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ANALIZA
WARUNKOW, ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU I JEGO ZABUDOWY,
WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ STANU FAKTYCZNEGO
IPRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE
INWESTYCJI ZGODNIE Z ART. 53 UST. 3 USTAWY O PLANOWANIU
1 ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

1. Warunki i zasady zagospodarowania terenu, jego zabudowy wynikajace z przepisow

odr¢bnych.

Analizujac  wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Wieczfnia KoScielna, zostalo przyjete Uchwala
Nr V/28/2015 Rady Gminy Wieczfnia Koscielna z dnia 22 lipca 2015 r., zmienionego uchwatg
nr XX/200/2021 Rady Gminy Wieczfnia Ko$cielna z dnia 26 listopada 2021 r. w sprawie
uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Wieczfnia Koscielna, Wojt Gminy Wieczfnia Koscielna stwierdzil, ze nie zachodzi
okoliczno$¢ dotyczaca obowiazku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu przedmiotowej inwestycji.

Teren objety inwestycjg posiada dostep do drogi publicznej. W analizowanym obszarze
nie wystepuje infrastruktura techniczna zwiazana z celami ponadlokalnymi. Teren objety
inwestycjg nie znajduje si¢ w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze morskich portéw
i przystani, terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie gérniczym, w parku
narodowym, na terenie ochrony zasob6w wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed powodzia,
na terenie zamknietym.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w zwigzku z tym, Ze teren przeznaczony pod inwestycje jest wykorzystywany na cele rolne
W rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami decyzje wydaje sie po uzgodnieniu
z organami wlasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych ile$nych oraz melioracji
wodnych.

2. Stan faktyczny i prawny.

Obszar wnioskowanej inwestycji znajduje si¢ na dzialce o numerze ewidencyjnym: 26/1
o tacznej powierzchni 1,0500 ha, stanowigcej: grunty orne klasy IV (pow. 0,7800 ha), pastwiska
trwate klasy IVb (pow. 0,2600 ha), rowy klasy IV (pow. 0,0100 ha). Dziatka znajduje sie
w obrebie 0023 Zakrzewo, gmina Wieczfnia Koscielna.



ANALIZA
FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
W ZAKRESIE WARUNKOW WYNIKAJACYCH Z ART. 61 UST. 1 — 5A USTAWY
O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM WRAZ
Z WYNIKAMI ANALIZY

Na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977) oraz na podstawie przepiséw Rozporzadzenia
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. z 2003 r. nr 164, poz. 1588) oraz
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. zmieniajacego
rozporzagdzenie w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2399) przeprowadzono analiz¢ zagospodarowania terenu
w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Charakterystyka obszaru obje¢tego analiza:
1) analizowany obszar obejmuje zabudoweg zlokalizowana w najblizszym sasiedztwie
rozpatrywanej dziatki, w miejscowosci Zakrzewo, gmina Wieczfnia Koscielna,
2) parametry istniejacej zabudowy 1 zagospodarowania terenu wynikaja z zalacznika
graficznego do niniejszej analizy sporzadzonego na mapie zasadniczej w skali 1:1000
w zakresie funkcji terenow, linii zabudowy 1 wysokosci obiektow, konfiguracji dachow,
dostepu komunikacyjnego (i innych elementow).

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, co nastgpuje:
2. Wydanie pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz zgodnie

z art. 61 ust. 1 zachodzi okoliczno$¢ lacznego spelnienia nast¢pujacych warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publiczne;j,
jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
projektowanego obiektu, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu
— w ramach planowanej inwestycji projektuje si¢ budowe budynku mieszkalnego
jednorodzinnego w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej; w analizowanym obszarze
wystepuje zabudowa, dla ktérej planowana inwestycja stanowi¢ bedzie kontynuacje
w zakresie funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
o0 nastepujgcych parametrach:

a) powierzchnia zabudowy: z przeprowadzonej analizy wynika, ze warto$¢ wskaznika
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialek na obszarze objetym analiza
wynosi od 0,3% do 6%,

b) szeroko$¢ elewacji frontowej: szeroko$¢ elewacji frontowych dla budynkow
znajdujacych sie w obszarze analizowanym, wynosi od 5,0 m do 15,0 m,

¢) wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu, attyki lub okapu gtéwnego
dachu — w obszarze objetym analiza wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowe;j
budynkow dostepnych z tej samej drogi publicznej wynosi do 6,0 m,



d) geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ gléwnej kalenicy i ukltad potaci
dachowych, atakze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki)
— budynki istniejgce w obszarze analizowanym pokryte s3 dachami jedno, dwu
1 wielospadowymi usytuowanymi prostopadle lub réwnolegle do drogi, o maksymalnej

wysokosci gléwnej kalenicy dachu do 9,0 m,

2) teren objety inwestycja ma dostgp do drogi publicznej — drogi powiatowej,

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla powyzszego
zamierzenia budowlanego — zapotrzebowanie na media okreslono w ust. 2 lit. ¢ decyzji,

4) teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze, stosownie do przepiséw art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2409),

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajduje sie 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
przesytlowych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 273 z pézn. zm.), ustanowiony zostat zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

3. Przepisy art. 61 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w przypadku terenu objetego powyzsza inwestycjg nie wymagaja zastosowania.

4. Wyniki analizy:

1) dopuszcza si¢ budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego, maksymalnie dwie
kondygnacje nadziemne, w tym poddasze nieuzytkowe, o maksymalnej powierzchni
zabudowy —250,0 m?,

2) maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej budynku mieszkalnego — 14,5 m,

3) maksymalna wysoko$¢ od Sredniego poziomu terenu przed glownym wejsciem
do budynku mieszkalnego do gtéwnej kalenicy dachu — 7,5 m,

4) dach budynku mieszkalnego — dwuspadowy o kacie nachylenia polaci do 25°,

5) wskaznik wielko$ci zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — 6%,

6) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimum 60%,

7) nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z zatgcznikiem graficznym.

Analizg sporzqdzita osoba spetniajgca warunki okreslone w art. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym. 9.
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