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ANALIZA O KTOREJ MOWA ART. 61 ust. 5a USTAWY O PLANOWNIU I ZAGOSPODAROWANIU

PRZESTRZENNYM - CZESC TEKSTOWA

1. Adres inwestycji: ul. Irysowa oznaczenia geodezyjne: dziatka nr 2/1, cz. dz. nr 3 i 4/4 AR_1, obreb
Poswietne.

2. Przedmiot inwestycji: budowe magazynu materiatéw budowalnych oraz odpadéw innych niz niebezpieczne
w tym:- wydzielone kwatery magazynowe na materialy budowalne oraz odpady inne niz niebezpieczne:
- wage samochodowa,
- kontener socjalno-techniczny,
- wiaty na tadowarke kotowa,
-stanowisko do sptukiwania pozostatosci odpadéw na samochodach dostawczych,
- instalacje sanitarne, elektroenergetyczne, teletechniczne oraz plac manewrowy.
3. Podstawa prawna analizy:

e Art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2026 r. poz. 538).
e Rozporzadzenie 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).

Dowody w aktach sprawy:

1. Mapa ewidencyjna w skali 1:2000

2. Dokumentacja fotograficzna z dnia 27.03.2025 r.

3. Tabelaryczne zestawienie wskaznikow zabudowy i parametréw urbanistycznych.

4. Przeprowadzona analiza urbanistyczna odnosi sie do parametrow i cech zabudowy z uwzglednieniem
nastepujacych definicji:

Przez intensywno$¢ zabudowy w przypadku decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z definicjg

okreslong w art. 2 pkt. 31) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nalezy rozumiec¢ stosunek sumy powierzchni wszystkich kondygnacji budynkéw zlokalizowanych na terenie do
powierzchni tego terenu, natomiast przez powierzchnie kondygnacji zgodnie z definicjg okreslong w art. 2
pkt 33) ww. ustawy nalezy rozumie¢ powierzchnie rzutu poziomego kondygnacji, mierzong po zewnetrznym
obrysie rzutu poziomego $cian zewnetrznych tej kondygnacji, z wylaczeniem powierzchni balkondw, logii i
taraséw.

Ponadto sporzadzona analiza urbanistyczna przy wyliczaniu wskaznikow intensywnosci zabudowy
nie uwzglednia obiektéw budowlanych nie bedacych budynkami, w rozumieniu definicji art. 3 pkt.
3 ustawy Prawo budowlane.

Charakterystyka obszaru analizowanego oraz cech istniejacej zabudowy i zagospodarowania
terenu na dziatkach w obszarze analizowanym (art. 61 ust. 1 pkt 1).

Wielkos$¢ obszaru analizowanego.
Na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) wyznaczono obszar analizowany, ktory objat zabudowe usytuowana wzdtuz
fragmentow ulic: Krélewskiej, Wilanowskiej i Zatorskiej.

e szeroko$c¢ terenu objetego inwestycjq od strony drogi publicznej ul. Irysowej - dz. nr 3 AR_1, obreb Poswietne
droga gminna nr G106589D - wynosi 69,0 m;
e szerokos$¢ obszaru analizowanego wynosi 207,0 m w kazdg strone od granic dziatek nr 2/1 i 4/4 AR_1, obreb
Poswietne z uwzglednieniem catego obszaru zabudowanych dziatek skrajnych oraz przecieciem
niezabudowanych dziatek rolnych/drogowych, etc.;
Analizie poddano 11 zabudowanych dziatek.
Tabelaryczne zestawienie wskaznikdw zabudowy i parametréow urbanistycznych dotgczono do akt sprawy.

Charakterystyka zabudowy pod wzgledem funkcji.
Dominuje zabudowa ustugowa, magazynowa i przemysftowa.

Stosownie do § 2 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) ustalenia dla planowanej inwestycji
okresla sie na podstawie



- istniejgcej na obszarze analizowanym zabudowie i zagospodarowaniu terenu o takiej samej funkcji, jak
funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu okreslona we wniosku ( § 2 ust. 2)

- na podstawie zabudowy i zagospodarowania terenu wszystkich dziatek zabudowanych w obszarze
analizowanym, w przypadku gdy na obszarze analizowanym nie wystepuje zabudowa i zagospodarowanie
terenu o funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu okreslonej we wniosku ( § 2 ust. 3)

Wyznaczony obszar analizowany stanowi czes¢ graficzng analizy — zalacznik nr 3

Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu:

>
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linia zabudowy:
w obszarze analizowanym budynki (ustugowe, magazynowe i przemystowe) nie tworzg regularnych linii
zabudowy.

Ze wzgledu na skale i rodzaj przedsiewziecia nie analizowano:

maksymalnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, udzialu powierzchni zabudowy, miminalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

szerokos$¢ elewacji frontowej:

Srednia szerokos$¢ wynosi 27,9 m, z tolerancjg do 20 % wynosi od 22,32 m do 33,48 m;
z analizy wynika, ze minimalna szerokos$c¢ dla zabudowy wynosi 2,5 m;

maksymalna szeroko$¢ dla zabudowy wynosi 90,0 m;

wysokoséci zabudowy:

wysokos$¢ zabudowy na dostepnych z tej samej drogi publicznej przylegajacych dziatkach sgsiednich wynosi
ok.2,5-7,0 m od istniejacego poziomu terenu;

z analizy wynika, ze minimalna wysokos$¢ zabudowy wynosi 2,5 m;

maksymalna wysoko$¢ zabudowy wynosi 13,0 m;

> geometria dachu:

dachy ptaskie : wystepujg na 5 dziatkach;
dachy spadziste dwuspadowe o katach nachylenia 20° do 40° wystepujq na 2 dziatkach, katy nachylenia pofaci
dachowych: od 0° do 15°;

Dominujacq cechg w obszarze analizowanym sg dachy ptaskie.

Ocena pod katem zwolnienia ze stosowania przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1-2 (art. 61 ust. 2-4).

Planowane zamierzenie budowlane nie nalezy do inwestycji wymienionych w art. 61 ust 2-4 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i tym samym nie jest zwolnione z warunkdw,
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-2.

Ponadto zmiana zagospodarowania terenu okreslona w niniejszej decyzji nie dotyczy obiektéw budowlanych, o
ktorych mowa w art. 29 ust. 1 pkt 4-6, 8-12, 17, 21-28 i 30 oraz ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane, z uwzglednieniem art. 59 ust. 2b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130).



