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ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU W ZAKRESIE WARUNKOW,
O KTORYCH MOWA W ART. 61 UST. 1-6 USTAWY

Czesé tekstowa
Podstawa prawna: art. 53 ust. 3 w zwiqzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 vr.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz U. z 2022r., poz 503) oraz
rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgeych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w prrypadku braku

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ze zm.).

I. Podstawa do przeprowadzenia analizy urbanistyczpei

Whiosek o ustalenie warunkéw zabudowy: 1 3
otrzymany w dniu 20.07.2022r. dla rozbudowy i przebudowy budynku inwentarskiego,
przebudowy budynku gospodarczego oraz budowy bezodptywowego zbiornika na $cieki na terenie
dziatek o numerach ewidencyjnych: 46, 45/1 potozonych w miejscowosci Sutkowice, obreb
Sulkowice, stanowigcych grunty rolne zabudowane oraz sady. Granice obszaru analizowanego
wskazanego na zalgczniku graficznym wyznacza sie¢ zgodnie z ww. ustawg, wokol terenu objetego
wnioskiem, w odlegltosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu i nie mniejszej niz
50 m. Przez front terenu nalezy rozumiec t¢ czeS¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega
do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa si¢ gléwny wjazd na dziatke. Przy czym
zauwazy¢ 1 wyjasni¢ trzeba fakt wystepowania w obszarze analizowanym takze fragmentow
dzialek. Jednak biorac po uwage, ze stanowia one czesci wiekszych catoéci jakimi sg dziatki
ewidencyjne, to w analizie uwzgledniono sposob zagospodarowania i uzytkowania catosci tych
dziatek. Stanowisko takie potwierdza przyjete orzecznictwo sgdow administracyjnych, z ktérych
wynika, ze w kazdej indywidualnej sprawie organ okreslajacy warunki zabudowy musi poddac
analizie obszar tworzacy urbanistyczng cato$é, tak aby mozliwe byto dokonanie rzetelnej oceny
sytuacji faktycznej pod wzgledem mozliwoséci zrealizowania planowanej inwestycji, przy
jednoczesnym zachowaniu koniecznych wymogdéw wynikajacych z ustawy (wyrok NSA z dnia 20
marca 2012 r. sygn. akt 11 OSK 10/11; wyrok NSA z dnia 3 grudnia 2008 r. sygn. akt IT OSK
1520/07;, wyrok NSA z dnia 15 lipca 2009 r. sygn. akt 1153/08). Granice obszaru analizowanego
wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, o ktorej mowa w art. 52 ust. 2 pkt. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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IT. Zakres spelnienia warunkow art. 61 ust. 1-6 ww. ustawy

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe w przypadku lgcznego spelnienia

nastepujgcych warunkow:

1. KONTYNUACIJA FUNKCJI, PARAMERTRY, CECHY [ WSKAZNIKI ZABUDOWY
ORAZ ZAGOSPODAROWANIA TERENU
Na podstawie art. 61 ust. 1 pkt.1

Co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagain dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Przepisu art. 61 ust. 1 pkt.] nie stosuje si¢ do zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy
powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z ta zabudowg przekracza $rednig powierzchnie

gospodarstwa rolnego w danej gminie.

2. DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ
na podstawie art. 61 ust, 1 pkt. 2

Teren ma dostep do drogi publicznej:

Teren objety decyzja posiada dostep do drogi powiatowej — dziatka numer ewidencyjny 265/4 oraz

dostep do drogi gminnej — dziatka numer ewidencyjny 38.

3. UZBROJENIE TERENU

na podstawie art. 61 ust, 1 pkt. 3

Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5 jest wystarczajjce

dla zamierzenia budowlanego:

Dla projektowanej inwestycji sg zabezpieczone potrzeby w zakresie dostawy energii elektrycznej

i wody.

4. KONIECZNOSC UZYSKANIA ZGODY NA ZMIANE PRZEZNACZENIA GRUNTOW
ROLNYCH

na podstawie art. 61 ust, 1 pkt. 4

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw

rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326 z poéin. zm.) albo jest objety zgodg uzyskang
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przy sporzgdzaniu miejscowych planéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym:

Dziatka o numerze ewidencyjnym 46 stanowigca grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem
Br-RIlla oraz dziatka o numerze ewidencyjnym 45/1 stanowigca grunty rolne zabudowane,
oznaczone symbolem Br-RlIlla oraz sady, oznaczone symbolem S-RIlIb, nie wymagajg uzyskania
zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze. Rozbudowa i przebudowa
budynku inwentarskiego, przebudowa budynku gospodarczego oraz budowa bezodplywowego
zbiornika na Scieki nie spowoduje zmiany sposobu przeznaczenia terenu, gdyz grunty pod

planowanym zamierzeniem inwestycyjnym nadal beda stanowi¢ grunty rolne.

5. ZGODNOSC Z PRZEPISAMI ODREBNYMI

na podstawie art. 61 ust, 1 pkt. 5

Decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi:

Planowana inwestycja nie jest sprzeczna z przepisami odrebnymi.

6. POLOZENIE W OBSZARZE DLA KTOREGO USTANOWIONY ZOSTAL ZAKAZ
WZNOSZENIA T UTRZYMYWANIA OBIEKTOW BUDOWLANYCH PRZEZNACZONYCH
NA POBYT LUDZI ORAZ W OBSZARZE STREFY KONTROLOWANEJ I STREFY
BEZPIECZENSTWA

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt. 6

Zamierzenie budowlane nie znajduje 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 i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(t.j. Dz. U. z 2021 r. poz 428 z pézn. zm.), ustanowiony zostal 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.

Whnioskowana rozbudowa i przebudowa budynku inwentarskiego, przebudowa budynku

gospodarczego oraz budowa bezodpltywowego zbiornika na $cieki polozona jest poza obszarem

dla ktérego ustanowiony zostal zakaz wznoszenia i utrzymywania obiektéw budowlanych

przeznaczonych na pobyt ludzi oraz poza obszarem strefy kontrolowanej i strefy bezpieczenstwa.



PODSUMOWANIE
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy na podstawie art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 . 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503) wymaga
1gcznego spelnia warunkow okreslonych w punktach 1-6;

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych 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 intensywnoéci wykorzystania terenu — przepisu nie stosuje sie do zabudowy
zagrodowej, w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwiazanego z tg zabudowa
przekracza Srednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w gminie;

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 uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajduje 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
2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (t.j. Dz. U. z 2021 1. poz 428 z pozn. zm.), ustanowiony zostal zakaz,
o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b. strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c. strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

W obszarze analizowanym dokonano analizy w zakresie acznego spelnienia warunkow, o ktorych
mowa powyzej. W toku postgpowania stwierdzono, ze zostaly lgcznie spetnione wszystkie
warunki dla wydania decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z wnioskiem wnioskedawcy.

W zalgczeniu;
- mapa w skali 1:1000.

uprawinony do sporzgdzania projektow decyzji
o ustaleniu warunkow zabudowy
na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pozn. zm.)



