi publicznej (maksymalnie na odleglosci ok. 150 m od drogi publiczne;j).

Analiza wykazata, ze planowana inwestycja ksztalttowataby nowy 1ad architektoniczny, tworzac kolejne
rzedy zabudowy w glebi dzialek. Zabudowa w postaci kolejnych rzedéw zabudowy budynkami mieszkalnymi
nie, stanowi kontynuacji linii zabudowy. Na powyzsze wskazuje wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 16 grudnia 2014 r. (I SA/Po 791/14, CBOSA), zgodnie z ktérym:
»wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji w formie, w jakiej wystapil o to skarzacy (w glebi
dzialki znacznie odsunigta od drég publicznych), doprowadzitoby w istocie do stworzenia nowego tadu
przestrzennego w postaci zwartego kompleksu zabudowy w glebi analizowanego obszaru”. Tym samym
przetamana zostalaby, wynikajaca z art. 61 ust. 1 pkt 1 w.p.z.p., zasada ,,dobrego sasiedztwa”. Zrealizowanie
inwestycji przez skarzacego nie datoby si¢ pogodzi¢ z istniejaca zabudows i nie speitoby warunku kontynuacji
funkcji zabudowy, rozumianej jako mieszczenie sie w granicach zastanego sposobu zagospodarowania terenu.
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy doprowadziloby do powstania intensywnej skoncentrowanej
zabudowy, i w konsekwencji — jak wskazano powyzej — stworzenia nowego ladu przestrzennego w
analizowanym obszarze. W tych okolicznosciach faktycznych, podkresli¢ nalezy, ze niemozliwym jest
okreslenie linii zabudowy, procentu powierzchni zabudowy, szerokosci elewacji frontowej, wysokosci
zabudowy dla planowanych przez inwestora budynkéw potozonych w glebi wnioskowanej dziatki, w taki sposéb
by stanowilo to kontynuacje tychze parametréw wystepujacych juz w terenie analizowanym. Wynika to z
prawidlowego przyjecia, ze w analizowanym obszarze nie wystgpuje zabudowa odpowiadajaca cechom i
funkcjom zabudowy, co do ktérej wnioskowano o wydanie decyzji.

‘ Uwazna analiza akt sprawy pozwala przyjaé, iz ewentualne wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej zgodnie z wnioskiem, w kierunku glebi dziatki, doprowadziloby do sprzeczno$ci pomigdzy
zabudowg istniejaca, a planowana, zaburzyloby istniejacy lad przestrzenny, uwarunkowania funkcjonalne,
gospodarczo-spoleczne, $rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Nowa zabudowa jest
dopuszczalna gdy jej charakterystyka oraz szczegélowe uwarunkowania odpowiadaja w pemi charakterystyce
urbanistycznej terenu na ktérym ma zosta¢ zrealizowana, a w niniejszej sprawie warunek ten nie zostat
spetiony.



Wobec niespehienia koniecznych warunkéw wydania decyzji o warunkach zabudowy wynikajacych z
art. 61 ust. 1 pkt 1, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdza si¢ brak lacznego
spetienia warunk6éw wynikajacych z art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwiazku z powyzszym, rozstrzygnieto jak w sentencji.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji przyshuguje stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Sieradzu za posrednictwem Wojta Gminy Burzenin w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.

Zgodnie z art. 127a §1, §2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego:
,»Przed uptywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec

organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi mistracji publiczne;j
o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwo%ama przez ostatnig ze strof po~1e;powan1a decyzja
staje si¢ ostateczna i prawomocna”. .
, : .
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Zalaczniki:
1. Wyniki analizy - cz¢$¢ tekstowa — zal. Nr la;
- cz¢$¢ graficzna — zal. Nr 1b.

Otrzymuja:

(Adresy osob fizycznych wg rozdzielnika znajdujacego si¢ w aktach sprawy)

Sprawe prowadzi Mariusz Rosinski tel. 43-821-40-87 wew. 16, e - mail: mariusz.rosinski@ugburzenin.pl



W6jt Gminy Burzenm
08-260 Burzenin, ul. Sieradzka 1
pow. sieradzki, woj. 16dzkie

Zalacznik Nr la
do decyzji o warunkach zabudowy

i
‘

sjaw Janiak
WYNIKI ANALIZY — czes¢ tekstowa Jogo

Analiza zostala przeprowadzona na podstawie rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z 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), dla
zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na budowie o$miu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z
infrastruktura i droga dojazdowa wewnetrzng w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej na czesci dzialek nr
ewid. 687 i 688 potozonych w obrebie Ligota w gminie Burzenin.

Postepowanie w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy prowadzone jest zgodnie z procedura
okreslona przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Przebieg postepowania wyznaczaja poszczegélne etapy wynikajace bezposrednio z przepiséw ww. ustawy, w
szczegolnoséci dotyczace analizy funkcji i cech zabudowy oraz ustalania warunkéw wynikajacych z fadu
przestrzennego i zasady ,,dobrego sgsiedztwa”, a mianowicie:

1. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1 — co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi
publicznej jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.

1) planowana inwestycja nie wypelnia dyspozycji ww. przepisu.

Forma i funkcja zabudowy na dzialkach sasiednich stanowi podstawe do kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikoéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i
formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu.
Ponadto funkcje, parametry, cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu obiektow
budowlanych, zlokalizowanych na dziatkach w granicach obszaru analizowanego, stanowia podstawe dla
wprowadzenia nowej funkcji na wnioskowanym terenie.

Zgodnie z przeprowadzona analiza teren dzialek nr ewid. 687 i 688 jest niezabudowany, a zadna z
dzialek sasiednich, stanowigcych podstawe do kontynuacji funkcji, dostgpnych z tej samej drogi publicznej nie
jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji.

W realiach przedmiotowej sprawy, na podstawie analizy funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu, ustalono, ze dzialki dostepne z tej samej drogi, nie sg zabudowane w sposéb
pozwalajacy na ustalenie warunkéw zabudowy zgodnie z wnioskiem inwestora. W obszarze analizowanym, w
sasiedztwie dzialek nr ewid. 687 i 688 stwierdzono brak zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w glebi
dzialek, znacznie odsunigtej od drogi publicznej (maksymalnie na odleglosci ok. 150 m od drogi publicznej).
Dziatki sasiednie zlokalizowane sg na terenie zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych. Znajduja si¢ na
nich budynki mieszkalne jednorodzinne i budynki gospodarcze dla rolnictwa. Ponadto na analizowanym
obszarze znajduja si¢ tereny rolne, tereny wéd powierzchniowych (rowy melioracyjne) oraz lasy. W zwiazku z
czym, planowana inwestycja ksztaltowalaby nowy lad architektoniczny, tworzac kolejne rzedy zabudowy w
glebi dziatek. Zabudowa w postaci kolejnych rzgdéw zabudowy budynkami mieszkalnymi nie stanowi
kontynuacji linii zabudowy. Na powyzsze wskazuje wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w
Poznaniu z dnia 16 grudnia 2014 r. (I SA/Po 791/14, CBOSA) zgodnie, z ktérym: ,,Wydanie decyzji o
warunkach zabudowy dla inwestycji w formie, w jakiej wystapil o to skarzacy (w glgbi dzialki znacznie
odsunigta od drog publicznych), doprowadziloby w istocie do stworzenia nowego tadu przestrzennego w postaci
zwartego kompleksu zabudowy w glebi analizowanego obszaru”. Tym samym przelamana zostalaby,
wynikajaca z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zasada dobrego
sgsiedztwa. Zrealizowanie inwestycji przez skarzacego nie daloby si¢ pogodzi¢ z istniejaca zabudowa i nie
spelnitoby warunku kontynuacji funkcji zabudowy, rozumianej jako mieszczenie si¢ w granicach zastanego



sposobu zagospodarowania terenu. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy doprowadzilo by do powstania
intensywnej skoncentrowanej zabudowy i w konsekwencji — jak wskazano powyzej — stworzenia nowego ladu
przestrzennego w analizowanym obszarze. W tych okolicznosciach faktycznych, podkre$li¢ nalezy, ze
niemozliwym jest okre$lenie linii zabudowy, procentu powierzchni zabudowy, szerokosci elewacji frontowej,
wysoko$ci zabudowy dla planowanych przez inwestora budynkéw potozonych w glebi wnioskowanej dzialki, w
taki sposéb by stanowito to kontynuacje tychze parametrow wystepujacych juz w terenie analizowanym. Wynika
to z prawidlowego przyjecia, ze w analizowanym obszarze nie wystepuje zabudowa odpowiadajaca cechom i
funkcjom zabudowy, co do ktérej wnioskowano o wydanie decyzji.

Uwazna analiza akt sprawy pozwala przyjaé, iz ewentualne wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej zgodnie z wnioskiem, w kierunku glebi dziatki, doprowadziloby do sprzecznosci pomiedzy
zabudowa istniejacg, a planowana, zaburzyloby istniejacy lad przestrzenny, uwarunkowania funkcjonalne,
gospodarczo-spoteczne, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Nowa zabudowa jest
dopuszczalna gdy jej charakterystyka oraz szczegélowe uwarunkowania odpowiadaja w pelni charakterystyce
urbanistycznej terenu na ktéorym ma zosta¢ zrealizowana, a w niniejszej sprawie warunek ten nie zostal
spetniony. Ponadto wprowadzenie na ten teren o$miu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z
infrastruktura i droga dojazdowa wewngtrzng w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej bedzie wbrew
warunkom niezbednym dla okreslenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji
parametréw, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

2. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 2 — teren ma dostgp do drogi publicznej.

1) dziatki nr ewid. 687 i 688 posiadaja dostgp do drogi publicznej gminnej Nr 114202E, do ktdrej
przylegaja.

3. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 3 — istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5,
Jest wystarczajqce dla zamierzenia budowlanego.

1) pobdr energii elektrycznej — poprzez uzytkowanie sieci zgodnie z warunkami wydanymi przez
wlasciwych zarzadcOw sieci w ramach projektowanych przylaczy (doltaczono oswiadczenie PGE
Dystrybucja S.A. o zapewnieniu dostaw energii oraz warunkach przylaczenia dla obiektu
budowlanego do sieci dystrybucyjne;j),

2) zaopatrzeniec w wode — poprzez uzytkowanie sieci zgodnie z warunkami wydanymi przez
wlasciwych zarzadcow sieci w ramach projektowanych przylaczy (dotaczono pismo Urzedu Gminy
Burzenin dot. mozliwosci zasilenia w wodg dzialek nr ewid. 687 i 688),

3) gospodarka odpadami stalymi - ustala si¢, ze odpady komunalne zbierane beda do zbiornikéw na
odpadki usytuowanych na wiasnej dzialce i wywozone poprzez uprawniony podmiot,

4) gospodarka odpadami cieklymi — ustala si¢, ze odprowadzenie $ciekéw bytowych odbywac sig
bedzie do projektowanych na dzialce bezodplywowych zbiornikéw na nieczysto$ci ciekle i
indywidualnych oczyszczani $ciekow,

5) .odprowadzenie wod opadowych — na nieutwardzony teren dziatek nr ewid. 687 i 688,

6) realizacja infrastruktury technicznej i obshigi komunikacyjnej — zgodnie z przepisami
szczeg6lowymi na warunkach zarzadcéw sieci i drog,

7) w przypadku przebudowy sieci i urzadzen infrastruktury kolidujacych z projektowana inwestycja,
wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektéw infrastruktury nalezy uzgodni¢ z
wlasciwym zarzadcg sieci.

4. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 4 — teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu
miejscowych planéw, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1) zgodnie z ustawa z dnia 3 Jutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz.
82) planowana inwestycja jest zgodna z obowiazujacymi przepisami. Zgodnie z wypisem z rejestru
gruntéw, na dziatkach nr ewid. 687 i 688 sa nastepujace grunty: N — 0,01 ha, RV - 0,62 ha, RVI —
1,21 ha, w zwiazku z czym obszar w obrebie linii rozgraniczajacych teren inwestycji nie wymaga
uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le§nych na cele nierolnicze i nielesne.

5. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 5 — decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

1) ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji jest zgodne z przepisami odrgbnymi,

6. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 6 — zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze: a) w stosunku do
ktérego decyzjq 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 przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat



zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociggu, c) strefy bezpieczehstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
1) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w ww. obszarze.

7. Zgodnie z art. 61 ust. 2 — przepisow ust. 1 pkt 1 nie stosuje sig¢ do inwestycji produkcyjnych
lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktérej mowaw art. 88 ust. 1.

1) nie stosuje sie.

8. Zgodnie z art. 61 ust. 3 — przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sig do linii kolejowych, obiektow
liniowych i urzqdzen infrastruktury technicznej.
1) nie stosuje sie.

9. Zgodnie z art. 61 ust. 4 — przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje sig do zabudowy zagrodowej, w przypadku
gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tq zabudowq przekracza srednig powierzchnig
gospodarstwa rolnego w danej gminie.

1) nie stosuje sie.

10. Zgodnie z art. 61 ust. 5 — warunek, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje si¢ za spelniony, jezeli
wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej migdzy wlasciwg
Jednostkq organizacyjng a inwestorem.

1) wykonanie projektowanych przylaczy bedzie zagwarantowane w drodze umow miedzy inwestorem,
a wlascicielami sieci.

W powyzszym obszarze dokonano analizy w zakresie acznego spelienia warunkéw, o ktérych mowa
powyzej. ‘

W toku postgpowania ustalono, ze nie zostaly tacznie spelmnione wszystkie warunki dla wydania decyzji
o warunkach zabudowy, w szczegdlnoéci w zakresie punktu 1.

UZASADNIENIE

Forma i funkcja zabudowy na dzialkach sasiednich stanowig podstawe do kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i
formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu.
Zgodnie z przeprowadzong analiza teren dziatek nr ewid. 687 i 688 jest niezabudowany, a zadna z dziatek
sasiednich, stanowiacych podstawe do kontynuacji funkcji, dostgpnych z tej samej drogi publicznej nie jest
zabudowana w. spos6b pozwalajacy na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji. Dzialki sgsiednie zlokalizowane sg na terenie zabudowy zagrodowej w gospodarstwach
rolnych, w zwiazku z czym znajduja si¢ na nich budynki mieszkalne jednorodzinne i budynki gospodarcze dla
rolnictwa. Ponadto na analizowanym obszarze znajduja si¢ tereny rolne, tereny wod powierzchniowych (rowy
melioracyjne) oraz lasy.

Na terenie objetym analiza, na dziatkach sasiednich dostepnych z tej samej drogi publicznej, nie
znaleziono zabudowy stanowiacej - tzw. dobre sasiedztwo dla planowanej inwestycji, tj. zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. W przypadku planowanej inwestycji tzn. budowy o$miu budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastrukturg i droga dojazdowa wewnetrzng w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej na czgsci dzialek nr ewid. 687 i 688 polozonych w obrebie Ligota w gminie
Burzenin, mamy do czynienia z sasiedztwem zlym, a wigc niewlasciwym dla wnioskowanej budowy o$miu
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastruktura i droga dojazdowa wewnetrzng w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej, z punktu widzenia ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Stad
tez wprowadzenie na ten teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej bedzie wbrew zasadzie kontynuacji
funkcji.

Jak wskazuje Z. Niewiadomski: ,,Przepis art. 61 ust. 1 pkt. 1 wprowadza na grunt polskiego systemu
prawnego rozwiqzanie zaczerpnigte z ustawodawstwa niemieckiego. Jest to zasada dobrego sgsiedztwa
uzalezniajqca zmiang w zagospodarowaniu terenu od dostosowania sig¢ do okreslonych cech zagospodarowania
terenu sgsiedniego. Celem jej jest zagwarantowanie ladu przestrzennego, okreslonego w art. 2 pkt 1, jako takie
uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng calos¢ oraz uwzglednia w przyporzqdkowanych relacjach
wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoleczne, Srodowiskowe, kulturowe, oraz
kompozycyjno-estetyczne. W komentowanym przepisie tad przestrzenny konkretyzuje sig¢ przede wszystkim jako
zapobieganie rozproszeniu zabudowy” (Z. Niewiadomski, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne.
Komentarz, Warszawa 2009, s. 494), a takze: ,Dziatka sgsiednia powinna byé zabudowana w sposob



pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw,
cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania teremu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu. Zabudowa
nie pozwalajgca ustali¢ tych wymogow nie jest traktowana jako spetniajgca warunek art. 61 ust. 1 pkt 1, ktdrego
celem jest dostosowanie zamiaréw inwestycyjnych do istniejgcych w danym miejscu standarddw oraz wylgczenie
dzialan inwestycyjnych tam, gdzie tych standardéw nie ma. Problematyczne pozostaje, czy jest mozliwe istnienie
zagospodarowania terenu polegajgcego na istnieniu obiektow budowlanych, ktére zadnych standardéw tego
typu nie wyznacza (obojetnie jak je oceniaé z punktu widzenia realizacji wymogu fadu przestrzennego). Wydaje
sie, ze — co do zasady — stan surowy zamknigty moina uznaé za speiniajgcy wymdg zabudowy” (Z.
Niewiadomski, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne, Komentarz, Warszawa 2009, s. 499-500).

Jak uprzednio wskazano, w toku postepowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy
obowigzkiem organu jest ustalenie, czy planowana inwestycja spetnia warunek ochrony ,,}adu przestrzennego”
okres$lonego w art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a wigec umozliwia takie
uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia w przyporzadkowanych relacjach
wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne, srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne. Niewatpliwie, jak wyjasniono w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
zawartej z dnia 10 czerwca 2014 r., (I OSK 72/13, CBOSA), zasad¢ dobrego sgsiedztwa nalezy odnie$¢ do
obszaru tworzacego urbanistyczng calo$¢, co winno podlega¢ indywidualnej ocenie w kazdym wypadku.
Obowiazkiem organu jest przy tym odniesienie powyzszego poj¢cia do rodzaju i funkcji zabudowy istniejacej na
obszarze analizowanym. Przy ustalaniu warunkéw nowej zabudowy konieczne jest bowiem ich dostosowanie do
cech i parametrow architektonicznych i urbanistycznych wyznaczonych przez stan dotychczasowej zabudowy
tego samego rodzaju, oczywiscie uwzgledniajac wymogi fadu przestrzennego.

W realiach przedmiotowej sprawy, na podstawie analizy funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu, ustalono, ze dzialki dostgpne z tej samej drogi, nie sa zabudowane w sposéb
pozwalajacy na ustalenie warunkéw zabudowy zgodnie z wnioskiem inwestora. W obszarze analizowanym, w
sasiedztwie dzialek nr ewid. 687 i 688 stwierdzono brak zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej w glebi
dziatek, znacznie odsunigtej od drogi publicznej (maksymalnie na odleglosci ok. 150 m od drogi publiczne;j),
zlokalizowanej na dziatce nr ewid. 628.

Analiza wykazala, ze planowana inwestycja ksztaltowalaby nowy tad architektoniczny, tworzac kolejne
rzedy zabudowy w glebi dzialek. Zabudowa w postaci kolejnych rzedéw zabudowy budynkami mieszkalnymi
nie stanowi Kkontynuacji linii zabudowy. Na powyzsze wskazuje wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 16 grudnia 2014 r. (Il SA/Po 791/14, CBOSA) zgodnie, z ktoérym:
»Wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji w formie, w jakiej wystapit o to skarzacy (w glebi
dzialki znacznie odsunigta od drég publicznych), doprowadziloby w istocie do stworzenia nowego ladu
przestrzennego w postaci zwartego kompleksu zabudowy w glebi analizowanego obszaru”. Tym samym
przelamana zostalaby, wynikajaca z art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., zasada dobrego sasiedztwa. Zrealizowanie
inwestycji przez skarzacego nie datoby si¢ pogodzi¢ z istniejaca zabudowg i nie spelmitoby warunku kontynuacji
funkcji zabudowy, rozumianej jako mieszczenie si¢ w granicach zastanego sposobu zagospodarowania terenu.
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy doprowadzilo by do powstania intensywnej skoncentrowanej
zabudowy i w konsekwencji — jak wskazano powyzej — stworzenia nowego ladu przestrzennego w
analizowanym obszarze. W tych okoliczno$ciach faktycznych, podkresli¢ nalezy, ze niemozliwym jest
okreslenie linii zabudowy, procentu powierzchni zabudowy, szerokosci elewacji frontowej, wysokoSci
zabudowy dla planowanych przez inwestora budynkéw polozonych w glebi wnioskowanej dziatki, w taki sposéb
by stanowilo to kontynuacj¢ tychze parametréw wystepujacych juz w terenie analizowanym. Wynika to z
prawidlowego przyjecia, ze w analizowanym obszarze nie wystepuje zabudowa odpowiadajaca cechom i
funkcjom zabudowy, co do ktdrej wnioskowano o wydanie decyzji.

Uwazna analiza akt sprawy pozwala przyja¢, iz ewentualne wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej zgodnie z wnioskiem, w kierunku glebi dzialki, doprowadzitoby do sprzecznosci pomiedzy
zabudowa istniejaca, a planowana, zaburzyloby istniejacy lad przestrzenny, uwarunkowania funkcjonalne,
gospodarczo-spoleczne, $rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Nowa zabudowa jest
dopuszczalna gdy jej charakterystyka oraz szczegélowe uwarunkowania odpowiadaja w peli charakterystyce
urbanistycznej terenu na ktérym ma zostaé zrealizowana, a w niniejszej sprawie warunek ten nie zostat
spetiony.

Wprowadzenie na ten teren o$émiu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastrukturg i
droga dojazdowa wewnetrzng w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej bedzie wbrew warunkom



niezbednym dla okreslenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji parametréw,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Z uwagi na wymog spehienia: art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., nie jest mozliwe zrealizowanie planowanej
inwestycji polegajacej na budowie o$miu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastruktura i drogg
dojazdowa wewnetrzng w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej na czgsci dziatek nr ewid. 687 i 688
potozonych w obrebie Ligota w gminie Burzenin.

W zwiagzku z powyzszym stwierdza si¢ brak lacznego spelienia warunkéw wynikajacych z art. 61
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt decvzii sporzadzil: mgr inz. Piotr Ulrich zgodnic z art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5 pkt 3 i 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym




Wit Gminy Bu;‘zem:l1
08240 Burzenin, ul ‘Sxeradzyn
seradzki. wol. §

2al. 10 63 (72060. 03, 3 pindds (16 10 A5
Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy

dia czesci dziaiek o nr ewid. 687 | 688 (obrgb Ligota)
poloZonej w gminie Burzenin

Pomniejszono do skall 1:2000

swm wwe & GRANICA OBGZARUANAUZOWANEGO
#— 80—  GRANICA TERENU OBJETEOO WNIOSKIEM
= w82 @ GRANICA FUNKCJI TERENU

KD  terenvoroo rusucawen
RM TERENY ZABUDOWY ZAGRODOWEJ
2L Lagy
R TERENY ROLNICZE
WS TERENY WOD POWIERZCHNIOWY CH
X BOR MIEBZANY SWIEZY, SOSNA ZWYCZAINA,
WIEK GAT. sl

SgS
e BOR MIESZANY SWIEZY, SOBNA ZWY CZAINA,
WIEK GAT.: 6lat
—— BORMIESZANY SWIEZY, SOSNA ZWYCZAINA,
SO7 WIEK GAT.: 712t

r—— BOR MIESZANY SWIEZY, BOSNA ZWY CZAJI
SO16  WEKGAT. 16kt HA

r4

p— L A~ OR

3 B . IMESZ?QN SWIEZY, SOSNA ZWY CZAINA,
Y

BOR MIESZANY SWIEZY, BOSNA ZWYCZAJ
SO20  WEKGAT: 204t i
A BOR MIESZANY SWIEZY, SOSNA ZWWY CZAJINA,
S022 WIEK GAT.: 22 lat

—2Y . BORMIESZANY SWIEZY, SOSNA ZWYCZAINA,
SOZ5  WEKOAT: 25kt

& BOR MIESZANY SWIEZY, BOSNA ZWY CZAINA,
SO66  wekoaT:eskt :
Y pormEszANY SWEZY, BREOZA BRODAWKDWATA

BRZ48  WEKOAT: 48 lat ' '

Projelt decyzi sporzqdzit mgr in. Piotr Ulich




