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

Czes¢ tekstowa
Podstawa prawna: art. 53 ust. 3 w zwigzku 7 art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowanid i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 7 2022r., poz. 503 ze zm.) oraz
rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury 3 dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w priypadku braku

miejscowego IJ;ltznu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ze zm.).

I. Podstawa do przeprowadzenia analizy urbanistycznej

Whniosek o ustalenie warunkéw zabudowy: Pudliszki Sp. z 0.0., ul. Fabryczna 7, Pudliszki,
63 — 840 Krébia, otrzymany w dniu 21.02.2023 r., dla rozbiorki budynku chtodni i budowy
budynku produkcyjno-magazynowego z czescia administracyjno-socjalng wraz z niezbedna
infrastruktura na terenie dziatek o numerach ewidencyjnych: 312/3, 312/10, 312/12, potozonych w
miejscowosci Pudliszki, obreb Pudliszki, gmina Krobia, stanowiacych tereny przemystowe.
Granice obszaru analizowanego wskazanego na zataczniku graficznym wyznacza si¢ zgodnie z
ww. ustawa, wokol terenu objetego wnioskiem, w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna
szeroko$é frontu terenu i nie mniejszej niz 50 m. Przez front terenu nalezy rozumie¢ te czeS¢
granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa
sie glowny wjazd na dziatke. Przy czym zauwazy¢ i wyjaséni¢ trzeba fakt wystgpowania w
obszarze analizowanym takze fragmentow dziatek. Jednak biorac po uwage, ze stanowig one
czesci wigkszych catosci jakimi sa dziatki ewidencyjne, to w analizie uwzgledniono sposob
zagospodarowania i uzytkowania calosci tych dziatek. Stanowisko takie potwierdza przyjete
orzecznictwo sadoéw administracyjnych, z ktoérych wynika, ze w kazdej indywidualnej sprawie
organ okreslajgcy warunki zabudowy musi poddac analizie obszar tworzacy urbanistyczng catosc,
tak aby mozliwe bylo dokonanie rzetelnej oceny sytuacji faktycznej pod wzgledem mozliwosci
zrealizowania planowanej inwestycji, przy jednoczesnym zachowaniu koniecznych wymogéw
wynikajacych z ustawy (wyrok NSA z dnia 20 marca 2012 r. sygn. akt II OSK 10/11; wyrok NSA
z dnia 3 grudnia 2008 r. sygn. akt Il 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 1:500, o
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ktorej mowa w art. 52 ust. 2 pkt. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu 1

zagospodarowaniu przestrzennym,

1. Zakres speluienia warunkoéw art, 61 ust, 1-6 ww, ustawy

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe w przypadku lacznego spelnienia
nastepujgeych warunkow:

1. KONTYNUACJA FUNKCIT, PARAMERTRY, CECHY [ WSKAZNIKI ZABUDOWY
ORAZ ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Na podstawie art. 61 ust, 1 pkt. 1

Co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pezwalajacy na okredlenie wymagan detyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenuw, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw
budewlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Przepisu art. 61 ust. 1 pkt.l nie stosuje si¢ do inwestycji produkcyjnych lokalizowanych
na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktdre utracily moc na podstawie

art. 67 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym.

2. DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

na podstawie art. 61 wst. 1 pkt, 2

Teren ma dostep do drogi publicznej:

Dzialki o numerach ewidencyjnych 312/3, 312/10, 312/12 poprzez dziatke o numerze
ewidencyjnym 314/1, ktora jest whasnoscig Gminy Krobia posiadajg dostep do drogi gminnej —
dziatka numer ewidencyjny 315/24 oraz poprzez dzialki bedace wlasnoscig zakiadu dostep

do drogi gminnej — dziatka numer ewidencyjny 320/1.

3. UZBROJENIE TERENU

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt. 3

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

dla zamierzenia budowlanego:

Dla projektowanej inwestycji sa zabezpieczone potrzeby w zakresie dostawy energii elektryczne;

oraz wody.



4. KONIECZNOSC UZYSKANIA ZGODY NA ZMIANE PRZEZNACZENIA GRUNTOW
ROLNYCH

g podstawie art, 61 ust, 1 pki, 4

Teren nie wymaga uzyskania zgedy na zmiane przeznaczenia gruntéow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022y, poz. 2409) albe jest objety zgeds uzyskang
przy sporzgdzaniu miejscowych plandw, ktére untracily moc na podstawie art. 67 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym:

Dziatki o numerach ewidencyjnych: 312/3, 312/10, 312/12 stanowigce tereny przemystowe,

oznaczone symbolem Ba, nie wymagaja uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow

rolnych na cele nierolnicze.

5. ZGODNOSC Z PRZEPISAMI ODREBNYMI

na podstawie art. 61 ust, 1 pkt. 5

Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi:

Planowana inwestycja nie jest sprzeczna z przepisami odrebnymi.

6. POLOZENIE W OBSZARZE DLA KTOREGO USTANOWIONY ZOSTAL ZAKAZ
WZNOSZENIA 1 UTRZYMYWANIA OBIEKTOW BUDOWLANYCH PRZEZNACZONYCH
NA POBYT LUDZI ORAZ W OBSZARZE STREFY KONTROLOWANEJ 1 STREFY
BEZPIECZENSTWA

na podstawie art, 61 ust, 1 pkt. 6

Zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a. w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. S ust. | ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U. z 2022r. poz. 273 ze zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b. strefy kentrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c. strefy bezpieczenstwa wyznaczonej pe obu stronach rurociagu.

Whnioskowana rozbidrka budynku chiodni 1 budowa budynku produkcyjno-magazynowego z

czescia administracyjno-socjalng wraz z niezbedng infrastrukturg polozona jest poza obszarem dla

ktorego ustanowiony zostat zakaz wznoszenia 1 utrzymywania obiektéw budowlanych

przeznaczonych na pobyt ludzi oraz poza obszarem strefy kontrolowanej 1 strefy bezpieczenstwa.



WYNIKI ANALIZY
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy na podstawie art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r, poz. 503 ze zm.)
wymaga tgcznego spetnia warunkow okreslonych w punktach 1 - 6:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu — przepisu art. 61 ust. 1 pkt.1 nie stosuje
si¢ do inwestycji produkcyjnych lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach
miejscowych, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
o0 zagospodarowaniu przestrzennym,

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 zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktore utracity 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 1 realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2022r. poz. 503 ze 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 bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

W obszarze analizowanym dokonano analizy w zakresie tacznego spelnienia warunkow, o ktorych
mowa powyzej. W toku postepowania stwierdzono, ze zostaly fgcznie spelnione wszystkie

warunki dla wydania decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z wnioskiem wnioskodawcy.
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