WOJT GMINY KOSZECIN
Zakacznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy
Nr GG.6730.15 2024.DP z dnia 27 wrze$nia 2024 r.

(czes¢ tekstowa)

WYNIKI ANALIZY
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz.1130), w zwigzku
Z art. 53 ust. 3.
Zamierzenie budowlane obejmuje budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego na terenie
dzialki o nr ewid. gruntu 1245/56, obrgb Koszgcin.

1. ANALIZA warunkow i zasad zagospodarowania oraz stanu faktycznego i prawnego
terenu, o ktorej mowa w art. 53 ust. 3 1 art. 61 ust. 1 — 6 u.p.z.p.:

1.1. Wyniki analizy o ktéorych mowa art. 61 ust 1 pkt. 1 u.p.z.p.:

Zgodnie z ww. przepisem teren wnioskowany pod zabudowe¢ powinien znajdowaé si¢
w obszarze (analizy), w ktérym znajduje si¢ co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej
samej drogi publicznej, zabudowana w sposob pozwalajagcy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow formy

architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania
terenu.
- w obszarze analizy wystgpuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna tj.; dz. nr
619/64; 709/64; 751/64; 530/7; co oznacza, ze wnioskowana dziatka spetnia warunek
art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (u.p.z.p.);
1.2. Wyniki analizy w zakresie dostepu do drogi publicznej o ktorych mowa art. 61 ust 1
pkt. 2 u.p.z.p.:
Zgodnie z ww. przepisem teren wnioskowany pod zabudowe powinien mie¢ zapewniony
dostep do drogi publicznej rozumiany jako bezposredni dostgp do tej drogi albo dostep do niej
poprzez droge wewnetrzng lub ustanowienie stuzebno$ci drogowej. Dostep ten musi by¢
faktyczny i prawny.
- teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej co oznacza, ze wnioskowany pod
zabudowe teren spetnia warunek dostepu do drogi publicznej, o ktorym mowa w art. 61
ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.;
1.3. Wyniki analizy uzbrojenia terenu o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 3 i ust. 5
u.p.z.p.: Zgodnie z ww. przepisem, istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu musi by¢
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego. Warunek ten uznaje si¢ za spetniony
- planowane uzbrojenie dziatki jest wystarczajace dla realizacji zamierzenia oznacza to,
ze wnioskowany teren spelnia warunek wystarczajacego uzbrojenia dla realizacji
zamierzenia budowlanego, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pakt 3 i ust. 5 u.p.z.p.
1.4. Wyniki analizy w zakresie zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
o ktorych mowa w art. 61 ust.1 pkt. 4 u.p.z.p.:



Zgodnie z ww. przepisem teren, wnioskowany pod zabudowe, nie moze wymagaé¢ zgody na
zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesSnych na cele nierolnicze lub nielesne albo objety
jest zgoda uzyskang przy sporzadzeniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust.1 u.p.z.p.:
- wniosek dotyczy terenu inwestycji, ktory nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych 1 leSnych na cele nierolnicze i nielesne, co oznacza, ze speinia warunek
okre$lony w art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p.
1.5.Wyniki analizy w zakresie zgodno$ci z przepisami odrebnymi o ktorych mowa art. 61
ust.1 pkt. 5 u.p.z.p.:
- teren inwestycji moze znajdowacé si¢ w zasiggu oddzialywania systemow drenarskich.
W zwigzku z powyzszym inwestor jest zobowigzany wykonaé inwestycje w sposob
zapewniajacy zachowanie sprawnos$ci uzytkowej urzadzen melioracji wodnych (sieci
drenarskiej), a w przypadku uszkodzenia do jej przebudowy, celem zapewnienia
swobodnego przepltywu wdd, pod nadzorem administratora tego urzadzenia.
- Teren inwestycji znajduje si¢ w obszarze udokumentowanych wdd podziemnych
GZWP 327 tj., Zbiornik Lubliniec — Myszkow.
1.6.Wyniki analizy w zakresie zgodnosci z przepisami o ktorych mowa art. 61 ust.1 pkt. 5
u.p.z.p., zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
e w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015
r. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych ,
ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
o strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktorym mowa w art.
53 ust. 5e pkt 2 u.p.z.p.,
o strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
ANALIZA WARUNKOW, o ktorych mowa w art. 61 ust. 2 u.p.z.p.:
Zgodnie z art. 61 ust. 2 przepisoOw ust. 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do inwestycji produkcyjnych
zlokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktore utracity
moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1.
- Nie dotyczy.
ANALIZA WARUNKOW, o ktorych mowa w art. 61 ust. 3 u.p.z.p: urzadzen infrastruktury
technicznej. Zgodnie z art. przepisow art. 61 ust 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych,
obiektow liniowych.
- Nie dotyczy.
ANALIZA WARUNKOW, o ktorych mowa w art. 61 ust. 4 u.p.z.p.:
Zgodnie z art. 61 ust. 4 przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do zabudowy zagrodowe;,
w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tg zabudowa przekracza
srednig powierzchni¢ gospodarstwa rolnego w danej gminie.
- Nie dotyczy.
2. Wynik analizy cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
2.1. Obszar analizowany:
Zgodnie z art. 1 wust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym


https://sip.lex.pl/#/document/18219531?unitId=art(5)ust(1)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18219531?unitId=art(22)ust(2)pkt(1)&cm=DOCUMENT

uwzglednia si¢ wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury. Realizacji
tego ustawowego nakazu stuza przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 15 lipca
2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej  zabudowy
I zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116), ktore okreslajg sposob ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i1 zagospodarowania terenu w decyzjach o warunkach zabudowy
w zakresie: [inii zabudowy, maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej
i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy; udziatu powierzchni zabudowy; szerokosci
elewacji frontowej;, wysokosci zabudowy; geometrii dachu (kqta nachylenia i uktadu potaci
dachowych),; minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej;, minimalnej liczby miejsc
do parkowania. Zgodnie z trescig art 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wymagania te ustala si¢ na podstawie analizy funkcji oraz cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, obejmujgcej obszar analizowany
wyznaczony w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu objetej
wnioskiem, lecz nie mniejszej niz 50 m. Frontem terenu, w rozumieniu ustawy jest czgs¢
dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi, z ktérej odbywa si¢ gtdéwny wjazd lub wejscie na
dziatke — w tym przypadku 20m. W celu ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu inwestycji wyznaczono obszar analizowany obejmujacy dziatki potozone w odleglosci
ok.60m wokot jej granic. W tak wyznaczonym obszarze analizowanym znajduja si¢ dziatki
zabudowane zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng i zagrodowa, ktore sa reprezentatywne
dla zespotlu zabudowy, w granicach ktérego znajduje si¢ dziatka objeta wnioskiem.

2.2. Wyniki analizy funkcji terenu:

Analiza cech zabudowy i1 zagospodarowania terenéw potozonych w granicach analizowanego
obszaru wykazata, ze:

e w obszarze analizy wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna tj.; dz. nr 619/64;
709/64; 751/64; 530/7; 529/71 co oznacza, ze wnioskowana dziatka spelnia warunek art.
61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (u.p.z.p.);

e zgodnie z § 3 ww. rozporzadzenia, lini¢ zabudowy wyznaczono w odlegtosci co
najmniej 9m od krawedzi jezdni drogi stanowigcej ciag ulicy Lesne;j;

e zgodnie z § 4 ww. rozporzadzenia maksymalng intensywno$¢ zabudowy oraz
maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy dla wnioskowanego pod zabudowe
terenu ustalono wylacznie na podstawie wskaznika powierzchni zabudowy terendéw
z zabudowa mieszkaniowa, zgodnie § 2 w/w rozporzadzenia tj.: "Ustalenia, o ktorych
mowa w § 1, okresla si¢ na podstawie istniejacych na obszarze analizowanym
zabudowie i zagospodarowaniu terenu o takiej samej funkcji, jak funkcja zabudowy
I zagospodarowania terenu okre$lona we wniosku™;

e zgodnie z § 5 ww. rozporzadzenia udzial powierzchni zabudowy ustala si¢ na podstawie
sredniego wskaznika tego udziatu dla obszaru analizowanego;

e zgodnie z § 6 ww. rozporzadzenia szerokos¢ elewacji frontowej dla budynkow nowych
ustalono na podstawie szerokosci elewacji frontowej budynkow mieszkalnych
potozonych w granicach analizowanego obszaru z tolerancja do 20 %;



e zgodnie z § 7 ww. rozporzadzenia wysoko$¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie
wysokosci zabudowy na dostepnych z tej samej drogi publicznej przylegajacych
dziatkach sgsiednich;

e zgodnie z § 8 ww. rozporzadzenia geometri¢ dachu wyznacza si¢ odpowiednio do
geometrii dachow wystepujacych na obszarze analizowanym;

e zgodnie z § 9 ww. rozporzadzenia minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
ustala si¢ na podstawie $redniego wskaznika tego udziatu dla obszaru analizowanego;

e zgodnie z § 10 Minimalng liczb¢ miejsc do parkowania ustala si¢ w stosunku do liczby
lokali mieszkalnych, liczby lokali ustugowych, liczby os6b mogacych jednoczesnie
przebywaé¢ W budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni obiektow ustlugowych
i produkcyjnych.

2.3. Nieprzekraczalna lini¢ wyznacza si¢ w odlegtosci co najmniej 9m od krawedzi jezdni

drogi gminnej (dz. nr 1244/56; 618/64) stanowiacej ciag ulicy Lesnej,

2.4. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

»  Maksymalna intensywnoéci zabudowy (300m? / 1206m?) - 0,2487;

* Maksymalna i minimalna nadziemna intensywnosci zabudowy; 0,2 - 0,4;

= Udziatu powierzchni zabudowy; maksymalnie do 150m?;

= Szerokosci elewacji frontowej; 10m +/-20%;

=  Wysokosci zabudowy; do 8,5 m;

* Geometrii dachu (kata nachylenia i ukladu potaci dachowych); dach symetryczny
dwuspadowy, sytuowany rownolegle (podiuznie) do frontu terenu w odniesieniu do linii
zabudowy;

= Ostateczny sposob zabudowy i zagospodarowania terenu inwestycji w dostosowaniu do
planowanej funkcji obiektu nalezy ustali¢ w postgpowaniu administracyjnym zmierzajacym
do udzielenia pozwolenia na budowe (lub przyjecia zgloszenia) przy zalozeniu, ze udzial
powierzchni biologicznie czynnej wyniesie nie mniej niz 30% powierzchni terenu objetego
decyzja;

= Minimalnej liczby miejsc do parkowania - nie mniej niz jedno miejsce parkingowe.

Reasumujac, zgodnie z art. 56 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie
mozna odmowi¢ ustalenia warunkow zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne
z przepisami odrgbnymi. Majac jednak na uwadze, i1z lokalizacja planowanego
przedsigwzigcia, wskazuje na konieczno$¢ uzyskania odrgbnych uzgodnien, ostateczne
rozstrzygnigcie w przedmiocie prowadzonego postgpowania, bedzie mozliwe po uzyskaniu
wymaganych prawem zgod.
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