PM.6730.112.2025.PP2
Wagrowiec, dnia ................. 2025 1.

DECYZJA (PROJEKT)
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1, w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), w zwiazku z art. 59 ust. 2
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688) oraz art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 572), 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) i 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 (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1116), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 17 marca 2025 r..

Gminy Wagrowiec
ul. Cysterska 22
62-100 Wagrowiec

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji, polegajacej na budowie modulowej
szatni kontenerowej pod potrzeby funkcjonowania obiektu sportowego w miejscowosci
Wiatrowo na dzialce o nr ewid. 114/14 oraz na czesci dzialki o nr ewid. 114/13, obr¢b Wiatrowo,
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:

1. ustalenia dotyczace funkcji zabudowy 1 zagospodarowania terenu: budowa modulowej szatni
kontenerowej;

2. rodzaj zabudowy: zabudowa ushugowa — ustug sportu i rekreacji;

3. ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) | linia zabudowy: — nieprzekraczalna linia zabudowy: zgodnie z zalgcznikiem
graficznym, przy czym przez nieprzekraczalng linie
zabudowy nalezy rozumie¢ lini¢ ograniczajaca teren, na
ktérym ustala si¢ usytuowanie budynku,

~ odlegtosci zabudowy od pozostalych granic dzialki zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki 1 ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 1225 ze zm.);

b) | maksymalna intensywnosc 0,021;
zabudowy:
¢) | minimalna i maksymalna 0,008 — 0,021;
nadziemna intensywnos$¢é
zabudowy:
d) | udzial powierzchni zabudowy: | 0,8% — 2,1% powierzchni obszaru obj¢tego decyzja;
e) | szerokosc¢ elewacji frontowej, 5,0m-—24,0m;

znajdujacej sig¢ od strony frontu
terenu:




f) | wysokos¢ zabudowy: 2,5m-4,0m;
g) | rodzaj dachu, uktad gléwnych dach ptlaski lub jednospadowy;
polaci dachu:
h) | kierunek gléwnej kalenicy: dowolne;
i) | kat nachylenia polaci dachu: 0° - 10°;
1) | minimalny udzial powierzchni 80% powierzchni obszaru objetego decyzja;
biologicznie czynnej:
k) | inne ustalenia: ustala si¢ zakaz ogrodzen pelnych od strony istniejacych

ciggéow komunikacyjnych, zaleca sig stosowanie ogrodzen
azurowych;

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

a)

b)

przedmiotowa inwestycja nie jest przedsiewzieciem mogacym znaczaco oddziatywacé na
srodowisko, w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o srodowisku i1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 ze zm.),

inwestycja musi by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 54 ze zm.) oraz ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1087 ze zm.),

nakaz zastosowania takich rozwigzan organizacyjnych i technologicznych, ktére spowoduja,
ze faza budowy przedsigwzigcia, w tym zakresie wprowadzania gazow lub pylow do
powietrza oraz emisji hatasu, nie spowoduje przekroczenia standardéw jakosci poza terenem,
do ktoérego inwestor posiada tytul prawny,

nakaz zastosowania, na etapie budowy i eksploatacji, rozwiazan chronigcych $rodowisko
w zakresie gospodarki odpadami, ochrony gleby oraz wod powierzchniowych 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
Welny i Rynna Golaniecko-Wagrowiecka;

5. ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspolczesne;:

jezeli zostanie odkryty przedmiot, podczas prowadzenia prac budowlanych, co do ktérego istnieje
przypuszczenie, ze jest on zabytkiem nalezy wstrzymaé wszelkie prace oraz powiladomié
odpowiednie stluzby ochrony zabytkéow - Wielkopolskiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe - Wéjta Gminy Wagrowiec;

6. ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;j:

a) | dostep do drogi publiczne;j: dostgp do drogi publicznej — gminnej, zlokalizowanej na
dziatlce o nr ewid. 120/3, obreb Wiatrowo. Decyzje na
lokalizacje¢ zjazdu oraz uzgodnienie projektu zjazdu nalezy
uzyska¢ od zarzadcy drogi przed uzyskaniem pozwolenia na
budowe lub zgloszeniem robot budowlanych;

b) | minimalna liczba miejsc do nie dotyczy;

parkowania:

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

d) | zaopatrzenie w energig z sieci elektroenergetycznej, na warunkach okre$lonych przez

elektryczna: gestora sieci;

e) | zaopatrzenie w energig z zastosowaniem paliw charakteryzujacych si¢ najnizszymi

cieplna: wskaznikami emisyjnosci, w szczegolnosci gazu oraz zrodet

alternatywnych, z zachowaniem zgodno$ci z przepisami
odrebnymi oraz uchwala Nr XXXIX/941/17 Sejmiku
Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 18 grudnia 2017 r.
w sprawie wprowadzenia, na obszarze wojewOdztwa
wielkopolskiego, ograniczen lub zakazéw w  zakresie




eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw;

f) | odprowadzenie Sciekdw do sieci kanalizacji sanitarnej, na warunkach okreslonych

bytowych: przez gestora sieci;

g) | zagospodarowanie wod retencjonowanie wod opadowych w szczelnych zbiornikach,

opadowych i roztopowych: a nastgpnie wykorzystanie na potrzeby wiasnych terenow
zielonych lub odprowadzanie wdd opadowych na wlasny
teren nieutwardzony;

h) | gospodarowanie odpadami: zgodnie z ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu
czystosci 1 porzadku w gminach (tj. Dz. U. z 2024 r.
poz. 399 ze zm.);

i) | inne ustalenia: kolizije i skrzyzowania 2z istniejacym uzbrojeniem
podziemnym 1 nadziemnym nalezy  zaprojektowal

izrealizowa¢ po uzgodnieniu z gestorem sieci, zgodnie
z obowigzujacymi przepisami;

7. wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:

10.

a)

b)

¢)
d)

e)

zabudowa 1 zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostepu do drogi publicznej dla
innych dziatek,

zabudowa 1 zagospodarowanie terenu nic moze ogranicza¢ korzystania z wody, kanalizacji,
energii elektrycznej i cieplnej oraz $rodkow lacznosci dla obiektéw zlokalizowanych na
innych dziatkach,

zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostgpu $wiatla dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi (0sdb trzecich),

inwestor winien podja¢ wszelkie, wymagane przepisami prawa, dostgpne $rodki techniczne
i technologiczne chroniace przed halasem, wibracjami, zakldceniami elektrycznymi
1 promieniowaniem oraz zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkow wodnych na sasiednich dziatkach oséb
trzecich;

linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono na mapie zasadniczej w skali 1:500 bedacej
zatacznikiem do niniejszej decyzji;

ustalenia dotyczace granic i sposoboéw zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepiséw, w tym terendw gorniczych, a takze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych: nie
dotyczy;

inne warunki:

a)

b)

wszelkie prace na terenach zmeliorowanych nalezy uzgodni¢ z miejscowy spotkag wodna;
w przypadku, kiedy uszkodzenie urzadzen drenarskich zostalo spowodowane przez
wlasciciela danej nieruchomosci, zobowigzany jest on do ich naprawy na wlasny koszt,

nalezy zachowa¢ zgodne z przepisami odrebnymi i Polskimi Normami odlegloéci
projektowanych obiektéw od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajgcej przez
teren objety wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu, zaleca sie uzgodnienie tych
odlegtosei z wiascicielami sieci.

UZASADNIENIE

W zwigzku z wnioskiem inwestora z dnia 17 marca 2025 r. wszczgto i przeprowadzono postgpowanie
administracyjne w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji, polegajacej na budowie
modutowej szatni kontenerowej pod potrzeby funkcjonowania obiektu sportowego w miejscowosci
Wiatrowo na dzialce o nr ewid. 114/14 oraz na czeSci dziatki o nr ewid. 114/13, obreb Wiatrowo,
gmina Wagrowiec.

Stosownie do wymogow procedury administracyjnej powiadomiono strony o wszczeciu postepowania
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla przedmiotowego terenu.

Przedmiotowy teren znajduje si¢ na obszarze nieobjetym 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. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku tacznego spelnienia nastgpujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposdb pozwalajacy na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostgp 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 niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu migjscowych planow,
ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjq 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 2024 r.
poz. 1199 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktéorym mowa w art. 53
ust. Se pkt 2,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wokot terenu objetego
wnioskiem, na kopii mapy zasadniczej dolaczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy, na
podstawie art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wyznaczono obszar analizowany w odlegloséci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé
frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw 1 przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech
zabudowy 1 zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1
ww. ustawy. W analizie ujeto zabudowane dziatki dostgpne z tej samej drogi publicznej, co
wnioskowana dziatka 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 zostaty spelnione wszystkie warunki wynikajace z art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Niniejsza decyzja zostala wydana po uzgodnieniach, przeprowadzonych zgodnie z art. 53 ust. 4 i 5
WW. ustawy, z nastgpujacymi organami:
— Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Wagrowecu,
Marszatkiem Wojewddztwa Wielkopolskiego,
Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Poznaniu,
zarzadca drogi gminne;.
W wyniku zawiadomienia stron, zgodnie z art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postegpowania administracyjnego, o mozliwoéci zapoznania si¢ z projektem decyzji o warunkach
zabudowy 1 materialami zebranymi w przedmiotowej sprawie oraz wypowiedzenia si¢ co do
zebranych dowoddw i1 materialow, strony nie wniosly zadnych zastrzezen.
Wobec powyzszego, na podstawie wczesniej przytoczonej analizy oraz przeprowadzonego
postgpowania, orzeczono jak w sentencji.

I

POUCZENIE
Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Pile
za posrednictwem Wojta Gminy Wagrowiec w terminie 14 dni od jej doreczenia.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania stronom przystuguje prawo do zrzeczenia sie
odwolania. Z dniem dorgczenia Wojtowi Gminy Wagrowiec odwiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, niniejsza decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna. Ponadto jezeli wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do wniesienia odwotlania niniejsza



decyzja podlega wykonaniu przed terminem do wniesienia odwolania.
Projekt decyzji zostal sporzadzony przez mgr inz. Katarzyng Milczarek, spelniajaca 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. (Czes¢ graficzna analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Otrzymuja:
1.  Wnioskodawca
2. Strony postepowania
3. ala






ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy Nr PM.6730.112.2025.PP2

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 2024 r. poz. 1130 ze zm., zwanej dalej ,,ustawg”),
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116, zwanego dalej
~rozporzadzeniem™), rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczen 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 odrebnymi oraz
inwentaryzacjg terenu, na wniosek Gminy Wagrowiec, ul. Cysterska 22, 62-100 Wagrowiec, z dnia
17 marca 2025 r., w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji, polegajgcej na
budowie modulowej szatni kontenerowej pod potrzeby funkcjonowania obiektu sportowego
w miejscowosci Wiatrowo na dzialce o nr ewid. 114/14 oraz na czesci dzialki o nr ewid. 114/13,
obreb Wiatrowo, gmina Wagrowiec, w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6
ustawy, ustalono co nastepuje:

1. Wyznaczenie obszaru analizowanego: w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu wokol terenu objetego wnioskiem, na kopii mapy zasadniczej
dolaczonej do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy, na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy,
wyznaczono obszar analizowany w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é frontu
terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw, tj. 297,0 m (3 x 99,0 m) i przeprowadzono na nim
analizg funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1 ustawy. Przez front terenu nalezy rozumieé te czes$¢ granicy dziatki
budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa si¢ gléwny
wjazd na dzialke. Wyznaczono minimalny obszar analizowany, poniewaz jest on spdjny pod
wzgledem funkcjonalnym i krajobrazowym.

2. Rodzaj inwestycji (zgodnie z Rozporzadzeniem 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): zabudowa ustugowa —
ustug sportu i rekreacji.

3. Stan faktyczny terenu objetego wnioskiem: teren niezabudowany

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 funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania teremu, wtym gabarytéw 1 formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,
pkt 2 dostep do drogi publicznej,
pkt 3 istniejace lub projektowane uzbrojenie z uwzglednieniem ust. 5 jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego,
pkt 4 teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze inielesne albo jest objgty zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1,
pkt 5 decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi,
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 ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu irealizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199 ze zm.), ustanowiony zostal zakaz,
o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,



5. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru analizowanego

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktorym mowa
w art. 53 ust. 5e pkt 2,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Numer

geod.
dzialki

Funkcja
zabudowy

Linia
zabudowy

[m]

Intensywnosc
zabudowy

Nadziemna
intensywnosc
zabudowy

Udzial
powierzchni
zabudowy
[%]

Udzial
powierzchni
biologicznie

czynnej

(%]

Szerokos¢
elewacji
frontowej

[m]

Wysokosc
zabudowy

[m]

Geometria
dachu

Uklad
kalenicy

112/6

zabudowa
ushugowa

bud.
ushug.:
10,0

0,05

0,05

4.8

90

29,5

40

plaski

114/10

teren
infrastruktury
technicznej —
oczyszczalni
sciekow

114/2

zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna

114/4

zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna

114/7

zabudowa
zagrodowa w
gospodarstwie
rolnym

144/8

zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna

119

zabudowa
uslugowa

bud.
usfug.:
1,5

0,04

0,04

22

96

20,0

9,0

wielospadowy
45°

rownolegly/
prostopadly
do frontu
terenu

121/3

zabudowa
mieszkaniowa
Jjednorodzinna

12172

zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna

167/1

zabudowa
uslugowa

bud.
ushug.:

26,0

0,04

0,04

4,0

13,0

10,0
(wieza do
15,0)

dwuspadowy
40°

rownolegly

do bocznej
granicy
terenu

160/11

zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna

160/10

zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna

160/9

zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna

160/8

zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna

160/6

zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna

160/5

zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna




168,
169

zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna

170

zabudowa
mieszkaniowa
wielorodzinna

171

zabudowa
garazowa

179

zabudowa
mieszkaniowa
wielorodzinna

180

zabudowa
mieszkaniowa
wielorodzinna

181

zabudowa
garazowa

216

zabudowa
garazowa

215

zabudowa
mieszkaniowa
wielorodzinna

214

zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna

120/4

zabudowa
ushugowa

bud.
ushug.:
2,0

0,30

0,30

30,2

40

12,0

30

plaski

6. Dostep do drogi publicznej (nr ewid. dzialki, kategoria, wlasciciel/zarzadzajgcy)

- dostgp do drogi publicznej - gminnej, zlokalizowanej na dzialce o nr ewid. 120/3, obreb
Wiatrowo

7. Mozliwosci obslugi w zakresie infrastruktury technicznej

- sie¢ wodociggowa — zgodnie z warunkami przylaczenia do sieci wodociagowej
wydanymi przez Gminny Zaklad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Wagrowcu,
- sie¢ elektroenergetyczna - zgodnie z zapewnieniem dostaw energii elektrycznej

wydanym przez ENEA Operator Sp. z 0.0,
- sie¢ kanalizacji sanitarnej — zgodnie z warunkami przylaczenia do sieci kanalizacyjnej
wydanymi przez Gminny Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Wagrowcu

8. 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.
z 2024 r., poz. 82), na zmiane¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze
i nielesne

Zgodnie z ewidencja gruntdéw wnioskowany obszar stanowig tereny rekreacyjno-wypoczynkowe —
Bz. Przedmiotowa inwestycja nie obejmuje uzytkow rolnych klasy I-11I, ani uzytkéw le$nych,
zatem nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych na cele
nierolnicze i nielesne, o ktérej mowa w art. 7 ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntdéw rolnych 1 leénych.

Ustalenie czy dla przedmiotowej inwestycji maja zastosowanie przepisy odr¢bne
Przedmiotowy teren zlokalizowany jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina
Welny i Rynna Golaniecko-Wagrowiecka.

Powierzchnia wnioskowanego terenu wynosi 0,4800 ha. Inwestycja nie zalicza si¢ do
przedsiewzigd¢ wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r.

[F¥]



10.

w sprawie przedsigwzigé moggeych znaczgco oddzialywaé na $rodowisko (Dz. U.z2019r.,
poz. 1839 ze zm.).

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 ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu irealizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1199 ze zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktorym mowa w art. 53
ust. Se pkt 2,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu

Planowana inwestycja zlokalizowana jest poza ww. obszarami.



WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
sporzadzonej dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy Nr PM.6730.112.2025.PP2

Czesé tekstowa wynikéw analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
sporzadzonej dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy na dzialce o nr ewid. 114/14
oraz na czesci dzialki o nr ewid. 114/13, obr¢b Wiatrowo, gmina Wagrowiec,

wykonana na podstawie 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 (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116,
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 2024 r.
poz. 1130 ze zm., zwanej dalej ,,ustawg™).

Whniosek inwestora obejmuje budowe modulowej szatni kontenerowej o powierzchni zabudowy
40,0 m* — 100,0 m?, stanowiacej 0,8% — 2,1% powierzchni wnioskowanego terenu. Budynek ma
posiadac szeroko$é¢ elewacji frontowej 5,0 m — 24,0 m, jedng kondygnacj¢ nadziemna, wysoko$¢
2,5 m — 4,0 m, dach plaski albo jednospadowy o kacie nachylenia polaci dachowych 0° — 10°.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu:
a) obszar objety wnioskiem znajduje si¢ w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zabudowy ustugowej i zabudowy zagrodowe;
w gospodarstwie rolnym,
b) linia zabudowy istniejacych budynkow:
- od1,5mdo 26,0 m od frontu dziatki,
¢) intensywnosc¢ zabudowy:
- 0d 0,04 do 0,30,
- $rednia: 0,11, a z tolerancja do 20% wynosi od 0,09 do 0,13,
d) nadziemna intensywnos¢ zabudowy:
- o0d 0,04 do 0,30,
- $rednia: 0,11, a z tolerancja do 20% wynosi od 0,09 do 0,13,
e) wskaznik udziatu powierzchni zabudowy:
- od 2,2% do 30,2%,
- $rednia: 10,3%,
f) szerokosé elewacji frontowych:
- 0d 12,0 mdo29,5m;
- $rednia: 18,6 m, a z tolerancja do 20% wynosi od 14,9 m do 22,4 m,
g) wysokos¢ zabudowy:
- od3,0mdo 10,0 m,
h) geometria dachu:
- dachy strome: dwuspadowy i wielospadowy o kacie nachylenia od 40° do 45° oraz dachy
plaskie,
i) wskaznik udziatu powierzchni biologicznie czynnej:
- od 40% do 96%,
- $rednia: 79%.

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

1. Wyniki analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
co najmniej jedna dzialka sqsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob  pozwalajqcy na  okreslenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy w  zakresie
kontynuacii ~ funkcji, parametréw, cech i wskaznikow kszialtowania 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 sa w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych planowanej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkeji, parametrow, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu.

Na podstawie wynikow przeprowadzonej analizy urbanistycznej wykazano mozliwos¢ ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu zgodnie z rozporzadzeniem,
w nastepujacy sposob:

1) linie zabudowy: nieprzekraczalna — w odleglosci 10,0 m od granicy z dziatki o nr
ewid. 114/14 oraz nieprzekraczalna — w odleglosci 30,0 m od granicy z dzialka o nr
ewid. 114/10, ograniczajace obszar lokalizacji inwestycji zgodnie z wnioskiem inwestora;

2) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy: 0,021;

3) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,008 — 0,021;

4) udzial powierzchni zabudowy: 0,8% - 2,1% powierzchni obszaru objgtego decyzja,
w nawiazaniu do minimalnego wskaznika powierzchni zabudowy wystepujacego na obszarze
analizowanym;

5) szeroko$¢ elewacji frontowej, znajdujacej sie od strony frontu terenu: 5,0 m — 24,0 m,
w nawiazaniu do szerokosci elewacji frontowych budynkow ustugowych znajdujacych sie na
obszarze analizowanym; biorac pod uwage funkcje planowanego budynku uznano, ze
ustalenie minimalnej wartosci tego parametru zgodnie z wnioskiem inwestora nie wplynie
negatywnie na tad przestrzenny;

6) wysokos¢ zabudowy: 2,5 m — 4,0 m, w nawigzaniu do wysokosci budynkéw ustugowych
znajdujacych sie na obszarze analizowanym;

7) geometria dachu: plaski lub jednospadowy o kacie nachylenia gldwnych potaci
0° — 10°, w nawigzaniu do geometrii dachu budynkdéw ushugowych znajdujacych si¢ na
obszarze analizowanym;

8) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 80% powierzchni obszaru objetego
decyzja, w nawigzaniu do sredniego wskaznika udzialu powierzchni biologicznie czynnej dla
obszaru analizowanego.

Wiyniki analizy funkcji 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 spelnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy, gdyz teren ma dostgp do drogi
publicznej - gminnej, zlokalizowanej na dziatce o nr ewid. 120/3, obreb Wiatrowo.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy

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

Planowana inwestycja spelnia przepis art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy — istnigjace 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 zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskanq przy sporzqdzaniu miejscowych planow,
ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1 — SPELNIONY

Whioskowane przedsigwzigcie spelnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy. Przedmiotowy teren
nie obejmuje uzytkow rolnych klasy I-1Il, ani uzytkow lesnych, zatem nie wymaga uzyskania
zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lenych na cele nierolnicze i niele$ne, o ktorej
mowa w art. 7 ust. 1+2 ustawy zdnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(tj. Dz. U.z 2024 r., poz. 82).



5. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
¥ Y ) y gosp

art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy
decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — SPEENIONY

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

6. Wryniki 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 ktorego decyzjq 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 realizacyi strategicznych inwestycii w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1199 ze zm.}, ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy — SPELNIONY,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociqgu, o ktorym mowa w art. 53
ust. 5e pkt 2 — SPELNIONY,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociqgu — SPELNIONY

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

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

Wagrowiec, marzec 2025 r.

Analize 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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