Zatacznik nr 2 (cze$¢ tekstowa) do decyzji o warunkach zabudowy
Nr GG.6730.32.2024.DP z dnia 12 grudnia 2024 r.

(czes¢ tekstowa)

ANALIZA
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130), w zwigzku
z art. 53 ust. 3

Zamierzenie ma polegaé na budowie dwudziestu dwoch budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wraz z infrastrukturg techniczng i droga wewngtrzng na terenie dziatek nr 103
i 104 obr¢b Rusinowice

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

Zgodnie z art. 61 ust.l wydanie decyzji 0 warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku lacznego spetnienia nastgpujacych warunkow:

art. 61 ust. 1 pkt 1. ,,co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej jest zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczqcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu”

Analiza w.w obszaru (tj. dostepnego z tej samej drogi tj., ulicy Polnej) wykazata, ze nie
wstepuje na nim zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna tj., osiedle domow jednorodzinnych
pozwalajaca na okreSlenie wymagan dotyczacych wnioskowanego terenu w zakresie:
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow zabudowy oraz zagospodarowania terenu -
co oznacza, ze wnioskowany teren nie spelnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (u.p.z.p.).

art. 61 ust. 1 pkt 2: ,, teren ma dostep do drogi publicznej”.

teren inwestycji ma zapewniony dostep do drogi publicznej - warunek uznano za spelniony.

art. 61 ust. 1 pkt 3: , istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5,
Jjest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego”.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 3 u.p.z.p.: wydanie decyzji 0 warunkach zabudowy jest mozliwe
jedynie w przypadku 1facznego spetlienia  warunkow wskazanych w tym przepisie,
w szczegolnosci istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, winno by¢ wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego. Jesli uzbrojenie terenu jeszcze nie powstato, t0 umieszczenie na
obszarze inwestycji wlasciwych urzadzen musi zosta¢ zagwarantowane w drodze umowy
pomiedzy inwestorem a wlasciwg jednostka organizacyjng czyli przedsigbiorstwem
zajmujacym si¢ dostarczaniem odpowiednich ustug.



https://sip.lex.pl/#/document/17027058?unitId=art(61)ust(1)pkt(3)&cm=DOCUMENT

Skoro Inwestor nie zawarl stosownej umowy dotyczacej rozbudowy sieci
wodociggowej 1 nie przedtozyl dokumentacji hydrologicznej (ograniczyt si¢ do przedtozenia
opinii hydrologicznej) oznacza to, ze wnioskowany teren nie spelnia warunku

wystarczajacego uzbrojenia, o ktoryvm mowa w art. 61 ust. 1 pakt 3 i ust. 5 u.p.z.p;

art. 61 ust. 1 pkt 4: , teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy
sporzqdzaniu miejscowych planow, ktore utracilty moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej
mowa w art. 88 ust. 1.

Whiosek dotyczy terenu inwestycji, ktory nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia

gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne, co oznacza, ze spetnia warunek
okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p. Co oznacza, ze ostatecznie - warunek uznaje sie za

spelniony.

art. 61 ust. 1 pkt 5: ,.decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi”.

Teren inwestycji moze znajdowaé si¢ w zasiegu oddzialywania systemow drenarskich.
W zwigzku z powyzszym inwestor jest zobowigzany wykona¢ inwestycje w sposob
zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzadzen melioracji wodnych (sieci
drenarskiej), a w przypadku uszkodzenia do jej przebudowy, celem zapewnienia swobodnego
przeplywu wod, pod nadzorem administratora tego urzadzenia.

art. 61 ust. 1 pkt 6: Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktoérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
0 przygotowaniu 1 realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu, co oznacza, ze
spetnia warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p. Co oznacza, ze ostatecznie
warunek uznaje sie za_spelniony.

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. przepisoOw 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 przepisow ust. 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do zabudowy zagrodowe;j,
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 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r, poz.1130) w planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury. Realizacji tego ustawowego nakazu shuza przepisy rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116), ktore okresla sposob
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i1 zagospodarowania terenu w decyzjach
0 warunkach zabudowy.

Zgodnie z trescig art 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz.11330 (cyt. w celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokot terenu, o ktorym mowa
W art. 52 ust. 2 pkt la, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotgczonej do
wniosku o ustalenie warunkow zabudowy obszar analizowany w odlegtosci rownej trzykrotnej
szerokosci frontu terenu, o ktorym mowa w art. 52 ust. 2 pkt la, jednak nie mniejszej niz 50 m
oraz nie wigkszej niz 200 m, i przeprowadza na nim analize cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w ust. 1 pkt la. Przez front
terenu nalezy rozumiec te czes¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej,
drogi wewnetrznej lub granicy dzialki obcigzonej stuzebnoscig drogowgq, z ktorej odbywa si¢
glowny wjazd na dziatke) - wymagania te jak juz wspomniano, ustala si¢ na podstawie analizy
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa
w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym, obejmujacej
obszar analizowany wyznaczony w odleglo$ci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu
terenu objetej wnioskiem, lecz nie mniejszej niz 50 m. Frontem terenu, w rozumieniu ustawy
jest czes$¢ dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi, z ktérej odbywa si¢ glowny wjazd lub
wejscie na dziatke w tym przypadku front terenu inwestycji od strony drogi tj., ulicy Polnej
wynosi ok. 65m co wskazujg, iz obszar analizy winien obejmowac¢ teren sgsiedni w promieniu
do 195m, wokot granic terenu inwestycji.

Analiza w.w obszaru (tj., dostepnego z tej samej drogi tj., ulicy Polnej) wykazala, ze
nie wstepuje na nim zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna tj., osiedle domow
jednorodzinnych pozwalajaca na okreslenie wymagan dotyczacych wnioskowanego terenu
w zakresie: kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow zabudowy oraz
zagospodarowania terenu - co oznacza, ze wnioskowany teren nie spelnia warunek art. 61
ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (u.p.z.p.).




Analizujagc funkcje terenu, autor sporzadzonej w niniejszej sprawie analizy uznal, Ze
planowana inwestycja nie jest tozsama z istniejagcym w poblizu sasiedztwem w zakresie funkcji
— tj. terenoéw rolnych. gdyz w obszarze analizy wyznaczanym woko6l terenu inwestycji
stanowigcym odlegto$¢ mierzong jako trzykrotno$¢ frontu terenu wynoszacym w tym
przypadku ok. 65m co wskazuje, iz obszar analizy winien obejmowac teren sgsiedni
w promieniu do 195m, wokol granic terenu inwestycji - zgodnie z zalacznikiem nr 2 do
analizy.

W najblizszym sasiedztwie terenu inwestycji (za torami kolejowymi od strony granicy
z ulica Polng) znajduje si¢ dziatka nr 107/2 zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym wraz z zabudowaniami gospodarczymi. Zabudowa ta jednak nie daje
mozliwo$ci ustalenia podstawowych parametrow zabudowy dla projektowanego zamierzenia,
gdyz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna tworzaca zespdt sasiadujgcych ze soba
budynkéw tworzacych odrgbne osiedle posiada odmienng forme zagospodarowania, niz
zabudowa w granicach obszaru objetego analiza. Jak wykazano powyzej analiza funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu, przeprowadzona w toku postepowania, wykazata,
iz planowana inwestycja nie spetnia warunku okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdyz projektowana
zabudowa posiada odmienng form¢ zagospodarowania, niz zabudowa w granicach obszaru
objetego analizag. Nie wystepuja tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
zlokalizowane po tej samej stronie drogi publicznej, ktorych zagospodarowanie obejmowatoby
obszar w odlegtosci wigkszej niz 70m od granicy pasa drogowego tworzacego odrgbne osiedle
rozumiane jako zespol budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych  wraz z niezbedna
infrastruktura.

Zasada dobrego sasiedztwa wymaga dostosowania nowej zabudowy do wyznaczonych
przez zastany w danym miejscu stan dotychczasowej zabudowy, a takze do cech 1 parametrow
0 charakterze urbanistycznym (zagospodarowanie obszaru) i  architektonicznym
(uksztattowanie wzniesionych obiektow). Wyznacznikiem spetnienia ustawowego wymogu sa
zatem faktyczne warunki panujagce do tej pory na konkretnym obszarze. Powstajgca
W sgsiedztwie zabudowanych juz dziatek - nowa zabudowa powinna odpowiadac
charakterystyce urbanistycznej (kontynuacja funkcji, parametrow, cech 1 wskaznikow

ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, linii zabudowy 1 intensywnosci
wykorzystania terenu) i1 architektonicznej (gabarytoéw i formy architektonicznej obiektow
budowlanych) zabudowy juz istniejace;.

W  sytuacji kiedy dzialki sgsiednie przylegajace do terenu inwestycji dostgpne z tej
samej drogi publicznej nie sg zabudowane to ewentualne zwigkszenie obszaru analizy poza
zakres wskazany w przepisach , winny zosta¢ szczegdlnie uzasadnione. Kontynuacja funkeji,
w $wietle w art. 61 ust. 1 pkt 1w zwigzku z ust. 5a u.p.z.p., nie oznacza tozsamosci, lecz
umozliwia uzupelnianie funkcji istniejacej o zagospodarowanie nie wchodzace z nig w kolizje.
Zarowno w sytuacji, gdy planowana inwestycja powtarza jeden z istniejagcych w obszarze
analizowanym sposobow zagospodarowania, jak i w sytuacji, gdy stanowi uzupetnienie ktorej$
z istniejagcych funkeji, dajace si¢ z nig pogodzi¢ i1 nie kolidujace z nig, warunek kontynuacji
funkcji jest spelniony. Zatem, kontynuacja funkcji nie oznacza nakazu mechanicznego


https://sip.lex.pl/#/document/17027058?unitId=art(61)ust(1)pkt(1)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/17027058?unitId=art(61)ust(5(a))&cm=DOCUMENT

powielania istniejacej zabudowy, wzglednie zagospodarowania terenu, a wystarczajace jest,
gdy nowa zabudowa (badz zagospodarowanie terenu) nie koliduje z istniejaca w obszarze
analizowanym. Nowa zabudowa jest dopuszczalna, gdy mozna ja pogodzi¢ (nie jest sprzeczna)
z funkcja istniejagca na analizowanym obszarze. Ochrona ladu przestrzennego na terenach,
gdzie nie ma planu zagospodarowania przestrzennego, ma bowiem na celu powstrzymanie
zabudowy, ktorej nie da si¢ pogodzi¢ z zastanym w analizowanym obszarze sposobem
zagospodarowania terenu. W celu zobrazowania obszaru o ktorym mowa, skorzystano
z mozliwosci automatycznego wskazania obszar analizy odwzorowanego na podktadzie
z ortofotomapy przy wykorzystaniu bezptatnych , ogélnodostepnych narzadzi informatycznych,
co obrazuje ponizsza ilustracja:

Zrédlo : https://polska.e-mapa.net/

Reasumujac, zgodnie z art. 56 u.p.z.p, nie mozna odmowié ustalenia warunkéw zabudowy,
jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi.

Majac jednak na uwadze, iz zamierzenie inwestycyjne nie spelnia lacznie warunkéw
wskazanych w art. 61 ust. 1 u.p.zp w zawigzku z czym nalezy odméwi¢ \Wnioskodawcy
wydania warunkéw zabudowy zgodnych z zadaniem Wnioskodawcow.
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