Zatacznik Nr 2 do decyzji Nr PP.6730.70.2023
o warunkach zabudowy

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji
polegajacej na:
zmianie sposobu uzytkowania z budynku mieszkalno-ustugowego na budynek ustugowy,
przebudowie, nadbudowie, remoncie, rozbudowie i termomodernizacji budynku bytego dworca
kolejowego oraz przebudowie, nadbudowie, remoncie, rozbudowie i termomodernizacji budynku
magazynowego wraz z infrastrukturg towarzyszacq na dziatkach nr ewid. 518/4, 518/5, 518/17,
518/6, 518/7 potozonych w obrebie ewidencyjnym nr 1, miasto Kargowa, gmina Kargowa.

1. Podstawa prawna analizy:

a) Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
22023 r. poz. 977 ze zm.) - art. 61 ust. 1-5; - dalej u.p.z.p.

b) rozporzadzenie 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.). — dalej r.w.d.n.z.

c) rozporzadzenie 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. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589);

2. Wyznaczenie obszaru analizowanego:

W celu dokonania analizy sgsiedztwa oraz ustalenia wymagan dla nowej inwestycji, wokét terenu,

ktérego dotyczy wniosek o warunki zabudowy, wyznaczono granice obszaru analizowanego,

stosownie do art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.

22023 r. poz. 977 ze zm.) —dalej: u.p.z.p., a takze zgodnie z par. 3 ust. 1 rozporzadzenia 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.) — dalej: r.w.d.n.z.

»W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wifasciwy organ

wyznacza wokot terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub

mapy ewidencyjnej dotgczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany

w odlegtosci réwnej trzykrotnej szerokosci frontu terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a,

jednak nie mniejszej niz 50 m oraz nie wigkszej niz 200 m, i przeprowadza na nim analize cech

zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1a.

Przez front terenu nalezy rozumiec te czes¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi

publicznej, drogi wewnetrznej lub granicy dziatki obcigzonej stuzebnoscig drogowa, z ktérej

odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke.”
3. Opis stanu faktycznego:

- Teren objety wnioskiem jest zabudowany. Ma dostep od drogi publicznej.

- Charakterystyka zagospodarowania terenéw sasiednich — w sasiedztwie dziatki istniejg
budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie wolnostojacej i w zabudowie blizniacze;.
Istniejace obiekty to budynki parterowe i dwukondygnacyjne (parterowe z poddaszami
uzytkowymi), kryte dachami gtéwnie dwuspadowymi o katach nachylenia potaci od 35° do
45°. Wysokosci budynkéw wynoszg ok. 4 —9m.

Dziatki niezabudowane w obszarze analizowanym to grunty rolne, tereny przeznaczone pod
budownictwo w tym tereny przemystowe i drogi.
4. Opis stanu prawnego:

a) teren wnioskowanej inwestycji znajduje sie na obszarze, na ktéry brak jest planu

zagospodarowania przestrzennego,



b) planowana inwestycja pofozona jest w obszarze objetym ochrong krajobrazowa, zgodnie
z obowigzujacy Decyzjqa Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw w Zielonej Gorze, w sprawie
wpisania dobra kultury do rejestru zabytkéw, z dnia 20 lipca 1978 r. (znak: KL-1V-5340/D/16/78).
Zgodnie z sentencjg ww. decyzji teren potozony w promieniu 1 km od scistej ochrony
konserwatorskiej objety zostat ochrong krajobrazowa. Obszar ochrony krajobrazowej zespotu
urbanistycznego stanowi otoczenie zabytku w rozumieniu art. 3 pkt. 15 ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.);

c) planowana inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢ w odniesieniu do obszaréw narazonych na
niebezpieczenstwo powodszi,

d) teren nie nalezy do obszaréw potozonych w granicach parku narodowego i jego otuliny,

e) zakres inwestycji nie nalezy do terendw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych, teren nie
nalezy do terendw goérniczych oraz obszaréw pasa technicznego, pasa ochronnego oraz
morskich portdw i przystani,

f) na terenie objetym wnioskiem nie przewiduje sie realizacji zadan samorzgdowych lub
rzgdowych wynikajacych z planu zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa lubuskiego,

g) teren objety inwestycja nie lezy na terenach cennych przyrodniczo; w zasiegu oddziatywania
inwestycji nie wystepujg obszary wymagajace specjalnej ochrony ze wzgledu na wystepowanie
gatunkow roslin i zwierzat oraz siedlisk przyrodniczych objetych ochrong, w tym obszardw sieci
Natura 2000,

h) teren, nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne - zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (t.j. Dz. U z 2022 r. poz. 2409 ze zm.),

i) inwestycja nie jest zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko.

5. Warunki wynikajace z art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
Zgodnie z art. 61 u.p.z.p., wydanie decyzji jest mozliwe tylko przy tacznym spetnieniu warunkow:
a) warunek dobrego sagsiedztwa - art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.

»CO najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajgcy na okredlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréow, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytdw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu”

- warunek spetniony

Funkcje terenu i zabudowy oznaczono na zatgczniku graficznym przy uzyciu symboli okre$lonych
w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 26.08.2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003 nr 164 poz. 1587).

Z analizy wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy wynika, iz planowanga funkcjg zabudowy bedzie

zabudowa ustugowa (U).

Na dziatkach sgsiednich, w granicach obszaru analizowanego, istnieje zabudowa umozliwiajgca
okreslenie wymagan dotyczacych planowanej inwestycji w zakresie kontynuacji funkcji, a takze
parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

b) dostep do drogi publicznej - art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.
»Teren ma dostep do drogi publicznej” - warunek spetniony
Zgodnie z art. 2 par. 14 u.p.z.p. — przez ,,dostep do drogi publicznej” nalezy rozumie¢ bezposéredni
dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci drogowej.

c) uzbrojenie terenu- art. 61 ust. 1 pkt 3 u.p.z.p.

»1stniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla

zamierzenia budowlanego”

- warunek spetniony

d) przeznaczenie terenu na grunty nierolne/nielesne - art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p.
»reren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesSnych na cele



nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw,
ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktdrej mowa w art. 88 ust 1”
- warunek spetniony

e) przepisy odrebne - art. 61 ust. 1 pkt 5 u.p.z.p.

,Decyzja zgodna z przepisami odrebnymi”
- warunek spetniony

f) zamierzenie budowlane nie znajduje sie na obszarze - art. 61 ust. 1 pkt 6 u.p.z.p.

6.

»a) W stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych ( Dz. U z 2023 r. poz. 1680 ze zm.),
ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt. 1 tej ustawy”

- warunek spetniony

»b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu”

- warunek spetniony

»b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach rurociggu”

- warunek spetniony

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) linia zabudowy: wedtug par. 4. ust. 1. r.w.d.n.z., obowigzujgca linie nowej zabudowy ustala sie

jako przedtfuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

Za podstawe ustalenia linii zabudowy przyjmuje sie te linie zabudowy, ktore przedtuzone pozwolg
zlokalizowa¢ planowang zabudowe na terenie objetym wnioskiem.

Podczas analizy wykryto istniejaca linie zabudowy, moggaca stanowi¢ wyznacznik dla planowanej
inwestycji.

b) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: wedtug par. 5 ust. 1

r.w.d.n.z., wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu wyznacza sie na podstawie $redniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego.
W zwigzku z zaobserwowang sytuacjg urbanistyczng dopuszcza sie ustalenie wskaznika zgodnego
zgdaniem Inwestora.

c) szerokos¢ elewacji frontowej: wedtug par. 6 ust. 1 r.w.d.n.z., szeroko$¢ elewacji frontowe;j,

znajdujgcej sie od strony frontu dziatki, dla nowej zabudowy ustala¢ nalezy jako $rednig szeroko$é
elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do
20%. Zadana szeroko$¢ elewacji frontowej odnajduje swoje odzwierciedlenie w obszarze
analizowanym.

d) wysokosc gérnej krawedzi elewacji frontowej: z uwagi na fakt, iz wysokosci wzniesienia gérnych

krawedzi elewacji frontowych, ich gzymsu lub attyk na dziatkach sgsiednich przebiegajg tworzac
uskoki, zgodnie z par. 7 ust. 3 r.w.d.n.z. do ustalenia przedmiotowego parametru nalezy przyjaé
jej srednig wielko$¢ wystepujgcg na obszarze analizowanym. Ustawodawca dopuscit ponadto
odstepstwo od ww. reguty (por.: par. 7 ust. 4 r.w.d.n.z.), jezeli wynika to z analizy, w zwigzku
zczym dopuszczalne bedzie uznanie, ze inwestycja stanowi kontynuacje form zastanych
w otoczeniu, jezeli badany wskaznik nie przekroczy wykazanych wartosci maksymalnych
i minimalnych. Wartos¢ zgdana przez Inwestora nie przekracza zastanych miniméw ani maksiméw
i wocenie organu nie godzi w zastany stan rzeczy.,

e) geometria dachu: Zgodnie z par. 8 r.w.d.n.z., w obszarze analizowanym przeanalizowano

f)

geometrig dachéw. Zbadano katy nachylenia potaci dachowych oraz usytuowanie kalenic.
Ze wzgledu na metodologie badania przyjeto, ze ewentualny btad w zatozeniach nie przektada sie
na prawidtowosc ustaleri ze wzgledu na zafatszowanie percepcji skrdtami perspektywicznymi.
Parametry form dachéw na budynkach posréd zastanej zabudowy nie odbiegaja od planowanych
rozwigzan wskazanych we wniosku.

obstuga w zakresie infrastruktury technicznej:

- odprowadzenie $ciekow bytowych do kanalizacji sanitarnej na warunkach zarzadcy sieci,
a w przypadku braku mozliwosci przyfaczenia do sieci budowa zbiornika bezodptywowego,



zaopatrzenie w energie zgodnie z warunkami przyfaczenia do sieci elektroenergetycznej
wiasciwego zarzadcy sieci, gaz z sieci gazowej, odprowadzenie wod opadowych na wiasny teren
inwestora,
7. Wnhnioski:
Warunki art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 977 ze zm.) zostaty spetnione. Planowane zagospodarowanie
dziatki nie narusza przestrzennego uktadu terenu w obszarze analizowanym.

Zatacznik graficzny do analizy — mapa w skali 1:500
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