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Wagrowiec, dnia 05.09.2022 r.

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1. w zwiazku z art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) oraz art. 104 ustawy z 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.),
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach
zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589) oraz 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. Nr 164,
poz. 1588 ze zm.). po rozpatrzeniu wniosku z dnia 10 czerwca 2022 r.:

Gminy Wagrowiec
ul. Cysterska 22
62-100 Wagrowiec

w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji, polegajacej na budowie Swietlicy
wiejskiej wraz z niezb¢dng infrastruktury techniczny na czesci dzialki o nr ewid. 88, obreb
Wiatrowiec, gmina Wagrowiec, po stwierdzeniu, ze teren i rodzaj inwestycji spelnia wymogi
art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

ustalam
nastepujace warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

I. ustalenia dotyczace funkcji zabudowy 1 zagospodarowania terenu: budowa swietlicy wiejskiej
wraz z niezbedng infrastruktura techniczngy;

2. rodzaj zabudowy: zabudowa ustugowa;
3. ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego:
T = 4
a) | linia zabudowy: — nieprzekraczalna linia zabudowy: zgodnie z zatacznikiem
graficznym, przy czym przez nieprzekraczalng linie
zabudowy nalezy rozumie¢ lini¢ ograniczajaca teren, na
ktérym ustala si¢ usytuowanie budynku, z dopuszczeniem
wysunigeia poza te linig, na odleglos¢ nie wieksza niz
1.5 m, okapéw, gzymsow, balkonow, galerii,
przedsionkow, tarasow i schoddéw zewnetrznych,
—odleglosci zabudowy od pozostalych granic dziatki
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych
Jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(tj. Dz. U. 22019 r. poz. 1065 ze zm.);
b) | powierzchnia zabudowy: do 200 m?;
¢) | minimalna powierzchnia nie mniej niz 40%;
biologicznie czynna
w stosunku do powierzchni
terenu objetego decvzja:
d) | wysokos¢ gormej krawedzi 3.0 m = 5,5 m od sredniego poziomu terenu przed gléwnym
elewacji frontowej: wejsciem;
e) | szerokos¢ elewacji frontowe;j 8.0 m—24,0 m;
budynku:




f)

liczba kondygnacji nadziemnych:

jedna kondygnacja nadziemna:

rodzaj dachu, uksztattowanie
gtownych pofaci dachowych (nie
dotyczy potaci dachowych nad
lukarnami, wykuszami, tarasami,
wejsciami, garazami
wbudowanymi w bryle budynku,
werandami i ogrodami
Zimowymi):

dach ptaski lub dach jednospadowy lub dwuspadowy:

h)

kat nachylenia gtéwnych polaci
dachu (nie dotyczy potlaci
dachowych nad lukarnami,
wykuszami. tarasami, wejsciami.
garazami wbudowanymi w bryle
budynku, werandami i ogrodami

0° —45°,

zimowymi):

wysokos¢ do najwyzszego punktu | 3,0 m — 7,0 m od sredniego poziomu terenu przed glownym
dachu/gldwnej kalenicy: wejsciem:

usytuowanie glownej kalenicy dowolne;

budynku:

4. ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska. przyrody i krajobrazu oraz zdrowia ludzi:

a)

b)

przedmiotowa inwestycja nie jest przedsiewzigciem mogacym znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2022 r.. poz. 1029),

inwestycja musi by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (t.j. Dz. U. z 2021 r.. poz. 1973 7e zm.) oraz ustawy 7 dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne (t.j. Dz. U.z 2021 r., poz. 2233 ze zm.),

nakaz zastosowania takich rozwiazan organizacyjnych i technologicznych, ktére spowoduja,
ze faza budowy przedsigwziecia, w tym zakresie wprowadzania gazéw lub pylow do
powietrza oraz emisji hatasu, nie spowoduje przekroczenia standardow jakosci poza terenem.
do Ktdrego inwestor posiada tytut prawny,

nakaz zastosowania, na etapie budowy i eksploatacji, rozwigzan chronigcych $rodowisko
w zakresie gospodarki odpadami, ochrony gleby oraz wod powierzchniowyceh i podziemnych,
podczas realizacji inwestycji nalezy chroni¢ drzewa i krzewy., w przypadku koniecznosci
wycinki drzew nalezy uzyskac stosowne pozwolenie,

przedmiotowy teren zlokalizowany jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina
Wekny i Rynna Gotaniecko-Wagrowiecka;

ustalenia dotvezace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolezesnej:

a)
b)

inwestycja zlokalizowana jest w obszarze zewidencjonowanych stanowisk archeologicznvch
nr 20,

zgodnie z ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami. kto
w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych. odkryl przedmiot, co do ktdrego
istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowiazany wstrzymaé¢ wszelkie roboty
mogace uszkodzi¢ lub zniszezy¢ odkryte przedmioty, zabezpieczyé, przy uzyciu dostepnych
srodkow ten przedmiot 1 miejsce jego odkrycia, niezwlocznie zawiadomi¢ o tym
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Waojta Gminy
Wagrowiec;

6. ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a)

dostep do drogi publicznej: istnigjacym zjazdem z drogi publicznej - gminnej,

zlokalizowanej na dzialce o nr ewid. 147:




L

b) | minimalna liczba miejsc minimum 1 miejsca postojowe na kazde rozpoczete 50,0 m”

postojowych: powierzchni uzytkowej;

¢) | zaopatrzenie w wode: z sieci wodociggowej, na warunkach okreslonych przez
gestora sieci:

d) | zaopatrzenie w energig z sieci elektroenergetycznej, na warunkach okreslonych przez

elektryczna: gestora sieci;

e) | zaopatrzenie w energie z zastosowaniem paliw charakteryzujacych sie najnizszymi

cieplna: wskaznikami emisyjnosci, w szczegdlnosci gazu oraz zrodet
alternatywnych, z zachowaniem zgodnosci z przepisami
odrebnymi oraz uchwala Nr XXXIX/941/17 Sejmiku
Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 18 grudnia 2017 .
w sprawie wprowadzenia, na obszarze wojewodztwa
wielkopolskiego, ograniczen lub zakazow w zakresie
eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw;

f) | odprowadzenie $ciekow docelowo do sieci kanalizacji sanitarnej, do czasu

bytowych: wybudowania sieci dopuszcza si¢ odprowadzanie $ciekow do
zbiornika bezodplywowego na nieczystosci ciekle, zgodnie
z przepisami odrgbnymi;
g) | zagospodarowanie wod retencjonowanie wod opadowych w szczelnych zbiornikach,
opadowych i roztopowych: a nastgpnie wykorzystanie na potrzeby wlasnych terenow
zielonych lub odprowadzanie wod opadowych na wilasny
teren nieutwardzony;

h) | gospodarowanie odpadami: zgodnie z ustawa z dnia 13 wrzes$nia 1996 r. o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach (tj. Dz. U. z 2021 r.
poz. 888 ze zm.):

i) | inne ustalenia: kolizie i skrzyzowania =z istniejacym  uzbrojeniem
podziemnym i nadziemnym nalezy zaprojektowaé
I zrealizowa¢ po uzgodnieniu z gestorem sieci. zgodnie

z obowiazujacymi przepisami: ‘

7. wymagania dotyczace ochrony interesow 0sob trzecich:

zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostepu do drogi publicznej dla

na terenie inwestycji moga znajdowac si¢ niesymetryczne urzadzenia melioracyjne, dlatego
tez przed przystapieniem do realizacji inwestycji zaleca si¢ sprawdzenie ich przebiegu,
a w przypadku wystapienia kolizji lub tez uszkodzenia ww. instalacji nalezy dokonaé jej
naprawy badz tez przefozenia na wilasny koszt pod nadzorem stuzb za to odpowiedzialnych,
tj. Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Poznaniu oraz
Regionalnym Zwiazkiem Spofek Wodnych w Wagrowecu. W przypadku stwierdzenia, iz
przedmiotowy teren jest zdrenowany, zobowigzuje si¢ Inwestora do wykonania inwestycji
W sposob zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzadzen melioracji wodnych
(sieci drenarskiej) oraz usunigcia szkod systemu melioracyjnego, powstalych podczas prac

zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ korzystania z wody, kanalizacji,
energii elektrycznej i cieplnej oraz srodkéw tacznoscei dla obiektow zlokalizowanych na

zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostepu Swiatla dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi (0sob trzecich),

w projekcie technicznym nalezy zastosowac takie rozwiazania aby nie wnosi¢ dodatkowych
ucigzliwosci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powietrza, halasu i drgan,

a)

innych dzialek,
b)

ziemnych,
c)

innych dziatkach,
d)
¢)
f)

realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sasiednich dzialkach oséb
trzecich;

linie rozgraniczajgce teren inwestycji przedstawiono na mapie zasadniczej w skali 1:1000 bedacej
zalacznikiem do niniejszej decyzji;
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9. ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepiséw, w tym terendow gomiczych, a takze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych: nie
dotyczy;

10.inne warunki:

a) wszelkie prace na terenach zmeliorowanych nalezy uzgodni¢ z miejscowa spotka wodna:
w przypadku, kiedy uszkodzenie urzadzen drenarskich zostalo spowodowane przez
wlasciciela danej nieruchomoscei, zobowiazany jest on do ich naprawy na wlasny koszt,

b) nalezy zachowa¢ zgodne z przepisami odrebnymi i Polskimi Normami odleglosci
projektowanych obiektow od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajacej przez
teren objety wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu, zaleca si¢ uzgodnienie tych
odleglosci z wlascicielami sieci.

UZASADNIENIE
W zwiazku z wnioskiem inwestora z dnia 10 czerwca 2022 r. wszczeto 1 przeprowadzono
postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji, polegajacej na
budowie $wietlicy wiejskiej wraz z niezbedna infrastruktura techniczng na czesci dziatki o nr ewid. 88,
obreb Wiatrowiec, gmina Wagrowiec.
Stosownie do wymogow procedury administracyjnej powiadomiono strony o wszczeciu postgpowania
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla przedmiotowego terenu.
Przedmiotowy teren znajduje si¢ na obszarze nicobjetym obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, stad potrzeba prowadzenia niniejszej sprawy w oparciu o przepisy
art. 59 ust. 1 oraz 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 61 ust. | ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku tacznego spehienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w  zakresie
kontynuacji  funkcji, parametrow, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych plandw.,
ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego 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. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2022 r.
poz. 273), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt | tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wokol terenu objetego
wnioskiem, na kopii mapy zasadniczej dolaczonej do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy. na
podstawie art. 61 ust. Sa ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wyznaczono obszar analizowany w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosc¢
frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. |
ww. ustawy. W analizie ujeto zabudowane dzialki dostgpne z tej samej drogi publicznej, co
wnioskowana dzialka zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.



Po przeprowadzeniu analizy stanu faktycznego i prawnego obszaru analizowanego przedmiotowej
inwestycji ustalono, iz zostaly spetnione wszystkie warunki wynikajace z art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

Ninigjsza decyzja zostala wydana po uzgodnieniach przeprowadzonych zgodnie z art. 53 ust. 4 i 5
WW. ustawy.

W wyniku zawiadomienia stron, zgodnie z art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postgpowania administracyjnego, o mozliwosci zapoznania si¢ z projektem decyzji o warunkach
zabudowy i materiatami zebranymi w przedmiotowej sprawie oraz wypowiedzenia sie¢ co do
zebranych dowodow i materiatow, strony nie wniosly zadnych zastrzezen.

Wobec powyzszego, na podstawie wczesniej przytoczonej analizy oraz przeprowadzonego
postepowania, orzeczono jak w sentencji.

POUCZENIE
Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Pile
za posrednictwem Wojta Gminy Wagrowiec w terminie 14 dni od jej dorgczenia.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania stronom przystuguje prawo do zrzeczenia si¢
odwolania. Z dniem dorgczenia Wojtowi Gminy Wagrowiec o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
whiesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, niniejsza decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna. Ponadto jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania niniejsza
decyzja podlega wykonaniu przed terminem do wniesienia odwolania.
Projekt decyzji zostal sporzadzony przez mgr inz. Katarzyng Milczarek, spetniajaca warunek art. 5
pkt. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Zalaczniki:
1. Czes¢ graficzna decyzji na kopii mapy zasadniczej
2. Czes¢ tekstowa analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
3. Czesc graficzna analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Otrzymuija:

I.  Wnioskodawca
Strony postepowania
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62-100 Wagrowiec
ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy Nr IGP.6730.99.2022.PP3

Na podstawie art. 61 ust. 6 oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503, zwanej dalej Lustawa”), zgodnie
z rozporzadzeniem 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 ze zm., zwanego dalej
~rozporzadzeniem™), rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie oznaczef i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589), przepisami
odrgbnymi oraz inwentaryzacjg terenu, na wniosek Gminy Wagrowiec, ul. Cysterska 22,
62-100 Wagrowiec, z dnia 10 czerwea 2022 r., w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji, polegajacej na budowie $wietlicy wiejskiej wraz z niezbedna infrastruktury
techniczng na czeSci dzialki o nr ewid. 88, obr¢b Wiatrowiec, gmina Wagrowiec, w zakresie
warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. | pkt 1-6 ustawy, ustalono co nastepuje:

I. Wyznaczenie obszaru analizowanego: w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
| zagospodarowania terenu wokol terenu objetego wnioskiem, na kopii mapy zasadniczej
dofaczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy. na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy,
wyznaczono obszar analizowany w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é¢ frontu
terenu, jednak nie mnigjszej niz 50 metréw, t. 219,0 m (3 x 73,0 m) i przeprowadzono na nim
analizg funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych
mowa w art. 61 ust. | ustawy. Przez front terenu nalezy rozumie¢ t¢ cze$¢ granicy dzialki
budowlanej. ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie gléwny
wjazd na dziatkg. Wyznaczony obszar analizowany jest wystarczajacy dla wlasciwego okreslenia
funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, gdyz stanowi spdjnosé urbanistyczna
planowanej inwestycji z obiektami budowlanymi istniejacymi w sasiedztwie.

2. Rodzaj inwestycji (zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie oznaczef i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy): zabudowa ustugowa.

3. Stan faktyczny terenu objetego wnioskiem: teren zabudowany budynkiem mieszkalnym
Jjednorodzinnym i budynkami gospodarczymi

4. Wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy
pkt 1 co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposOb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkeji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, wtym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,
pkt 2 dostep do drogi publicznej,
pkt3 istniejace lub projektowane uzbrojenie z uwzglednieniem ust. 5 jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego.,
pkt4 teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze inielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1,
pkt 5 decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,
pkt 6 zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym
mowa w art. 22 ust. 2 pkt | tej ustawy,



b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

5. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru analizowanego

Powierzchnia

zabudowy W(j:/g;)::_sc
i w stosunku | Szerokosé i Wysokosé
Numer : Linia % krawedzi : ;

Funkcja ) do elewacji ¥ kalenicy Geometria Uktad
geod. zabudowy ; ¢ | m . | elewacji ki h ;
dzialki zabudowy [m] powlerzchm frontowej o] lub attyki dachu kalenicy

dzialki albo [m] [m]
lub okapu
terenu (m]
[“o]
bud. e rownolegty
mieszk.: 16,0 2.5 7,0 fS" Y do frontu
15,0 terenu
bud.
gosp.: 6.5 3,0 3.0 plaski -
25,0
bud.
20sp.: 6.5 2:5 2.5 plaski -
25,0
bud. .| prostopadty
2osp.: 8,0 3.5 5,0 dWUSPSiSOW} do frontu
40,0 . terenu
bud.
zabudowa osp.: 3.5 2.5 2,5 plaski -
96 zagrodowa w 51,0 3.0 : |
gospodarstwie bud. T rownolegly
rolnym gosp.: 18,5 4.0 6.0 2pD° Y do frontu
70,0 terenu
bud.
2osp.: 9,0 3,0 3.0 plaski -
66,0
bud.
g6osp.: 5,0 3.0 3,0 ptaski -
5,0
bud.
208sp.: 4.5 2.5 2,5 plaski -
65.0
bud. prostopadty
2osp.: 125 4.0 8.0 dwusfgéj owy do frontu
50,0 terenu
bud. ptaski/
Labudowa mieszk.: 13,0 5.0 5,0 jednospadowy -
4 ; ; 37.0 15°
86/3 | mieszkaniowa bud 5.0
ipdnotou T 2osp.: 6.0 3.5 35 plaski -
24,0
zabudowa ;
zagrodowa w B dwuspadowy rownolegly
86/15 ; mieszk.: 4.3 20,0 3,5 9,0 ’ do frontu
gospodarstwie 2 45°
38,5 terenu
rolnym
bud. .| rownolegly
zabudowa mieszk.: 13,0 3.0 7,0 dwusr;lstW) do frontu
36/10 zagrodowa w 18,5 0.5 terenu
gospodarstwie bud. od d
rolnym gosp.: 2i5 3.0 3,0 I no;r;z: oW -
30,0 )
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bud. : ,
gosp.: 8.0 3.0 3.5 Jed”oipid"wy -
41.0 o’
bud. | prostopadty
20sp.: 8.0 5,0 5.0 dwus;aggouy do frontu
44,0 terenu
bud. .
808P 3.0 3.0 30 |Jednospadowy i
50,0 2
bud.
2osp.: 4.5 3.0 3,0 plaski -
42,0
bud. | prostopadty
2osp.: 10,0 6.0 6,0 dwus;a(;a:iowy do frontu
63,0 terenu
bud. ) .| prostopadty
Qosp.: 4.0 4,0 4.0 dw “SPSS"“} do frontu
71,0 = terenu

6.

7.

10.

Dostep do drogi publicznej (nr ewid. dzialki, kategoria, wlaéciciel/zarzadzajacy)
- dostep do drogi publicznej - gminnej, zlokalizowanej na dziatce o nr ewid. 147

Mozliwosci obslugi w zakresie infrastruktury technicznej

- sie¢ wodociggowa - zgodnie z warunkami przylaczenia do sieci wodociagowej
nr WP/63/03/2022 z dnia 10 marca 2022 r. wydanymi przez Gminny Zaklad Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w Wagrowcu

- sie¢ elektroenergetyczna — zgodnie z zapewnieniem dostaw energii elektrycznej
nr ZD/3626/2022 z dnia 9 marca 2022 r. wydanymi przez ENEA Operator Sp. z 0.0.

- sie¢ kanalizacji sanitarnej — brak: zgodnie z wnioskiem inwestora do czasu realizacji sieci
kanalizacji sanitarnej odprowadzanie S$ciekow bytowych bedzie odbywaé sie do
projektowanego zbiornika bezodpltywowego na nieczystosci ciekle

Ustalenie czy wnioskowany teren nie wymaga uzyskania zgody, o ktérej mowa w art. 7
ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U.
22021 r., poz. 1326 ze zm.), na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych ileSnych na cele
nierolnicze i nielesne

Zgodnie z ewidencja gruntdow wnioskowana dzialke stanowia grunty rolne zabudowane — Br-RV
oraz grunty orne — RV. Przedmiotowa inwestycja nie obejmuje uzytkéw rolnych klasy I-111, ani
uzytkow lesnych, zatem nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, o ktorej mowa w art. 7 ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Ustalenie czy dla przedmiotowej inwestycji maja zastosowanie przepisy odrebne

Inwestycja zlokalizowana jest w obszarze zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych nr 20.
Przedmiotowy teren zlokalizowany jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina
Welny i Rynna Gotaniecko-Wagrowiecka.

Powierzchnia wnioskowanego obszaru wynosi 0,2800 ha. Inwestycja nie zalicza sie do
przedsiewzie¢ wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko (Dz. U.z2019r.,
poz. 1839).

Ustalenie czy zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego 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 przesylowych
(Dz. U. z 2022 r. poz. 273), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,

Ll




b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu
Planowana inwestycja zlokalizowana jest poza ww. obszarami.

Wagrowiec, lipiec 2022 r.

Analize sporzadzifa: mgr inz. Katarzyna Milczarek, spetniajaca warunek art. 5 pkt 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Z up, Woijta
¥t
\_JerZy Lukaszezyk

Zastepca Wojta Gminy



62-100 WagrowiecC

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
sporzgdzonej dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy Nr 1GP.6730.99.2022.PP3

Czes¢ tekstowa wynikéw analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
sporzadzonej dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy na czeSci dzialki o nr
ewid. 88, obreb Wiatrowiec, gmina Wagrowiec,

wykonana na podstawie § 9 ust. 2, w zwiagzku z § 3 ust. | rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
zdnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 22003 r. Nr 164 poz. 1588 ze zm., zwanego dalej .,rozporzadzeniem™), w zakresie warunkow,
o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503, zwanej dalej ,,ustawa™).

Whniosek inwestora obejmuje budowe $wietlicy wiejskiej o powierzchnia zabudowy 100 m? - 200 m’.
Budvnek ma posiadac¢ szerokos¢ elewacji frontowej 8.0 m - 24.0 m, jedna kondvgnacje nadziemna,
wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej 3,0 m - 5,5 m, wysokos¢ 3.0 m - 7.0 m, dach ptaski lub
jednospadowy o kacie nachylenia 0° - 45°,

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) obszar objety wnioskiem znajduje si¢ w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych,
b) linia zabudowy istniejacych budynkow:
- budynki zlokalizowane sa w odleglosci od 15,0 m do 71,0 m od linii rozgraniczajacej
droge publiczna,
¢) wskaznik wielkosci powierzchni istniejacej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki:
- wartos¢ wskaznika ksztattuje sie od 0,5% do 5,0%.
- érednia wartos¢ wskaznika dla obszaru analizowanego wynosi 3,2%,
- powierzchnia zabudowy budynkéw wynosi od 9 m” do 224 m”,
d) szerokos¢ elewacii frontowej istniejacych budynkow:
- szerokosc elewacji frontowej ksztaltuje si¢ od 2,5 m do 20,0 m,
- srednia szerokosé elewacji frontowej wynosi 8,7 m, a z tolerancja £20% wynosi od 6,9 m
do 10,4 m,
- maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej budynkow, tworzacych jedna bryle,
znajdujacych sig na dzialce o nr ewid. 96 wynosi 37.0 m,
e) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (gzymsu, attyki) istniejacych budynkow:
od 2.5 m do 6,0 m.
f) wysokos¢ istniejacych budynkéw: od 2,5 m do 9.0 m,
g) geometria dachow istniejacych budynkoéw: wystepuja dachy plaskie oraz strome jedno-
i dwuspadowe o kacie nachylenia 15° - 45°.

W zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. I pkt 1-6 ustawy, ustalono co nastgpuje:

1. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
co najmmiej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposoh  pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgeych 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 — SPELNIONY

Na podstawie oceny stanu faktycznego, dokonanego w analizie urbanistycznej, stwierdzi¢ nalezy,
ze wnioskowana inwestycja spelnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy - analizowane dziatki
zabudowane sg w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych planowanej 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.



Nalezy podkreslic, ze zgodnie z uksztaltowanym orzecznictwem sadow administracyjnych
warunek kontynuacji funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu nalezy traktowac szeroko,
zgodnie z wykladnig systemowa, ktora wszelkie watpliwosci w tym zakresie nakazuje rozstrzygac
na rzecz uprawniefi inwestora tak by mogla by¢ zachowana zasada wolnosci zagospodarowania
terenu. Takze zgodzi¢ sie nalezy z pogladem, ze warunek kontynuacji funkcji nie oznacza nakazu
powielania czy powtarzania tylko jednego rodzaju funkcji na danym obszarze, lecz wskazuje na
mozliwosé uzupelniania funkeji juz wystepujacej nowa funkcja nie kolidujaca z dotychczasowa
(wyrok WSA w Bydgoszczy z20.03.2018 r. - II SA/Bd 503/17: wyrok WSA w Lodzi
7 20.03.2018 r. - 11 SA/Ld 67/18; wyrok WSA w Gliwicach z 19.03.2018 r. - I SA/GI 130/18).
W orzecznictwie przyjmuje si¢, ze jednorodna funkcja na dzialkach sasiednich nie wyklucza
wprowadzenia zagospodarowania, ktore nie jest powieleniem funkcji istniejacej, ale jej
uzupelnieniem i nie wchodzgca z nia w kolizje (wyr. NSA z 26.01.2016 r.. sygn. akt
I OSK 1356/14 i powotane w tym wyroku orzeczenia NSA). Zasada dobrego sasiedztwa nie jest
zatem naruszona, jezeli nowa funkcja jest do pogodzenia z istniejaca, stanowiac jej uzupelnienie,
nie naruszajgc fadu przestrzennego na analizowanym terenie. A zatem przyczyna odmowy
ustalenia warunkéw zabudowy, moze by¢ wylacznie inwestycja, ktéra stoi w sprzecznosci
z dotychczasowa funkcja terenu jaka wystepuje w obszarze analizowanym tzn. niedajaca si¢ z nig
w praktyce pogodzic.

W przedmiotowym przypadku planowana funkcja ustugowa - swietlica wiejska, bedzie stanowic¢
uzupelnienie istniejacej zabudowy miejscowosci Wiatrowiec, ktora tworzy zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych. Realizacja
przedmiotowej inwestycji umozliwi Gminie prowadzenie dzialalnosei kulturalnej, ktéra bedzie
stuzyla integracji lokalnej spolecznosci. Nie przewiduje sig¢, aby funkcjonowanie inwestycji
przyczynilo sie do generowania znaczacych uciazliwosci do srodowiska. Majge na uwadze
powyzsze stwierdza sig, ze planowana zmiana sposobu uzytkowania budynku gospodarczego na
budynek s$wietlicy wiejskiej bedzie stanowila uzupetnienie funkcji zabudowy wystepujacej na
dziatkach sasiednich i nie wptynie negatywnie na tad przestrzenny.

Na podstawie wynikow przeprowadzonei analizy urbanistycznej wykazano mozliwos¢ ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z rozporzadzeniem,
W nastgpujacy sposob:

1) linia zabudowy: nieprzekraczalna — w odlegtosci 6 m od granicy frontowej dziatki:

2) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: do 200 m?, w nawigzaniu
do powierzchni zabudowy budynkéw zlokalizowanych na dziatkach sgsiednich;

3) szeroko$c elewacji frontowej: 8.0 m — 24,0 m, wartos¢ minimalng ustalono w nawiazaniu do
sredniej szerokosci elewacji frontowej budynkoéw  znajdujacych si¢ na obszarze
analizowanym, natomiast wartos¢ maksymalng ustalono jako wartos¢ nieprzekraczajaca
tacznej szerokosci elewacji frontowej budynkoéw, tworzacych jedna bryle, znajdujacych sie na
dzialce o nr ewid. 96;

4) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki albo okapu:
3,0 m — 5,5 m, w nawigzaniu do wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej budynkow
znajdujacych sie na obszarze analizowanym;

5) wysokosc do najwyzszego punktu dachu/kalenicy: 3,0 m — 7,0 m. w nawiazaniu do wysokosci
budynkdéw znajdujacych si¢ na obszarze analizowanym:

6) geometria dachu: ptaski, jednospadowy lub dwuspadowy o kacie nachylenia gtéwnych potaci
0° — 45° w nawiazaniu do geometrii dachow budynkéw znajdujacych sie na obszarze
analizowanym.

Wyniki analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy
teren ma dostep do drogi publicznej — SPELNIONY

Whnioskowany obszar spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy, gdyz teren ma dostep do drogi
publicznej - gminnej, zlokalizowanej na dzialce o nr ewid. 147.
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Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy

istniejgce lub projekiowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego — SPELNIONY

Planowana inwestycja spelnia przepis art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy — istniejace lub projektowane
uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy

teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnyvch na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planow,
ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o kiérej mowa w art. 88 ust. 1 — SPELNIONY

Whnioskowane przedsiewziecie spelnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy. Przedmiotowa
inwestycja nie obejmuje uzytkow rolnych klasy I-1l1, ani uzytkow lesnych, zatem nie wymaga
uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdéw rolnych ilesnych na cele nierolnicze
i nielesne, o ktore] mowa w art. 7 ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o0 ochronie gruntow
rolnych i lesnych.

Wyniki analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy
decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi — SPELNIONY

Planowana inwestycja spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy — decyzja nie narusza przepisow
odrgbnych.

Wyniki analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy
zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktorege decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesyltowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 wstawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygolowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. Uz 2022 r. poz. 273), ustanowiony zostal zakaz, o kiorym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy — SPELNIONY,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu — SPELNIONY,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu — SPELNIONY

Planowana inwestycja spelnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy — inwestycja zlokalizowana jest
poza wyzej wymienionymi obszarami.

Zatacznik: czes¢ graficzna analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
sporzadzona na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 (oryginat w aktach sprawy)

Wagrowiec, lipiec 2022 r.

Analiz¢ sporzadzita: mgr inz. Katarzyna Milczarek, spelniajaca warunek art. 5 pkt. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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tereny analizowane w zakresie kontynuacji funkcji, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu

Zatacznik do decyzji o warunkach zabudowy
l IGP.6730.99.2022.PP3
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