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Matkinia Gérna
ul. Przedszkolna 1
07-320 Matkinia Gérna
Zatacznik nr 2

do decyzji ZNAK: PGP.6730.20.2020 Wojta Gminy Matkinia Gérna z dnia 15 pazdziernika 2020 roku

ANALIZA URBANISTYCZNA DLA DZIALKI O NR EW. 797/101, 797/102 W _OBREBIE
GEODEZYJNYM MALKINIA GORNA GMINA MALKINIA GORNA

Na podstawie przepisow rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczgcej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (tj. Dz. U. nr 164 z 2003r. poz. 1588) oraz
przepisow rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego oraz decyzji o warunkach
zabudowy (tj. Dz. U. nr 164 z 2003r. poz. 1589).

1. Wyznaczenie obszaru analizowanego

Granice obszaru analizowanego wyznaczono si¢ na kopii mapy zasadniczej, o ktérej mowa w art.
52 ust. 2 pkt 1 ustawy, w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dzialki objetej
wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow. Za front dziatki
przyjeto dlugosé pdinocnej granicy terenu objetego liniami rozgraniczajacymi. Zatem front terenu
objetego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy wynosi 89,5 m. Odpowiednio trzykrotna
szeroko$¢ frontu wynosi 258,5. Nalezy wyjasni¢ iz organ prowadzacy postepowanie glowne w
pelni podziela ugruntowany poglad w orzecznictwie sadowo-administracyjnym dotyczacy
mozliwosci rozszerzenia obszaru analizowanego. Zwigkszenie granic obszaru analizowanego jest
mozliwe w przypadku, gdy stuzy zachowaniu ladu przestrzennego w ramach dajacej si¢
wyodrebni¢ zwartej jednostki urbanistyczno-architektonicznej na danym obszarze, nie zas jedynie
poszukiwaniu takich funkcji, cech i parametréw zabudowy, aby uzasadni¢ formalna
dopuszczalno$¢ lokalizacji inwestycji o cechach i parametrach wnioskowanych przez Inwestora
(por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 pazdziernika 2009r.,
IVSA/Wa 972/09). Organ prowadzacy postgpowanie gléwne opiera si¢ rowniez na wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 14 lipca 2017 r., I OSK 2876/15, LEX
nr 2353353, w ktérym stwierdzono, m.in., ze ,,(...) o ile nie jest dopuszczalne poszerzanie obszaru
w celu poszukiwania uzasadnienia dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego, to uzasadnione
moze by¢ poszerzenie obszaru analizowanego w celu prawidlowego ustalenia ksztattowania si¢
linii nowej zabudowy oraz realizacji zalozen kontynuacji istniejacej zabudowy w zakresie
wyznaczonym przez art. 61 ust. 1 u.p.z.p.” Z uwagi na fakt, iz teren objety wnioskiem o ustalenie
warunkow zabudowy polozony jest w zwartej jednostce architektoniczno-urbanistycznej oraz
z uwagi na fakt, iz poza minimalnym obszarem analizowanym wystgpuja budynki mieszkalne
wielorodzinne o parametrach zblizonych do parametréw okreslonych we wniosku, tj. stanowiacych
dobre sasiedztwo, organ pierwszej instancji dopuscit mozliwo$é rozszerzenia obszaru
analizowanego wskazujac na 5-krotnos¢ frontu terenu, tj. 447,5 m. Jednoczesnie zawezono granice
obszaru analizowanego od strony polnocnej z uwagi na brak zabudowy stanowigcej kontynuacje
funkcji, cech dla przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego i tym samym nie majacym wplywu
na wyniki analizy urbanistyczne;j.

Granice obszaru analizowanego przedstawiono na zataczniku nr 3.

2. Okreslenie warunkow dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
W sgsiedztwie przedmiotowej dziatki zlokalizowano zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng na
podstawie ktorej mozna stwierdzi¢ kontynuacj¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu dla wnioskowanej zabudowy o funkcji mieszkalnej wielorodzinnej. W obszarze
analizowanym budynki mieszkalne wielorodzinne wystepuja na dziatach o nr ew.: 797/35, 797/28,
797/148, 797/149, 797/150, 797/127, 797/128, 797/129, 1862/2, 1862/3, 1862/4.

= Istniejgca linia zabudowy
Brak jednolitej linii zabudowy od drogi publicznej. Odleglosci od nieruchomosci sgsiednich reguluje
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2019r., poz.

1065).
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*  Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu
Wskaznik powierzchni zabudowy dla terenu objetego liniami rozgraniczajagcymi wynosi 850 / 4000

=0,21.

wskaznik

nr go.w' . pow. zabudowy wielkosci
s ziatki 9

dziatki [m?] [m?] pow.

zabudowy
797/35 14195,0 870,0 0,21
797/28 |2686 290 0,11
797/148 | 710 80 0,11
797/149 | 826 80 0,10
797/150 | 730 80 0,11
797/127 (1000 80 0,08
797/128 | 938 80 0,08
797/129 11027 80 0,08
1862/2 | 1508 430 0,29
1862/3 | 1525 430 0,28
1862/4 | 1387 430 0,31

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy dla terenu objetego wnioskiem nawigzuje do
intensywnosci zagospodarowania w obszarze analizowanym (zakres od 0,08 do 0,31). Zasada
dobrego sasiedztwa pozostaje spetniona.

Szerokos¢ elewacji frontowej

Szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych: od 23,0 m do 41,5 m (na

dzialce o nrew. 1862/2.

szerokos¢ elewacji frontowej [m]
ar dziatki bl%dynki rr}ieszkalne
wielorodzinne

797/35 32,5
797/28 40,5
797/148 29,5
797/149
797/150
797/127 23,0
797/128
797/129
1862/2 41,5
1862/3 41,5
1862/4 41,5

Srednia 35,7

~

Dopuszcza si¢ rozszerzenie szerokosci elewacji frontowej zgodnie z rozporzadzeniem tj. 41,5 m x
20% = okoto 50,0 m. Maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej projektowanego budynku
mieszkalnego wielorodzinnego: do 50,0 m. Zasada dobrego sasiedztwa jest spelniona.

Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki

Wysokos¢ do gornej krawedzi elewacji frontowej budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych
w obszarze analizowanym: od 3,0 m do 16,0 m.

wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej [m]
Nr dziatki quynkl n}leszkalne

wielorodzinne
797/35 12,0
797/28 12,0
797/148 3,0
797/149
797/150

2




797/127 3,0
. 797/128
797/129
1862/2° 16,0
1862/3 16,0
1862/4 16,0
Srednia [ 11,1

Wysokos¢ do okapu gldwnej polaci dachowej projektowanego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego: do 15,0 m. Zasada dobrego sasiedztwa jest spetniona.

Geometria dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i ukladu polaci dachowych)

Analizujac budynki na dziatkach sasiednich ustala si¢ iz wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wynosi do ok 16,0 m. Zastana zabudowa mieszkalna wielorodzinna posiada
dachy plaskie. W obszarze analizowanym wystepuja takze budynki posiadajace dachy
dwuspadowe o kacie nachylenia gléwnych potaci dachowych do 45°.

Kat nachylenia [°] g:(r)lli(g;cim] ukiad potaci dachowych
Nr budynki mieszkalne

dziatki [ wielorodzinne

797/35 |0-5 12 plaski

797/28 |0-5 12 plaski

797/148 [30-45

797/149 7,5 dwuspadowy
797/150

797/127 |30-45 dwuspadowy
797/128 7,5

797/129

1862/2 |0-5 16.0  ptaski

1862/3 |0-5 16,0 ptaski

1862/4 |0-5 16,0 plaski

Srednia | 0-45 12,4 ptaski, dwuspadowy

Wysokos¢ projektowanego budynku mieszkalnego wielorodzinnego: do 15,0 m. Dopuszczalne
rodzaje dachéw dla gtéwnej potaci: dachy plaskie, dwuspadowe, wielospadowe. Dopuszczalne
katy nachylenia dachéw dla gtéwnych potaci dachowych: do 35°. Zasada dobrego sasiedztwa jest
spetniona.

Okreslenie dostepu dziatki o nr ew. 797/101, 797/102 do drogi publicznej
Dostep do drogi publicznej — projektowanymi dwoma zjazdami z drogi gminnej o nr ew. dziatki
797/101 na warunkach okreslonych przez zarzadcg drogi. Zasada jest speiona.

Okreslenie istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu

Dla dziatki nr 797/101, 797/102 zostata okreslona obstuga w zakresie infrastruktury technicznej:
Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng: z sieci energetycznej na warunkach okreslonych przez
dysponenta sieci.

Zaopatrzenie w wode: z sieci wodociggowej na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.
Odprowadzenie $ciekow sanitarnych: do sieci kanalizacji sanitarnej na warunkach okreslonych
przez dysponenta sieci.

Odprowadzenie wod opadowych z powierzchni utwardzonych: do sieci kanalizacji deszczowej na
warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.

Ogrzewanie: indywidualne lub zbiorcze systemy z zastosowaniem technologii ekologicznych.
Zaopatrzenie w gaz: ze zbiornikéw podziemnych na gaz, zgodnie z przepisami odrgbnymi.
Gromadzenie odpadéw komunalnych w granicach dziatki wlasnej. Zagospodarowanie odpadoéw
zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku w gminie. Nie dopuszcza si¢ utylizacji
i sktadowania odpaddw na terenie dziatki wiasnej.




W takim zakresie istnieje mozliwos¢ stwierdzenia mozliwosci zapewnienia wszystkich
wnioskowanych mediow. Warunek spetniony.

Uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze
i niele§ne

Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U.
z2017r., poz. 1161) realizacja inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze, poniewaz dotyczy zamierzenia realizowanego na terenach
kolejowych Tk oraz drodze dr.

Zgodnos¢ decyzji o przepisami odrebnymi

Przedmiotowa inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi i nie narusza przepiséw
szczegOlnych:

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko
(tj. Dz. U. z2020r. poz. 283);,

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2019r. poz. 1396 ze
zm.);

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2020r. poz. 55);

Ustawa z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (t.j. Dz. U z 2020r. poz. 310)

Ustawa z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. 2017r. poz. 1161);
Ustawa z dnia 9 czerwca 2011r. Prawo geologiczne i gérnicze (t.j. Dz. U. 2 2019r. poz. 868);
Ustawa z dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach (t.j. Dz. U. z 2020r., poz. 797 z p6zn.zm.).
Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. w sprawie dopuszczalnych
poziomoéw hatasu w srodowisku (t.j. Dz. U. z2012r. poz. 112 z p6zfi. zm.),

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzes$nia 2019r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko (t.j. Dz. U. 2019, poz. 1839).

Podsumowanie

Warunki wymienione w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020r. poz. 293 z pdzn.zm.) zostaly lgcznie
spelnione. W zwiazku z powyzszym inwestycja polegajagca na budowie u mieszkalnego
wielorodzinnego (komunalnego) wraz z niezb¢dng infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem
terenu na dziafce o nrew. 797/101, 797/102 w obre¢bie Matkinia G6érna, gmina Matkinia Gorna nie
wplynie negatywnie na tad przestrzenny. Harmonizuje z sasiednig zabudowa, stanowi kontynuacje
funkeji, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu. Dlatego tez
wydanie pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy dla zamierzonej inwestycji jest mozliwe.




