Zatacznik nr 2

Analiza opisowa wykonana do decyzji o warunkach zabudowy nr 119/2023
numer sprawy: ITRIN1.6730.63.2023 z dnia 21 lipca 2023 r.

Analiza i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
wykonana zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003 nr 164 poz. 1588), art. 53 ust. 3
oraz art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 977 z p6zn. zm.) w zwigzku z ustaleniem
warunkéw zabudowy terenu o powierzchni 14,80 ha stanowigcego czesc¢ dziatki
oznaczonej nr ewid. 1565, potozonej w obrebie geodezyjnym Charzyno, dla
inwestycji polegajacej na budowie stu dwudziestu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych oraz drog wewnetrznych.

1. Ze wzgledu na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu objetego wnioskiem, okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkow
zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy zgodnie
z art. 4 ust. 2 oraz art. 59 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Zgodnie z wymogami art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu jest mozliwe w przypadku tgcznego spetniania
ponizszych warunkow:

a) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw,
cech i wskaznikdéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

b) teren ma dostep do drogi publicznej;

c) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego (za spetnienie tego warunku uznaje sie umowe
gwarantujgcg wykonanie uzbrojenia terenu, zawartg pomiedzy witasciwg
jednostka organizacyjng, a inwestorem);

d) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang
przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktére utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym;

e) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

f) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

— w stosunku do ktérego 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 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym
mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

— strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

— strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

3. Dla nowej zabudowy ustala sie:
a) granice obszaru analizowanego:

granice obszaru analizowanego wyznaczono na zeskanowanej kopii z mapy
zasadniczej (zatgcznik graficzny do analizy) w odlegtosci rownej trzykrotnej
wartosci szerokosci frontu terenu objetego wnioskiem (lecz nie mniejszej niz
50,0m), od kazdej z granic terenu objetego wnioskiem;
czesc graficzng analizy wykonano na zeskanowanym oryginale kopii z mapy
zasadniczej, wydanej przez Staroste Kotobrzeskiego;
W wyznaczonym obszarze analizowanym, analizie poddano ponizsze dziatki
I parametry zabudowy:

!DOV\{' . . Wskaznik wielkosci Szerokos¢
istniejgcej . . .
_ Po_w. | zabudowy powierzchni elewacji .
Dziatka Nr dziatki b . zabudowy w stosunku |frontowe]
2 udynkami e
(m?) (m?) do pow. dziatki (m)
(%)

1565 197581 |0 0 0
248/22 981 202 20,59 13,6
248/11 984 150 15,24 13,4
248/25 1063 148 13,92 15,6
248/13 1992 150 7,53 13,6
248/14 1961 150 7,65 13,4
248/15 1214 149 12,27 14,9
248/16 1073 149 13,89 13,4
248/17 1184 149 12,58 15,2
248/18 977 162 16,58 13,4
305/21 1432 136 9,5 14,2
284/13 1158 70 6,04 0
284/9 19011 |107 0,56 9,1
970 6500 240 3,69 9,1
275/1 2521 148 5,87 10,2
274/6 1521 108 7,1 11,3
274/9 115677 | 528 0,46 0
274/8 20496 |1040 5,07 6,6
265/7 2119 384 18,12 0
265/8 2364 169 7,15 5,4
265/9 1369 97 7,09 11,1
262/14 1638 115 7,02 15,3
262/10 1501 146 9,73 8,2
262/9 1414 128 9,05 14
64/3 5535 182 3,29 21,5
64/1 3672 408 11,11 10,1
266/1 7975 227 2,85 14,8
Ogotem 404913 5642 - 287,4
Do obliczenia |207332 |5642 - 287,4
wskaznika




wzieto |

SREDNIA 2.72 11,05

b) linie zabudowy:
dziatka objeta wnioskiem nie jest niezabudowana; od potudniowego zachodu
graniczy z drogg stanowigcg dziatke oznaczong nr ewid. 269, natomiast od
potudniowego wschodu z drogg stanowigcg dziatke oznaczong nr ewid. 148/1;
budynki zlokalizowane w obszarze objetym analizg, dostepne z tej samej drogi
publicznej, zlokalizowane sg w zr6znicowanej odlegtosci od granicy z dziatkg
drogowa;
zgodnie z § 4 ust. 4 ww. rozporzadzenia dla nowej zabudowy ustala sie
nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci:

— 6 m od granic z drogami stanowigcymi dziatki oznaczone nr ewid. 269
i 148/1;

c) wskaznik powierzchni zabudowy:

z przeprowadzonej analizy wynika, ze Srednia wartos¢ wskaznika powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek na obszarze objetym analizg
wynosi 2,72%;

zgodnie z § 5 ust. 2 ww. rozporzadzenia ustala sie wskaznik powierzchni
nowej zabudowy wynoszacy nie wiecej niz 9% - odstgpiono od wyznaczenia
wskaznika na poziomie sredniej; wyznaczony wskaznik nie przekracza
maksymalnego w obszarze analizowanym;

d) szerokos¢ elewacji frontowej:
szerokosc¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych znajdujgcych sie
w obszarze analizowanym, wynosi od 5,4 m do 21,5 m (Srednia szerokos¢
11,05m);
zgodnie z § 6 ust. 1 ww. rozporzadzenia ustala sie szerokos¢ elewacji
frontowej wynoszgcg 11,0 m z tolerancjg do 20%;

e) wysokosc¢ gornej krawedzi elewac;ji frontowej, jej gzymsu, attyki lub okapu
gtbwnego dachu:

w obszarze objetym analizg wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej
budynkoéw mieszkalnych wynosi od ok. 2,5 m do ok. 4 m;

zgodnie z § 7 ust. 2 ww. rozporzadzenia ustala sie wysokos¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej, jej gzymsu, attyki lub okapu gtéwnego dachu wynoszgca
do 4 m;

f) geometria dachu (kat nachylenia, wysokos¢ gtéwnej kalenicy i uktad potaci
dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu
dziatki):
budynki mieszkalne istniejgce na obszarze analizowanym pokryte sg dachami
stromymi;
zgodnie z § 8 ww. rozporzgdzenia ustala sie realizacje dachéw stromych
dwuspadowych lub czterospadowych, z gtdwnymi kalenicami usytuowanymi
na wysokosci do 9 m, ulokowanymi rownolegle wzgledem przylegtych drog
oraz wzgledem planowanych do realizacji drég wewnetrznych, o nachyleniu
pofaci dachowych od 30° do 45°.

4. Kontynuacja funkcji:
na obszarze analizowanym znajdujg sie budynki mieszkalne jednorodzinne oraz
gospodarcze, zatem realizacja zamierzenia inwestycyjnego objetego wnioskiem
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o0 ustalenie warunkow zabudowy spetnia zasade kontynuaciji i uzupetnienia funkgc;ji
istniejgcej zabudowy.

5. Dziatka objeta wnioskiem, posiada dostep do drogi publiczne;j:
dla nowej zabudowy ustala sie obstuge komunikacyjng zjazdami z drogi
oznaczonej nr ewid. 269 oraz z planowanych do realizacji drég wewnetrznych,
kazdy nowo projektowany zjazd z drogi nalezy uzgodni¢ z jej zarzadca.

6. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne — teren inwestycji zlokalizowany jest na
gruntach oznaczonych symbolami: RIVa, RIVb, RV, Br-RV i N.

7. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Integralng czesc¢ analizy opisowej stanowi zatgcznik graficzny do analizy.

9. Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji wymaga
uzyskania uzgodnienia z:

- Zarzadcg Drog Gminnych,

- Zarzadcg Drog Gminnych Gminy Goscino,

- Starostg Powiatu Kotobrzeskiego,

- Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie.

10. Zgodnie z art. 53 ust. 5e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowe]
inwestycji wymaga uzyskania opinii:

— Operatora systemu przesytowego elektroenergetycznego.

o

Analize decyzji sporzadzit Robert Rowski.
Uprawnienia na podst. art. 5 pkt 5, art. 50 ust. 4 oraz art. 60 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977).

Z up. Wéjta

Mirostaw Gtadki
Zastepca Wajta
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