Zatagcznik nr 2
do decyzji o warunkach zabudowy
Gk.6730.12.2024 JC z dnia 16. 09. 2024 r

ANALIZA

warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych
z przepiséw odrebnych, stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje
si¢ realizacje inwestycji, zgodnie z art. 53 ust. 3 oraz w zakresie warunkow, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130)

dotyczy projektu decyzji nr Gk.6730.12.2024.JC
czes$é dziatki ewidencyjnej nr 198, potozonej w obrebie ewidencyjnym gruntow wsi
Glinki, gm. Radzitéw

Cel analizy:

Celem analizy jest ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu w obrgbie
istniejgcej zabudowy zagrodowej w gospodarstwie rolnym w zwigzku z planowang budowag
magazynu do przechowywania ptoddéw rolnych (siana luzem lub w balotach), w ramach
uzupetnienia funkcjonujacego siedliska rolniczego w obrebie zwartej zabudowy wsi Glinki.

Podstawa opracowania:

- Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130),

— Ustawa z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688),

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagari dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. z 2024 r. poz. 1116)

— Wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy z dnia 17.07.2024 r., ztozony w dniu
18.07.2024 r. uzupetniony skorygowanym egzemplarzem wniosku z dnia 06.08.2024 r.

Whnioskodawca:

—  Petnomocnik - N
Rodzaj zabudowy:
— Zabudowa zagrodowa w gospodarstwie roinym,

Przedmiot inwestycji:
— Budowa magazynu do przechowywania ptodéw rolnych (siana luzem lub w balotach)

Teren inwestycji:
~ Cze$é dziatki ewidencyjnej nr 198 potozonej w obrebie ewidencyjnym gruntow wsi
Glinki, gm. Radzitéw

Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepisow odrebnych, stanu faktycznego i prawnego terenu, na
ktorym przewiduje sie realizacje inwestycji w zakresie warunkow art. 53 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Stan faktyczny i prawny terenu inwestycji:

- na terenie objetym wnioskiem inwestora brak jest obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,

— teren objety wnioskiem zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Radzitéw, ktéry utracit moc prawng na podstawie art. 67 ustawy
zdnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 1999 r,,
nr 15, poz. 139 z pozn. zm.), o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130), nie byt
przeznaczony pod realizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,

— stan prawny terenu inwestycji (wg. wypisu z rejestru gruntowy):

e dziatka ewidencyjna nr 198, obreb ewidencyjny gruntow wsi Glinki, powierzchnia:
3,4395 ha, w tym w czesci objetej wnioskiem 0,7543 ha:
o rodzaj uzytkow: Br-RIVa 0,7543 ha, PslV 2,4058 ha, PsV 0,1785 ha i RIVa
0,1009 ha, w tym w czesci objete] wnioskiem Br-RIVa 0,7543 ha,
o wiasciciel: T
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— istniejgcy stan zagospodarowania terenu inwestycji — teren zabudowany budynkiem
mieszkalnym, budynkami gospodarczymi, budynkiem inwentarskim oraz budowlami
rolniczymi w ramach funkcjonujgcej zabudowy zagrodowe] W gospodarstwie rolnym,
w czesci centralnej pomiedzy istniejacymi budynkami utwardzony z kostki brukowej,
w czesci potnocne) wzdtuz drogi gminnej (dz. ewid. nr 343/2) cze$ciowo zadrzewiony
i zakrzewiony

~ istniejacy stan zagospodarowania dziatek sgsiednich, bezposrednio przylegajacych do
terenu inwestycji:

e pozostata czgsC dziatki nr 198 nieobjeta wnioskiem - teren pol uprawnych
w gospodarstwie rolnym

o dziatka nr 202 — w czeScCi przylegtej do drogi gminnej (dz. ewid. nr 343/2)
~abudowana budynkiem mieszkalnym, budynkiem inwentarskim oraz budynkami
gospodarczymi W ramach zabudowy zagrodowej w gospodarstwie rolnym, dos¢
intensywnie zadrzewiona i zakrzewiona, w czesci zachodniej stanowigca teren pol
uprawnych,

o dziatki nr 343/1 i 343/2 — pas drogowy drogi publicznej kategorii gminnej

Warunki zagospodarowania przedmiotowego terenu wynikajace z przepiséw
odrebnych:
— obszary i obiekty objete ochrong konserwatorska — nie wystepuja,
_  obszary i obiekty débr kultury wspoiczesnej — nie wystepuja,
_  tereny objete prawng form3 ochrony przyrody na podstawie przepisow ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody — nie wystepujg

— tereny zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych — nie wystepuja,

— tereny zagrozone powodzig — nie wystepuja

_ tereny gornicze — nie wystepuja,

— grunty rolne i lesne — teren inwestycji wg danych z rejestru gruntow obejmuje
nastepujace grunty roine — Br-RIVa, ktdre zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i leénych (tj. Dz.U. Z 2024 r. poz. 82) nie wymagajg
uzyskania zgody wtasciwego organu na dokonanie zmiany ich przeznaczenia na cele
nierolnicze i nielesne, inwestycja dotyczy zabudowy zagrodowej, ktora stanowi rolniczy
sposob uzytkowania gruntu, nie wymagajacy zmiany przeznaczenia gruntu rolnego na
cel nierolniczy.

Analiza w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Z uwzglednieniem art. 59 ust. 2
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688)

— ust. 1 pkt 1 — ,co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w Sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagarn
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji  funkcji, parametrow, cech
i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, W tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz

intensywnosSci wykorzystania terenu’”.

Granice analizowanego obszaru:

Teren planowane] inwestycji obejmuje czesc dziafki ewidencyjnej nr 198, potozonej
w obrebie ewidencyjnym gruntéw wsi Glinki, gm. Radzitow |1 przylega bezposrednio do
granicy pasa drogowego drogi publicznej kategorii gminnej (ewid. nr 343/2), z ktorej odbywa
sie gtowny wjazd na teren inwestycji na odcinku okoto 54 metrow.

Zgodnie z art. 61 ust 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.J. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.), W zwigzku
sart. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy O planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennyim oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poZ. 1688)
granice obszaru analizowanego wyznaczone zostaty wokot terenu inwestycji w odlegtosci
162 m od granic terenu inwestycji i zobrazowane na zatgczniku graficznym do analizy,

il mapy zasadniczej w skali 1:1000.

sporzgadzonym na Kop!
Charakterystyka, cechy i parametry zabudowy

Strukture funkcjonalno - przestrzenng obszaru analizowanego tworza tereny
zobrazowane na zatgczniku graficznym:

- RZM - tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach roinych
- R - tereny gruntow rolnych niezabudowanych,
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— WS — teren wod powierzchniowych érodlgdowych ptyngcych (rzeka Matlak),
- KDZ - teren drogi publicznej kategorii gminnej (zbiorczej),
- KDD - tereny drég publicznych kategorii gminnej (dojazdowych).

Charakterystyka i parametry zabudowy

Poszczegdine rodzaje przeznaczenia terenéw w obszarze analizowanym zobrazowano na
zatgczniku graficznym do niniejszej analizy.

W strukturze funkcjonalno-przestrzennej obszaru analizowanego zdecydowanie dominujg
tereny zabudowy zagrodowej w obrebie obszaru zwarte] zabudowy wsi Glinki. W obrebie
dziatek siedliskowych cechujacych sie znacznymi powierzchniami funkcjonuja rowniez grunty
rolne niezabudowane — tereny pol uprawnych stanowigce potencjalnie obszar rozwoju
zabudowy zagrodowej. W pétnocno-zachodniej czesci (dz. ewid. nr 329) wystepuje rzeka
Matlak nie stwarzajaca ryzyka powodziowego dla obszaru zabudowy miejscowosci Glinki.
Strukture funkcjonalno-przestrzenna uzupetnia uktad komunikacyjny obejmujgcy droge
publiczng kategorii gminnej o klasie funkcjonalnej drogi zbiorczej — KDZ (dz. ewid. nr 343/1
i 343/2) oraz drogi gminne petnigce funkcje drég dojazdowych.

Funkcja i cechy zabudowy

Celem przeprowadzonej analizy jest wykazanie, ze planowany budynek magazynu na
ptody rolne (siano luzem lub w balotach) bedzie nawigzywat pod wzgledem gabarytow oraz
formy architektonicznej do istniejacych budynkow gospodarczych na terenach sasiednich
asposéb zagospodarowania terenu planowane] inwestycji bedzie zblizony do
zagospodarowania sasiednich siedlisk rolniczych.

W sasiedztwie terenu planowanej inwestycji istnieje kilkanascie uksztattowanych siedlisk
rolniczych obejmujgcych najczesciej: wiejskie domy mieszkalne, budynki inwentarskie,
budynki gospodarcze oraz budowle rolnicze zwigzane z prowadzonymi gospodarstwami
rotnymi.

Linia zabudowy

Istniejgca zabudowa zagrodowa zlokalizowana po zachodniej stronie pasa drogowego
drogi publicznej kategorii gminnej (dz. ewid. nr 343/2) cechuje sie obiektami budowlanymi
usytuowanymi w odlegtosci od ok. 6,0 m do ok. 35,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni tej
drogi.

Uwzgledniajgc wyniki przeprowadzonej analizy, obowigzujgce przepisy odrebne w tym
przede wszystkim przepisy ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U.
z 2024 poz. 320) oraz istniejgcy sposdb zagospodarowania terenu inwestycji ustalono
nieprzekraczalng linie zabudowy:.

_ od strony wschodniej w istniejacej linii zabudowy budynku mieszkalnego, od strony
~oinocne] w odleglosci co najmniej 6,0 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej
<ategorii gminne| (dz. ewid. nr 343/1 i 343/2), w sposob okreslony na zatgczniku
graficznym do decyzji.

Udziat powierzchni zabudowy

Powierzchnia zabudowy analizowanych budynkéw gospodarczych zawiera sie
w przedziale od ok. 15 m?do ok. 800 mZ. Udziat powierzchni zabudowy w obrebie sgsiednich
siedlisk rolniczych w obszarze analizowanym miesci sie w przedziale: 548% - 35,04%
w odniesieniu do powierzchni poszczegdlnych dziatek budowlanych.
W wyniku przeprowadzonej analiz, a takze uwzgledniajac wniosek inwestora ustalono:
— “powierzchnie zabudowy magazynu do przechowywania ptodéw rolnych — do 400 m?,
_ udziat powierzchni zabudowy — do 6,56% powierzchni dziatki budowlane| o numerze
ewidencyjnym 198, a wiec do 30% powierzchni terenu inwestycji

Maksymalna i minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy

Nadziemna intensywno$¢ zabudowy w obregbie usytuowanych w granicach obszaru
analizowanego terenow zabudowy zagrodowej zawiera si¢ w przedziale wartosci wskaznika
od 0,05 do 0,4 w odniesieniu do powierzchni poszczegodlnych dziatek budowlanych.

W wyniku przeprowadzonej analizy, a takze uwzgledniajgc wniosek inwestora ustalono:

_ “wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy — od 0,13 do 0.3 w odniesieniu do
powierzchni terenu objetego decyzjg o warunkach zabudowy.
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Maksymalna intensywnos¢ zabudowy

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy w obrebie usytuowanych w granicach obszaru
analizowanego terenéw zabudowy zagrodowe] wynosi do 0,45 wartosci wskaznika
w odniesieniu do powierzchni poszczegdlnych dziatek budowianych.

W wyniku przeprowadzonej analizy oraz wniosku inwestora ustalono:

— wskaznik _maksymalnej intensywnosci zabudowy — do 0,35 w odniesieniu do
powierzchni terenu objetego decyzja o warunkach zabudowy.

Udziat powierzchni biologicznie czynnej

Minimalny udziat powierzchni biologicznie w obrgbie uksztattowanych w obszarze
analizowanym siedlisk rolniczych ksztaftuje sie na poziomie ok. 20%. Z uwagi na duzg
powierzchnig dziatek siedliskowych w znacznym zakresie wykorzystywanych jako pola
uprawne Srednik wskaznik udzialu powierzchni biologicznie czynnej w obszarze
analizowanym w odniesieniu co calych dziatek siedliskowych ksztattuje sie na bardzo
wysokim poziomie okoto 80%. Uwzgledniajac jednakze fakt, iz wnioskiem o warunki
zabudowy nie objeto catej dziatki ewidencyjne| nr 198, a wylgcznie jej czesé zabudowang
w granicach uzytku gruntowego — Br-RiVa ustalono wskaznik minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej:

— co najmniej 40% w odniesieniu do powierzchni terenu objetego decyzjg

Wysokos¢ zabudowy

Wystepujagce w obszarze analizowanym budynki gospodarcze to  budynki
jednokondygnacyjne o catkowitej wysokosci 5,0 m — 11,0 m mierzonej od poziomu terenu do
kalenicy dachu.

W wyniku analizy oraz wniosku inwestora ustalono nastepujacag wysokos$¢ planowanego
magazynu do przechowywania ptodéw rolnych (siana luzem lub w balotach)

- Jedna kondygnacja nadziemna o catkowitej wysokosci do 9.0 m mierzonej od poziomu

terenu do kalenicy dachu.

Szerokos$¢ elewacji frontowej

Szeroko$¢ elewacji frontowych wystepujacych w obszarze analizowanym budynkéw
gospodarczych zawiera sig w przedziale: 3,0 m — 35,0 m.
W wyniku analizy oraz uwzglednienia wniosku inwestora ustalono nastepujgcag szerokosé
elewacji frontowej planowanego magazynu na ptody rolne:
do 350 m

Geometria dachu

Zdecydowana wiekszo§é analizowanych budynkéw gospodarczych posiada dach{}/
dwuspadowe o nachyleniu zasadniczych potaci dachowych w granicach 20° — 45°
Wystepujg réwniez pojedyncze budynki z dachami jednospadowymi o nachyleniu potaci
dachowej w granicach 15° - 30° usytuowane najczesciej po granicy dziatki budowlane;j.

W wyniku analizy oraz wniosku inwestora ustalono nastepujgcg geometrie dachu budynku
magazynu na ptody rolne:

~ dach zasadniczy jedno lub dwuspadowy o nachyleniu zasadniczych potaci dachowych

w_granicach 15" — 457 kalenicy dachu réwnolegfe] lub prostopadie] do elewaci
frontowej budynku.

Kontynuacja zabudowy

Planowane zamierzenie inwestycyjne polegajgce na budowie magazynu do
przechowywania ptodéw rolnych (siana luzem lub w balotach), w ramach uzupetnienia
istniejace] zabudowy zagrodowej w gospodarstwie rolnym stanowi¢ bedzie kontynuacje
gabarytow i formy architektoniczne; istniejgcych budynkéw gospodarczych na terenach
sgsiednich oraz kontynuacje sposobu zagospodarowania terenu inwestycji wzgledem
terenow sgsiednich siedlisk rolniczych.

- ust. 1 pkt 2 — teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej kategorii
gminnej (dz. ewid. nr 343/1 i 343/2) poprzez istniejgce zjazdy z tej drogi na teren
Inwestycji, okreslone na zataczniku graficzny do decyzji,

- ust. 1 pkt 3 — istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu z uwzglednieniem
ust. 5 jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego:

e dostep do wody — nie dotyczy, inwestycja nie wymaga zaopatrzenia w wode,

- od‘pLo_wadzanie sciekow — nie dotyczy, inwestycja nie powoduje generowania

sciekow,
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o utylizacja $ciekow pozostatych — nie dotyczy, inwestycja nie jest zwigzana
bezposrednio z utrzymaniem zwierzat inwentarskich w gospodarstwie rolnym,

e odprowadzanie wod opadowych i roztopowych — powierzchniowo na nieutwardzony,
wiasny teren, w sposéb nie wptywajacy na stan wody na gruncie ze szkodg dla
gruntéw sgsiednich,

« dostep do energii elektrycznej — nie dotyczy, inwestycja nie wymaga dostaw energii
elektrycznej,

o dostep do gazu — nie dotyczy, inwestycja nie wymaga zapewnienia dostaw gazu,

e zrodto ciepta — nie dotyczy, inwestycja nie wymaga systemu grzewczego,

o gospodarowanie odpadami stafymi — odpady state gromadzic selektywnie
w odpowiednich pojemnikach i kontenerach stuzgcych do czasowego gromadzenia
odpadéw i dostosowanych do ich rodzaju, zgodnie z regulaminem utrzymania
czystosci i porzadku na terenie gminy Radzitow,

o zaopatrzenie w $rodki tacznosci — nie dotyczy, inwestycja nie wymaga zaopatrzenia
w $rodki tgcznosci,

~ ust. 1 pkt 4 — teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i leénych na cele nierolnicze i nielesne — teren inwestycji wg danych z rejestru
gruntéw obejmuje nastepujgce grunty rolne — Br-RIVa, ktére nie wymagaja uzyskania
zgody wiasciwego organu na zmiang ich przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne,

inwestycja dotyczy zabudowy zagrodowe] zwigzanej z gospodarstwem rolnym, ktora
stanowi rolniczy sposéb uzytkowania gruntu, nie wymagajacy zmiany przeznaczenia
gruntu rolnego na cel nierolniczy,
~ decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,
- zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
e w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategiczne inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie Sieci
przesylowych (t. Dz.U. z 2024 r. poz. 555 z pozn. zm.), ustanowiony zostat zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
o strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
o strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu,
- planowana inwestycja nie zalicza sie do inwestycji okreslonych w art. 61 ust. 2, 314 do
ktorych nie stosuje sie przepiséw art. 61 ust 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,
- sposob ustalenia wymagan dotyczgcych planowanego zamierzenia inwestycyjnego —

okreslono w wyniku analizy.

Analize sporzadzit:

mgr inz. Dariusz Jakacki
(Uprawniony w zakresie planowania
przestrzennego art. 5 pkt 4 u.p.z.p







