ZALACZNIK NR 2

DO DECYZJI NR 10/2025

O WARUNKACH ZABUDOWY
czesc¢ tekstowa i graficzna

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy z

dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130)

Budowa myjni samochodowej wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na
terenie czesci dziatki nr 150/20 obreb 0022 Borkowo Wielkie, gmina Radowo

Malte.

1. Rodzaj inwestycji
Myjnia samochodowa na potrzeby prowadzonej dziatalnosci.

2. Stan faktyczny i prawny terenu
2.1 Teren stanowigcy czesc¢ dziatki nr 150/20 nie jest objety obowigzujgcym

planem zagospodarowania przestrzennego, ani obowigzkiem jego
sporzadzenia.

2.2 Teren stanowigcy czesc¢ dziatki nr 150/20 nie jest przewidziana do lokalizaciji

zadan celow publicznych rzgdowych lub samorzgdowych.

2.3 Teren stanowigcy czesc¢ dziatki nr 150/20 nie wymaga zmiany przeznaczenia

gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

2.4 Inwestycja nie zalicza sie do moggcych oddziatywac na srodowisko.

3. Analiza zgodnie z art. 61 ust. 1 ww. ustawy
W wyniku przeprowadzonej analizy terenu stwierdza sie ze:

1)

2)

3)

4)

5)

zamierzenie inwestycyjne polega na budowie myjni samochodowej na
potrzeby prowadzanej dziatalnosci w postaci skupu ptodoéw rolnych. Na
terenie czesci dziatki znajduje sie zabudowa w postaci budynku
administracyjno- socjalnego, budynkéw gospodarczych, wiaty kosza
roztadunkowego, zespotu suszarni zbdz, wagi najazdowej, zbiornika instalaciji
gazu, stacji paliw, place i drogi manewrowe. Planowana inwestycja w postaci
budowy myjni samochodowej stanowi¢ bedzie uzupetnienie zastanej na
danym obszarze analizowanym- funkcji mieszkaniowe;.

teren ma dostep do drogi publicznej — bezposredni do drogi powiatowe;j
potozonej w dziatce nr 125;

teren posiada mozliwo$¢ uzbrojenia w zakresie infrastruktury technicznej
wystarczajgcego dla zamierzenia budowlanego - teren stanowigcy czesc¢
dziatki nr 15/20 posiada uzbrojenie w zakresie infrastruktury technicznej;
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze- teren stanowigcy czesc¢ dziatki nr 150/20 stanowi
grunt sklasyfikowany jako grunty orne, o symbolu RIVa, o powierzchni 7,3710
ha i nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
na cele nierolnicze;

decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi - teren inwestycji nie lezy w
obszarze:

- ograniczonego uzytkowania,

- ochronnym ujecia wody lub wody srédigdowe;,



— wystepowania zt6z kopalin,
— terendéw goérniczych,
— zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych,
— ochrony przyrody,
— zagrozenia powodziowego.
6) zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

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 2024 r. poz. 555 z zm.)
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Teren lokalizacji inwestycji spetnia ww. warunki.

Na terenie zamierzenia inwestycyjnego znajduje sie stajnia w zespole folwarcznym
obora ,magazyn ujeta w gminnej ewidencji zabytkow i podlega ochronie na
podstawie przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami ( Dz.U. z 2024 r. poz. 1292).

4. Analiza wedtug:

- USTAWA z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U z 2024 r. poz. 1130) - art. 61 ust. 6i 7,

- ROZPORZADZENIE MINISTRA ROZWOJU | TECHNOLOGII z dnia 15 lipca
2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024r. poz. 1116), z
uwzglednieniem przepiséw odrebnych:

- ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225).

Zgodnie z art. 61 ust 5a w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i

zagospodarowania terenu wyznacza sie wokot terenu objetego wnioskiem obszar

analizowany w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu,
jednak nie mniejszej niz 50 metréw, i przeprowadza na nim analize funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych
mowa w art. 61 ust. Tw.w. ustawy.

Przez front terenu rozumie sie te czes¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega

do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa sie gtowny wjazd na dziatke.

W niniejszym przypadku gtéwny wjazd na teren objety wnioskiem odbywac sie

bedzie z drogi powiatowej potozonej w dziatkach nr 125 i 149, z ktérej to

wyznaczono front dziatki, ktory wynosi ok. 128m. W zwigzku z tym, (128x3=
384m) winno sie wyznaczy¢ obszar analizowany o promieniu ok. 384m wokot
terenu objetego wnioskiem. Poniewaz teren objety wnioskiem stanowigcy czesc

dziatki nr 152/20 o powierzchni ok. 7,37 ha od strony potudniowej, zachodnie;j i

poétnocno-zachodniej graniczy bezposrednio wytgcznie z niezabudowanymi

terenami pol uprawnych, to obszar analizy ograniczono do terenéw zabudowy
ulokowanej rownolegle wzdtuz drogi powiatowej obejmujgc pasmo zabudowy
wiejskiej o tgcznej dtugosci ok. 555m i zmiennej szerokosci wynoszgcej ok.
150m.

Tak wyznaczony obszar analizowany jest wystarczajgcy dla przeprowadzenia

analizy oraz wyznaczenia parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy.



Powstajgca w sgsiedztwie zabudowanych dziatek inwestycja powinna
odpowiadac charakterystyce urbanistycznej i architektonicznej zabudowy juz
istniejgcej. Ustalenie warunkéw zabudowy na podstawie przyjetego obszaru
analizowanego zapewni zachowanie tadu przestrzennego w rejonie lokalizaciji
projektowanej inwestycji. W wyniku dokonanej analizy stwierdza sie dla
planowanej inwestycji mozliwo$¢ okreslenia nastepujgcych parametrow:

4.1 Analiza funkcji:

W wyznaczonym obszarze analizowanym znalazty sie dziatki zabudowane gdzie
znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz z zabudowg
gospodarczg tak wiec nalezy stwierdzic, ze planowana inwestycja spetnia
warunek dostepnosci co najmniej jednej dziatki sgsiedniej dostepnej z tej samej
drogi ktora jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuaciji funkcji. Planowana
inwestycja w postaci budowy myjni samochodowej stanowi¢ bedzie uzupetnienie
zastanej na danym obszarze analizowanym- funkcji mieszkaniowej.

Zgodnie z § 2 ust. 3 Ministra Rozwoju w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalenia, jezeli na
obszarze analizowanym nie wystepuje zabudowa

i zagospodarowanie terenu o funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu
okreslonej we wniosku, ustalenia, o ktérych mowa w § 1, okresla sie na
podstawie zabudowy i zagospodarowania terenu wszystkich dziatek
zabudowanych w obszarze analizowanym - tak wiec w niniejszej sprawie na
podstawie zabudowy wystepujacej na dziatce nr: 6, 9, 10, 11, 13/2, 145/3, 145/4,
145/5, 145/6, 152/5, 150/8, 150/9, 150/16, 150/6, 150/5, 14/4, 15/1, 16/1.

4.2 Linia zabudowy

Zgodnie z § 3 ust. 3 Ministra Rozwoju w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie inne
wyznaczenie linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy

o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W zwigzku z tym iz teren stanowigcy czesc¢ dzieki nr 150/20 jest
juz zabudowany innymi budynkami w zwigzku z tym linie nowej zabudowy
wyznacza sie w oparciu o budynek gospodarczy ktory jest usytuowany w
odlegtosci ok. 11,0 m od granicy z dziatkg drogowg nr 125 dziatki, w zwigzku z
tym wyznacza sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 11,0m od
granicy z dziatkg drogowa nr 125. Nalezy zachowac odlegtosci od dziatek
sgsiednich zgodnie z przepisami odrebnymi.

4.3 Udziat powierzchni zabudowy

W obszarze analizowanym zbadano intensywno$¢ wykorzystania terenu dziatek i
nieruchomosci gruntowych zabudowanych. Istniejgcy udziat powierzchni
zabudowy na obszarze analizowanym ksztattuje sie nastepujgco:

Lp. Nr dziafki Powierzchnia Powierzchnia Udziat
dziatki w m? zabudowy w powierzchni
m? zabudowy %

1. 6 22520 580 2,6

2. 9 13100 250 1,9

3. 10 14700 820 5,6

4, 11 17220 670 3,9

5. 13/3 5070 590 11,6




6. 145/4 2050 290 14,1
7. 145/5 1550 290 18,7
8. 145/6 2170 380 17,5
9. 152/5 12303 216 1,7
10. 150/8 1113 a0 8,0
11. 150/9 906 a0 9,9
12. 150/16 1685 250 14,8
13. 150/6 1900 250 13,1
14. 150/5 3150 250 7,9
15. 14/4 3200 200 6,2
16. 15/1 8400 82 0,9
17. 16/1 1170 220 18,8
Srednia 9,3

Uwaga: podane parametry sg przyblizone, wyliczono na podstawie mapy zasadniczej z panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego Starosty Kamienskiego

Udziat powierzchni zabudowy ustala sie na podstawie sredniego wskaznika tego udziatu
dla obszaru analizowanego tak wiec w niniejszym przypadku wynosi on 9,3%.
Powierzchnia terenu objetego wnioskiem wynosi ok.73710m? powierzchnia planowanej
zabudowy to maksymalnie 300 m? co razem z istniejgca zabudowang (ok. 8286m?) na
terenie czesci dziatki nr 150/20 daje wskaznik wynoszacy (11,6%) ktory nieznacznie
przekracza sredni wskaznik wystepujgcy w obszarze analizowanym, jednak jest to
parametr ktéry miesci sie w parametrach wystepujacych w obszarze analizowanym.
Zgodnie z §5.2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustala
sie udziatu powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu stanowigcego
czesc¢ dziatki nr 150/20 do 11,6%. Ponadto ustala sie minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej — 50%.

4.4 Wskaznik intensywnos¢ zabudowy

Nr dziatki | Powierzchnia | Powierzchnia Wskaznik
dziatki w m2 zabudowy w intensywnos¢é
m? zabudowy*

1. 6 22520 580 0,03

2. 9 13100 250 0,03

3. 10 14700 820 0,05

4. 11 17220 670 0,04

5. 13/3 5070 590 0,1

6. 145/4 2050 290 0,2

7. 145/5 1550 290 0,3

8. 145/6 2170 380 0,2

9. 152/5 12303 216 0,03

10. 150/8 1113 90 0,1

11. 150/9 906 90 0,1

12. 150/16 1685 250 0,2

13. 150/6 1900 250 0,2

14. 150/5 3150 250 0,1

15. 14/4 3200 200 0,1

16. 15/1 8400 82 0,009
17. 16/1 1170 220 0,2

0,1

*Wskaznik intensywnos$¢ zabudowy - okreslona na podstawie art.2 pkt.31 lit.b ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodnie z § 4. 1. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.



w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego maksymalng intensywnos$¢ zabudowy oraz maksymalng nadziemng
intensywno$¢ zabudowy ustala sie na podstawie sredniego wskaznika tych
intensywno$ci dla obszaru analizowanego z tolerancjg do 20 %.W niniejszym przypadku
wskaznik intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,1 tak wiec ustala sie wskaznik intensywnosci
zabudowy na 0,1 z tolerancjg do 20 %. Minimalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy
ustala sie na podstawie najmniejszej wartosci tego wskaznika dla dziatki na obszarze
analizowanym, tak wiec w niniejszym przypadku wynosi on 0,009.

4.5 Szerokos$c¢ elewacji frontowej

Zgodnie z § 6.1 rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania szerokosc¢ elewacji
frontowej znajdujacej sie od strony frontu terenu ustala sie dla nowej zabudowy na
podstawie Sredniej szerokosci elewaciji frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w
obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20 %. Srednia szeroko$¢ elewaciji frontowej
istniejgcej zabudowy w obszarze analizowanym wynosi 12,8 a wiec winna mies$cic sie w
przedziale 10,2+15,3m. Tak wiec zgodnie z §6 ust.1w.w rozporzgdzenia szerokos$é
elewacji frontowej wyznacza sie na 10,0+15,0m.

Nr dziatki | Szerokosc¢ Wysokosé Geometria dachu ( kat nachylenia, uktad
elewaciji frontowej | zabudowy gtéwnych potaci dachu, kierunek gtéwnej
(m) (m) kalenicy w stosunku do frontu dziatki)

6 14,5 6,5 35°+45°,

dach dwuspadowy

kalenica rownolegta

9 7,0 8,0 30°+45°,

dach dwuspadowy

kalenica rownolegta/prostopadta

10 21,0 10,0 0°+10°,
dach ptaski
kalenica rownolegta
11 15,0 6,0 30°+45°,

dach dwuspadowy

kalenica rownolegta

13/3 13,5 9,0 25°+40°,

dach dwuspadowy naczétkowy
kalenica ,rownolegta

145/4 21,0 6,0 35°+45°,

dach dwuspadowy
kalenica ,rownolegta
145/5 20,0 6,0 35°+45°,

dach dwuspadowy
kalenica ,rownolegta
145/6 20,0 6,0 35°+45°,

dach dwuspadowy
kalenica ,rownolegta
152/5 17,0 10,0 35°+45°,

dach wielospadowy
kalenica ,rownolegta
150/8 8,5 6,0 35°+45°,

dach dwuspadowy
kalenica ,prostopadta




150/9 9,0 6,0 35°+45°,
dach dwuspadowy
kalenica ,prostopadta

150/16 9,0 10,0 5+10°,

dach ptaski

kalenica ,prostopadta
150/6 9,0 10,0 5+10°,

dach ptaski

kalenica ,prostopadta
150/5 9,0 10,0 5+10°,

dach ptaski

kalenica ,prostopadta
14/4 9,0 8,0 35°+45°,

dach dwuspadowy
kalenica ,prostopadta
15/1 7,0 6,0 35°+45°,

dach dwuspadowy
kalenica ,prostopadta
16/1 9,5 6,0 30°+45°,

dach dwuspadowy
kalenica ,rownolegta
Srednia | 12,8 5°+45°

dach
ptaski/dwuspadowy/wielospadowy
kalenica rownolegta/prostopadta

4.6 Wysokos¢ zabudowy

Zgodnie z §7.1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania wysoko$¢ zabudowy
ustala sie na podstawie wysokosci zabudowy na dostepnych z tej samej drogi publiczne;j
przylegajacych dziatkach sgsiednich tj. dziatka nr 14/4 i 150/5 w zwigzku z tym zgodnie z
§7. 2 wysoko$¢ zabudowy ustalono do 10,0 m n.p.t.

4.7 Geometria dachu (kat nachylenia, uktad potaci dachowych, kierunek gtéwnej
kalenicy w stosunku do frontu dziatki)

Zgodnie z § 8. 1. rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego ustala sie dach plaski lub
dwuspadowy kat nachylenia potaci dachowych 5°+45°, kierunek gtéwnej kalenicy w
stosunku do frontu dziatki — réwnolegta lub prostopadta.

5. Analiza art. 61 ust. 2-4 — nie dotyczy; ust. 5 — wykonanie uzbrojenia
zagwarantowane przez zarzadcow sieci.

6. Podsumowanie
W wyniku przeprowadzonej analizy, stwierdza sie zgodnos¢ planowanej inwestycji z
istniejacym zagospodarowaniem i przepisami odrebnymi.

Analize sporzgdzit:
mgr Rafat Tokarski



