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Nowa zabudowa powinna odpowiadaé charakterystyce urbanistycznej (kontynuacja funkcji, parametrow,
cech 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, linii zabudowy i
intensywnosci wykorzystania terenu) i architektonicznej (gabaryty i forma architektoniczna obiektéw
budowlanych) zabudowy juz istniejacej. Okreslenie tej charakterystyki jest obowigzkiem organu
prowadzacego postgpowanie w sprawie warunkow zabudowy. Organ ten musi zatem najpierw dokonac
szczegOlowej analizy zabudowy znajdujacej si¢ na dzialkach sasiednich 1 dopiero na tej podstawie wydaé
decyzje¢ administracyjna.

Z § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. wynika, ze w celu ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wtasciwy organ wyznacza wokot dziatki
budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany 1
przeprowadza na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ na kopii mapy w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna
szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50
m. Przez front dziatki nalezy rozumiec cz¢s$¢ dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi, z ktore;j
odbywa si¢ gtéwny wjazd lub wejscie na dziatke.

Wymaga podkreslenia, ze wyznaczenie poszczegolnych parametrow, o ktérych mowa w § 4 ust. 1, § 5
ust. 1, § 6 ust. 1, § 7 ust. 11 § 8 rozporzadzenia powinno wynikac jednoznacznie z tresci przeprowadzonej
analizy, a ewentualne zastosowanie odstgpstwa powinno by¢ wyczerpujaco uzasadnione.

Sposéb ustalenia poszczegdlnych parametrow musi poddawac si¢ weryfikacji, bowiem analiza
urbanistyczna jest dowodem w sprawie i jak kazdy dowdd podlega ocenie. Dlatego analiza powinna
zawiera¢ wskazanie numerow dzialek nig objetych oraz oznaczenie poszczegdlnych parametrow
zabudowy znajdujacej si¢ na tych dziatkach w taki sposob, aby mozliwe byto zweryfikowanie
zastosowanego sposobu dokonanych ustaleri oraz prawidtowosci wyprowadzonych wnioskéw co do
planowanych funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a w konsekwencji, aby mozliwa
byta ocena takiego dowodu.
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