WO JT GMINY Raciaz, dnia 17 pazdziemika 2025 r.
Racigz
RRG.6730.64.2023 KL
DECYZJA Nr 64.2023
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 6, 8, 9, art. 59 ust. 1, art. 60 ust.
1, 4, art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) oraz art. 104 Kodeksu Postepowania
Administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775)

- po ponownym rozpatrzeniu wniosku z dnia 11 lipca 2023 r. (uzupelnionego kolejno w dniach 18,
22 i 28 sierpnia oraz zmienionego dnia 1 marca 2024 r., zawieszonego w dniu 20 wrzes$nia 2024 r.
oraz podjetego w dniu 26 sierpnia 2025 r.), ztozonego przez spotke NASIONEX Sp. z 0.0. z siedziba
przy ul. 11 Listopada 22, 09-140 Raciaz, reprezentowang przez Pana Wiestawa Brykata, z uwagi na
decyzj¢ Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Ciechanowie z dnia 29 grudnia 2023 r. znak:
SKO/I/IV/2041/2023, uchylajaca decyzje Wojta Gminy Racigz z dnia 15 listopada 2023 r., Nr
64.2023, znak: RRG.6730.64.2022. KL w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku produkeyjno-magazynowego z czescig socjalno-biurowa,
zbiornikiem na wody ppoz (deszczowe), Scianami oporowymi, terenami utwardzonymi i parkingami
wraz z niezbgdna infrastruktura techniczng w ramach zadania inwestycyjnego: ,,Uruchomienie
instalacji do czyszczenia zboza wraz z czescig do dystrybucji detalicznej” na czesci dziatki nr 18,
polozonej w miejscowosci Sierakowo, obreb Sierakowo, gmina Racigz

- po uzgodnieniu z:

1) Starosta Powiatu Plonskiego, ul. Plocka 39, 09-100 Plonisk — organem wlasciwym w sprawach
ochrony gruntéw rolnych i lesnych — w odniesieniu do gruntow wykorzystywanych na cele rolne
i leSne wrozumieniu przepisOw o gospodarce nieruchomo$ciami — postanowienie znak:
GG.6123.358.2024 z dnia 07.05.2024 1.,

2) Panstwowym  Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzadem  Zlewni
w Ciechanowie, ul. Powstancéw Warszawskich 11, 06-400 Ciechanéw — organem wlasciwym
w sprawach melioracji wodnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i
lesne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomos$ciami,

3) Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Warszawie Wydzial Terenowy I, Plac
Kosciuszki 5, 06-400 Ciechanéw — w odniesieniu do obszar6w objetych ochrong na podstawie
przepiséw o ochronie przyrody,

4) Generalng Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad Oddzial w Warszawie, ul, Minska 25, 03-
808 Warszawa - w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa drogowego - postanowienie
znak: O/WA.Z-3.4351.822.2025.EC z dnia 26.09.2025 r.,

ustalam
na wniosek NASIONEX Sp. z o.0. z siedzibg przy ul. 11 Listopada 22, 09-140 Raciaz,
reprezentowanej przez pelnomocnika Pana Wiestawa Brykala
warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na budowie budynku produkcyjno-magazynowego z czedcia socjalno
-biurowg, zbiornikiem na wody ppoz (deszczowe), Scianami oporowymi, terenami utwardzonymi
i parkingami wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng w ramach zadania inwestycyjnego:
»Uruchomienie instalacji do czyszczenia zboza wraz z czescia do dystrybucji detalicznej” na
czgsci dziatki nr ewid. 18, potozonej w miejscowosci Sierakowo, obreb Sierakowo, gmina Raciaz,
okreslonej w zalaczniku graficznym stanowiacym integralng czes$¢ niniejszej decyzii.

Ustalenia dotyczace funkecji i rodzaju zabudowy: budowa budynku produkcyjno-
magazynowego z cz¢scia socjalno-biurowa, zbiornikiem na wody ppoz (deszczowe), Scianami
oporowymi, terenami utwardzonymi i parkingami wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng w ramach zadania inwestycyjnego: ,,Uruchomienie instalacji do czyszczenia zboza
wraz z cz¢$cig do dystrybucji detalicznej” — w zabudowie produkcyjnej.
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2. Ustalenia i szczeg6lowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztalttowania tadu przestrzennego:

- budowa budynku produkcyjno-magazynowego o maksymalnej powierzchni zabudowy
do 5800,0 m?, maksymalnie dwukondygnacyjnego,
- maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej projektowanego budynku produkcyjno-
magazynowego — do 40,0 m,
- maksymalna wysoko$¢ projektowanego budynku produkcyjno-magazynowego od
Sredniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do budynku do gléwnej kalenicy
dachu —do 13,0 m,
- maksymalna wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
projektowanego budynku produkcyjno-magazynowego — do 13,0 m,
- dach projektowanego budynku produkcyjno-magazynowego — plaski o spadku potaci
dachowych do 5°,
- pokrycie dachu projektowanego budynku produkcyjno-magazynowego materialem
dachéwko podobnym, membrang dachowsg, blachg, blachg trapezowa, dachowka lub
blachodachéwka w stonowanej kolorystyce, nawigzujacej do kolorystyki pokryé
dachowych budynkéw zlokalizowanych na rozpatrywanych dziatkach,
- maksymalna objetos¢ projektowanego zbiornika wody ppoz (deszczowej) — do 1200,0
m’,
- budowa wiaty o maksymalnej powierzchni zabudowy do 25,0 m?,
- maksymalna szeroko$¢ projektowanej wiaty — do 10,0 m,
- maksymalna wysoko$¢ projektowanej wiaty —do 6,0 m,
- maksymalna dtugo$é projektowanej wiaty — do 25,0 m,
- maksymalna powierzchnia sprzedazy — do 190,0 m?,
- nieprzekraczalna linia zabudowy — w odlegloéci co najmniej 25,0 m od zewnetrznej
krawedzi jezdni drogi krajowej, zgodnie z zatycznikiem graficznym,
- maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — do
20%,
- ograniczy¢ do minimum zabudowe dzialki pozostawiajac co najmniej 20% powierzchni
dziatki jako powierzchni biologicznie czynne;j,
- obiekty i jego lokalizacja winny spelnia¢ wymogi zawarte w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. nr 2022, poz. 1225),
- projekt budowlany winien odpowiada¢ wymaganiom przepiséw szczegdlnych;

b) ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz dobr kultury wspdiczesne;:

- inwestycja w rozumieniu wlasciwych przepiséw zalicza si¢ do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko — w ramach planowanej inwestycji
przewiduje sie uruchomienie instalacji do czyszczenia zboza wraz z zapleczem socjalno-
biurowym o powierzchni do 1,0 ha w ramach zadania inwestycyjnego: ,,Uruchomienie
instalacji do czyszczenia zboza wraz z czescia do dystrybucji detalicznej”;
w przedmiotowej sprawie Wo4jt Gminy Racigz wydat decyzje o srodowiskowych
uwarunkowaniach planowanej inwestycji, w ktorej okreslit uwarunkowania realizacji
planowanego przedsiewzigcia (decyzja z dnia 10 maja 2023 r.  znak:
RRG.6220.24.27.2022.AS),
- planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji zagospodarowania
terenu wystepujacych na dziatkach sgsiednich,
- w trakcie przygotowania 1 realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczgdne korzystanie z
terenu,
- w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzglednié¢ ochrone srodowiska
na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochron¢ gleby, zieleni, naturalnego
uksztattowania terenu i stosunkow wodnych,
- przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie i przeksztatcanie
elementow przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w
zwiazku z realizacjg przedmiotowej inwestycji,



- jezeli ochrona elementdéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podjaé dziatania
majgce na celu naprawienie wyrzadzonych szkdd, a w szczegdlnosci przez kompensacije
przyrodnicza,

- obowigzujg ustalenia dla Nadwkrzanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

- w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktory posiada cechy
zabytku lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty budowlane i
ziemne sa zobowigzane zabezpieczy¢é znaleziska, wstrzymac wszelkie roboty mogace je
uszkodzi¢ lub zniszczyé i niezwlocznie powiadomi¢ Wojewddzkiego Mazowieckiego
Konserwatorem Zabytkow, a jezeli nie jest to mozliwe Wojta Gminy Raciaz,

- przestrzega¢ innych warunkéw wynikajacych z przepiséw szczegdlnych;

¢) warunki obshugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

- zaopatrzenie w energi¢ elektryczng - projektowane przylacze do sieci
elektroenergetycznej, na warunkach gestora sieci,

- zaopatrzenie w wode — projektowane przylacze do sieci wodociagowej na warunkach
gestora sieci,

- odprowadzanie $ciekoéw bytowych — do projektowanego szczelnego bezodplywowego
zbiornika na nieczystosci ciekle,

- odprowadzanie wod opadowych — powierzchniowo po terenie wlasnej dziatki i/lub do
szczelnego retencyjnego zbiornika wody deszczowej,

- sposOb usuwania i unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z przepisami odrebnymi,

- obsluga komunikacyjna — dostep do drogi krajowej, zgodnie z decyzjg Generalnego
Dyrektora Drég Krajowych i Autostrad znak: O/WA.Z-3.4241.521.2025.EC z dnia
25.07.2025 r.;

d) wymagania dotyczace ochrony intereséw 0s6b trzecich:

)Y

1)

- nalezy zapewni¢ ochrone uzasadnionych intereséw osdb trzecich:

e dostepu do drogi publiczne;j,

e mozliwosci korzystania w wody, kanalizacji, energii elektrycznej icieplnej oraz

ze srodkéw tacznoscei,
e dostepu do swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
¢ przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakl6cenia elektryczne
i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

- projektowana inwestycja nie powinna pogarsza¢ warunkéw uzytkowania nieruchomosci, na
ktérej jest zlokalizowana, a jej uzytkowanie nie moze powodowaé ucigzliwo$ci w zakresie
emisji hatasu, uciazliwosci zapachowej, emisji spalin, bezpieczenstwa komunikacyjnego itp.
dla terenéw sasiednich, ucigzliwo$¢ powinna zamkna¢ sie w granicy dzialki, na ktérej bedzie
realizowana niniejsza inwestycja,
- inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymaé si¢ od dziatan, ktore
zaklocalyby korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietng miare, wynikajaca
ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosei i stosunkéw miejscowych —
art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1610 ze
zm.).
- nalezy spelni¢ wymagania dotyczace bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa
konstrukcji, bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony srodowiska,
- zobowiazuje si¢ inwestora do przestrzegania przepiséw ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo
wodne (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r., poz. 1478 ze zm.).

Ustalenia wynikajace z postanowien organ6w uzgadniajacych:

Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym decyzja podlegata uzgodnieniu z organem wiasciwym w
sprawach ochrony gruntéw rolnych.

Zgodnie z Postanowieniem Starosty Plonskiego znak pisma:
Nr GG.6123.358.2024 z dnia 07.05.2024 r.,



2)

3)

4)

Z 0.0.
kolejno w dniach 18, 22 1 28 sierpnia) do Wojta Gminy Raciaz w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku produkcyjno-magazynowego z czegscia
socjalno-biurowa, zbiormnikiem na wody ppoz (deszczowe), S$cianami oporowymi, terenami

Starosta plonski postanawia:

Uzgodni¢ pozytywnie, w zakresie ochrony grumtow rolnych, projekt decyzji o warunkach
zabudowy dla zamierzenia budowlanego, polegajacego na budowie budynku produkcyjno-
magazynowego z czgscig socjalno-biurowq, zbiornikiem na wody ppoz (deszczowe), scianami
oporowymi, terenami utwardzonymi i parkingami wraz z niezbednq infrastrukturg techniczng
w ramach zadania inwestycyjnego: ,, Uruchomienie instalacji do czyszczenia zboza wraz z
czescig do dystrybucji detalicznej” — w zabudowie produkcyjnej, zlokalizowanego na dzialce
oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkow — obrgb Sierakowo, jednostka ewidencyjna
Racigz-Gmina — nr 18.

Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja podlegata uzgodnieniu z organem melioracji
wodnych.

Wobec niewyrazenia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia
otrzymania projektu decyzji, zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — projekt decyzji uznaje sig za uzgodniony.

Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja podlegata uzgodnieniu z Regionalnym Dyrektorem
Ochrony Srodowiska.

Wobec mniewyrazenia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 21 dni od dnia
otrzymania projektu decyzji, zgodnie z art. 53 ust. 5S¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — projekt decyzji uznaje sig za uzgodniony.

Wobec faktu, ze obszar wskazany do lokalizacji inwestycji przylega do drogi krajowej nr 60 w
m. Sierakowo — decyzje wydaje sie po zasiegnieciu opinii wlasciwego zarzadcy drogi.

Zgodnie z Postanowieniem Generalnego Dyrektora Drog Krajowych i Autostrad znak pisma
O/WA.Z-3.4351.822.2025.EC z dnia 26.09.2025 r.,

Generalny Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad postanowik:

uzgodni¢ projekt decyzji o warunkach zabudowy dla dzialki o nr ew.: 18 polozonej przy
drodze krajowej nr 60 w m. Sierakowo, gm. Racigz, dla inwestycji polegajgcej na: budowie
budynku produkcyjno-magazynowego z czescig socjalno-biurowq, zbiornikiem na wody ppoz
(deszczowe), Scianami oporowymi, terenami wtwardzonymi i parkingami wraz z niezbedng
infrastrukturq techniczng.

Jednoczesnie informuje, iz planowany do budowy budynek produkcyjno-magazynowego z
czescig socjalno-biurowg, przeznaczony na czasowy pobyt ludzi, usytuowany jest w strefie
ucigzliwosci (halas, wibracje, zanieczyszczenie powietrza atmosferycznego) wywolanej
ruchem kolowym na drodze krajowej nr 60. Ewentualne wykonanie zabezpieczen
ekologicznych i akustycznych nalezeé bedzie do wlasciciela dziatki, a zarzqdca drogi krajowej
nie bedzie ponosit odpowiedzialnosci za skutki w/w ucigzliwosci.

Obstuga komunikacyjna przedmiotowej nieruchomosci winna odbywac sie za posrednictwem
zjazdu zwyklego z drogi krajowej nr 60, przebudowanego zgodnie z decyzjg GDDKIA znak:
O/WA.Z-3.4241.521.2025.EC z dnia 25.07.2025 r.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono
na mapie stanowiacej zalacznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Dnia 11 lipca 2023 r. Pan Wieslaw Brykata, reprezentujacy NASIONEX Sp.
z siedzibg przy ul. 11 Listopada 22, 09-140 Racigz, wystapit z wnioskiem (uzupetnionym
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utwardzonymi i parkingami wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng w ramach zadania
inwestycyjnego: ,,Uruchomienie instalacji do czyszczenia zboza wraz z czescia do dystrybucji
detalicznej” na czgsci dziatki nr 18, potozonej w miejscowosci Sierakowo, obreb Sierakowo, gmina
Racigz.

Decyzja z dnia 15 listopada 2023 r. Nr 64.2023 znak RRG.6730.64.2023. KL Wéjt Gminy
Racigz ustalil warunki zabudowy dla wskazanej we wniosku inwestycji. Decyzjg z dnia 29.12.2023r.
znak: SKO/I/IV/2041/2023 Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Ciechanowie uchylito
przedmiotowa decyzje i przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia.

W dniu 1 marca 2024 r. Inwestor ztozyl wniosek o zmiane pierwotnie zlozonego wniosku w
zakresie nazwy inwestycji oraz parametréw budowlanych projektowanej inwestycji.

W ramach postgpowania uzgadniajgcego Generalny Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad
Postanowieniem O/WA.Z-3.4351.317.2024.ZU z dnia 13 maja 2024 r. odméwil uzgodnienia ww.
projektu decyzji o warunkach zabudowy.

Whioskodawca decyzji o warunkach zabudowy — Pan Wiestaw Brykala, reprezentujacy
NASIONEX Sp. z o0.0. skorzystal z przystugujacego mu prawa, i w terminie wyznaczonym przez
organ wniost zazalenie na postanowienie odmawiajace uzgodnienia projektu decyzji.

Postanowieniem ZN.WO0D.4351.38.2024.3.JK z dnia 13.09.2024 r., Generalny Dyrektor Drog
Krajowych i Autostrad, utrzymal w mocy zaskarzone postanowienie.

Dnia 20.09.2024 r., Pan Wiestaw Brykala reprezentujacy NASIONEX Sp. z 0.0.. wystapil z
wnioskiem o zawieszenie postepowania w zwigzku z zaskarzeniem do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego postanowienia, znak: ZN.WOD.4351.38.2024.3.JK z dnia 13.09.2024 r.

Zgodnie z art. 98 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 735,
ze zm.) Wéjt Gminy Raciagz na wniosek strony postepowania zawiesit prowadzone postepowanie
administracyjne postanowieniem Wojta Gminy Racigz znak RRG.6730.64.2023. KL z dnia 20
wrzesnia 2024 r.

Zgodnie z art. 97 § 2 Kodeksu postgpowania administracyjnego, wobec uzupetienia brakow
wniosku w dniu 22.08.2025 r. przez inwestora, Wéjt Gminy Raciaz podjgl przedmiotowe
postepowanie postanowieniem znak: RRG.6730.64.2023 KL z dnia 26 sierpnia 2025 r.

W zwiazku z powyzszym tut. organ wystapit w dniu 25.09.2025 r. do zarzadcy drogi krajowe;j
nr 60 — GDDKiA, Oddziat w Warszawie o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy. W
odpowiedzi na wniosek GDDKIiA postanowieniem znak: O/WA.Z-3.4351.822.2025.EC z dnia
26.09.2025 r. pozytywnie uzgodnit projekt decyzji.

W dniu 3 pazdziernika 2025 r., na postawie art. 10 §1 Kodeksu postgpowania
administracyjnego (Dz.U.2023.775) zawiadomiono strony postepowania o zakonczeniu postgpowania
dowodowego oraz wskazano 7-dniowy termin na zapoznanie si¢ z zebranym materiatem dowodowym.

Teren objety wnioskiem znajduje sie na obszarze, na ktérym brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwiazku z powyzszym wydanie warunkéw zabudowy nastepuje
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy w trybie przepisu art. 4 ust. 2 pkt 2 Ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.).

Zgodnie z art. 53 ust. 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano
analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgcych z przepisow
odrgbnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.

Na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 ze
zm.) oraz art. 61 ust. 5a przeprowadzono analize zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o
ktorych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 poz. 977 ze zm.).

Dziatka, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, zlokalizowana jest w
sgsiedztwie istniejacej zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustugowo-handlowe;.
Gléwnym ciggiem komunikacyjnym jest droga krajowa.

Teren inwestycji znajduje si¢ w centrum analizowanego obszaru. Ze wzgledu, ze teren objety
wnioskiem wynosi 63,74 m obszar analizowany wyznaczono w odlegtosci 191,22 m — tj. w odlegtosci
réwnej trzykrotnosci szerokosci frontu terenu. Tworzy on zwartg urbanistyczna catos$é.

W wyniku takiego wyznaczenia obszaru analizowanego znalazty si¢ dziatki potozone
wzdhuz drogi krajowej oraz gminnej. Do analizy oraz matematycznego wyliczenia wskaZnikow
zostaly wzigte pod uwage nastepujace dz. ew.: 30/4, 30/2, 21, 2011.



Zlokalizowana w obszarze analizowanym zabudowa, pozwala na okreslenie
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, tak wiec wyznaczenie jego granic w
okreslonej wyzej wielkosci jest wystarczajace.

Tak wyznaczony obszar analizowany pozwala na wykazanie spéjnosci projektowanej inwestycji
z obiektami juz istniejagcymi w sgsiedztwie, a zlokalizowana w jego obrebie zabudowa,
umozliwia okreslenie wymogdw dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji.

Sporzadzenie projektu decyzji powierza si¢ osobie spehiajacej jeden z warunkow
wymienionych w art. 5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji o
warunkach zabudowy przygotowat mgr inz. Jacek Ostrowski, posiadajacy dyplom ukoficzenia studiow
wyzszych w zakresie gospodarki przestrzenne;.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 poz. 977 ze zm.), w zwigzku z tym, Ze teren
przeznaczony pod inwestycje jest wykorzystywany na cele rolne w rozumieniu przepisow
0 gospodarce nieruchomosciami decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu z organami wilasciwymi w
sprawach ochrony gruntéw rolnych i leSnych oraz melioracji wodnych.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 8 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), wzwigzku ztym,
ze przedmiotowa inwestycja lezy na terenie Nadwkrzanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska.

Zgodnie z art. 53 wust. 4 pkt 9 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 poz. 977 ze zm.), w zwiazku z tym, ze teren
przedmiotowej inwestycji nalezy do obszaru przylegtego do pasa drogowego decyzje wydaje si¢ po
uzgodnieniu z wlasciwym zarzadca drogi graniczacej z inwestycja.

POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien osob
trzecich. Wnioskodawcy, ktdry nie uzyskal prawa do dysponowania nieruchomoscia przeznaczong na
cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwiazku z otrzymana
decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy. Decyzja moze byé przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli
przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Decyzja moze ulec wygasnieciu, jezeli inny
wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe, lub dla terenu objetego inwestycja uchwalono plan
miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
Ciechanowie ul. Rzeczkowska 6, 06-400 Ciechandw, ktore nalezy wnie$¢ za posrednictwem Woijta
Gminy Racigz w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia
odwotania strona (kazda ze stron) moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej (Wéjta Gminy Raciaz), ktory wydat decyzje.

Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej (W6jtowi Gminy Racigz) oswiadczenia
0 zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna (art. 127a Kpa).

Stronie przysluguje prawo do wniesienia zadania, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023r. poz. 977 ze zm.)

Zalaczniki:
1)  zalgcznik tekstowy do decyzji:
a  Analiza warunkow, zasad zagospodarowania terenu i jego zabudowy — zatacznik tekstowy nr 1
b.  Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla potrzeb ustalenia warunkéw zabudowy —
zalacznik nr 2
2)  Zalgcznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000;
3)  Zalacznik graficzny do analizy — mapa w skali 1:1000;
4)  Zalacznik graficzny do wynikéw analizy — mapa w skali 1:4000;

Otizymuja:

1. Pan Wieslaw Brykala, ul. Okopowa 26/1, 09-4i+ Plock - pelnomocnik,
2. Strony postgpowania — wg wykazu stron pdsiepdwania |
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Zalgcznik tekstowy nr 1
do decyzji nr RRG.6730.64.2023. KL
z dunia 17 pazdziernika 2025 r.

7 up. Wojta
ZASTEPCA W@JT

A

................ mrrevsssany e Ky N Sds e

mgr ni

ANALIZA
WARUNKOW, ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU I JEGO ZABUDOWY,
WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ STANU FAKTYCZNEGO
I PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI
ZGODNIE Z ART. 53 UST. 3 USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM

1.Warunki i zasady zagospodarowania terenu, jego zabudowy wynikajace z przepiséw
odrebnych:

Analizujac wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Racigz, uchwalonego uchwata Nr XXVI1/1/2002 Rady Gminy Raciaz z dnia 15
lutego 2002 r., zmienionego Uchwatg nr XVI/116/2008 Rady Gminy Raciaz z dnia 25 kwietnia 2008
r. w sprawie Wojt Gminy Racigz stwierdzil, ze nie zachodzi okoliczno$¢ dotyczaca obowigzku
sporzagdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu przedmiotowej
inwestycji.

Teren objety inwestycja posiada dostep do drogi publicznej. W analizowanym obszarze nie
wystepuje infrastruktura techniczna zwigzana z celami ponadlokalnymi. Teren objety inwestycja nie
znajduje si¢ w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze morskich portéw 1 przystani, terenie
zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie gémiczym, w parku narodowym, na terenie
ochrony zasobéw wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed powodzig, na terenie zamknigtym.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 Ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), w zwigzku z tym, ze teren
przeznaczony pod inwestycj¢ jest wykorzystywany na cele rolne w rozumieniu przepiséw
o gospodarce nieruchomosciami decyzje wydaje sie¢ po uzgodnieniu z organami wiasciwymi w
sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz melioracji wodnych.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 8 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), wzwigzku ztym,
ze przedmiotowa inwestycja lezy na terenie Nadwkrzanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), w zwiazku z tym, ze teren
przedmiotowej inwestycji nalezy do obszaru przyleglego do pasa drogowego decyzje wydaje sie po
uzgodnieniu z wlasciwym zarzadcg drogi graniczacej z inwestycija.

2.Stan faktyczny i prawny:

Obszar wnioskowanej inwestycji obejmuje czes¢ dziatki o numerze ewidencyjnym 18 o
facznej powierzchni 3,21 ha stanowiaca rowy W-PsV (pow. 0,02 ha), rowy W-RV (pow. 0,11 ha),
pastwiska trwate klasy V (pow. 0,50 ha) oraz grunty ome klasy V (pow. 2,58 ha).

Rozpatrywana dziatka zlokalizowana jest w obrebie Sierakowo, gmina Racigz.
Rozpatrywana nieruchomos¢ nie jest zabudowana.



Zalacznik tekstowy nr 2
do decyzji nr RRG.6730.64.2023.KLL
z dnia 17 pazdziernika 2025 r.
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WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA
TERENU DLA POTRZEB USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY DLA INWESTYCJI
POLEGAJACEJ NA:
budowie budynku produkcyjno-magazynowego z czescia socjalno-biurowsa, zbiornikiem na wody
ppoz (deszczowe), §cianami oporowymi, terenami utwardzonymi i parkingami wraz z niezb¢dna
infrastruktura techniczng w ramach zadania inwestycyjnego: ,,Uruchomienie instalacji do czyszczenia
zboza wraz z czescig do dystrybucji detalicznej” na czesci dziatki nr 18, polozonej w miejscowosci
Sierakowo, obreb Sierakowo, gmina Raciaz

Na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 ze zm.)
oraz art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przeprowadzono analiz¢ zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61

ust. 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z
2023 poz. 977 ze zm..).

1. Charakterystyka obszaru objetego analiza:

1) analizowany obszar obejmuje zabudowe zlokalizowana w najblizszym sasiedztwie rozpatrywane;j
dziatki, polozona w obrebie Sierakowo, gmina Raciaz,

2) parametry istniejacej zabudowy i zagospodarowania terenu wynikaja z zatacznika graficznego do
niniejszej analizy sporzgdzonego na mapie sytuacyjno-wysokosciowej w skali 1:1000 w zakresie
funkcji terendw, linii zabudowy i wysokosci obiektdw, konfiguracji dachéw, dostepu
komunikacyjnego (i innych elementow).

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, co nastepuje:

2. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz zgodnie z art. 61 ust. 1
zachodzi okoliczno$¢ lacznego spelnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dost¢pna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikdw  ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej projektowanego obiektu,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

» Budynki zlokalizowane w obszarze analizy posiadajg zréznicowang architekture oraz
gabaryty. Wnioskowane przez inwestora wprowadzenie funkcji produkcyjnej, stanowi
kontynuacje funkcji, ktora wystepuje na dziatkach sgsiednich.

Kontynuacji funkcji nie mozna utozsamiaé z wystgpowaniem w bezposrednim
sasiedztwie budynkéw o funkcji analogicznej jak planowana inwestycja. Warunek
kontynuacji funkcji zabudowy nalezy rozumie¢ szeroko, to znaczy w taki sposob, ze
tylko wowczas nie jest on spetniony, gdy projektowana inwestycja jest sprzeczna z
dotychczasows funkcja terenu i nie daje si¢ z nia w praktyce pogodzié, przy czym przez
kontynuacje funkcji rozumie si¢ takze uzupekienie funkcji dotychczasowej. Kontynuacja
funkcji, o ktérej mowa w tej regulacji oznacza, ze nowa zabudowa musi si¢ mie$ci¢ w
granicach zastanego w danym miejscu sposobu zagospodarowania terenu. Jako zasadg
mozna przyjaé, ze w zakresie kontynuacji funkcji miesci si¢ taka zabudowa, ktora nie
godzi w istniejacy stan rzeczy. Powstajaca w sgsiedztwie zabudowanej juz dziatki nowa
zabudowa powinna odpowiada¢ charakterystyce urbanistycznej i architektonicznej
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zabudowy juz istniejacej. OkreSlenie tej charakterystyki jest obowigzkiem organu
prowadzacego postgpowanie w sprawie warunkéw zabudowy. Organ ten musi zatem
najpierw dokona¢ szczegétowej analizy zabudowy znajdujacej si¢ na dzialkach
sgsiednich, a nastgpnie ustali¢ cechy nowej zabudowy w decyzji o warunkach zabudowy.
Warunek w zakresie kontynuacji funkcji nalezy rozumieé w taki sposdb, ze tylko
wowczas nie jest speliony, gdy projektowana inwestycja jest sprzeczna z
dotychczasowa funkcja terenui nie da si¢ nig w praktyce pogodzi¢. Warunek sprzecznosci
dwoch funkcp musi by¢ oceniany obiektywnie, niezaleznie od ocen inwestora lub
kontestujgcego jego plany wiasciciela terenu sasiedniego. Nowo wprowadzana na dany
teren funkcja musi by¢ tego rodzaju, ze mozna przyjaé, iz bedzie mogta ona obiektywnie
i bezkolizyjnie wspdtistnie¢c z obecng juz funkcja, a takze ze w przysziosci ta
nowowprowadzana funkcja nie ograniczy obecnej. Kontynuacja funkcji to réwniez
uzupeknienie funkcji dotychczasowej. W zakresie kontynuacji funkcji miesci si¢ zatem
taka zabudowa, ktéra nie godzi w zastany stan zabudowy (por. wyroki: WSA w poznaniu
19 wrzesnia 2014r. IT SA/Po 414/14, WSA w Gdansku z dnia 11 stycznia 2012r., 1I
SA/Gd 1/11, WSA w Lodzi z dnia 16 listopada 2010r., I SA/Ld 755/10, WSA w
Poznaniu z dnia 27 pazdziernika 2010r., IV SA/Po 632/10, WSA Bialymstoku
z dnia 9 wrzesnia 2010r., II SA/Bk 343/10 - wszystkie dostepne
w Centralnej Bazie Orzeczen Sadéw Administracyjnych. W analizowanym obszarze
zlokalizowana jest zabudowa ustugowo-handlowa, mieszkaniowa oraz zagrodowa.
Wprowadzenie funkcji produkcyjnej nie wykraczajacej swym oddzialywaniem poza
granice dziatki ewidencyjnej nie stoi w sprzecznosci z obecng zabudows.

Dla wnioskowanej dziatki lini¢ zabudowy ustalono na podstawie przepiséw odrebnych
tj. ustawy o drogach publicznych (Dz. U z 2023, poz. 645 ze zm.) art. 43 ust. 1
- w odlegtosci co najmniej 25,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi krajowe;.
Sredni wskaznik powicrzchni zabudowy wyst¢pujacy w obszarze analizowanym
wynosi 2%. Majac na uwadze znaczng powierzchnie zabudowy projektowanego
budynku, a takze uwzgledniajac zapisy § 5 ust. 2 Rozporzadzenia przyjeto go
na poziomie 20%. Wskaznik ten nie zaburzy istniejgcego tadu przestrzennego oraz
umozliwi realizacje wnioskowanej inwestycji. Majac na celu ochrone terendéw
zielonych nalezy zachowa¢ co najmniej 20% powierzchni dziatki jako powierzchni
biologicznie czynnej. Ustalony wskaznik jest warto$cia minimalng i moze by¢
dowolnie zwigkszony przez wnioskodawce.

Sredni wskaznik elewacji frontowej w obszarze analizowanym wynosi 11 m. Ze
wzgledu na wystgpowanie budynké4w o réznorodnej funkcji (mieszkalne,
gospodarcze oraz ustugowo-handlowe), co wpltywa na zmienng szerokos$¢ elewacji
frontowej postanowiono jg ustali¢ zgodnie z wnioskiem inwestora, tj. na poziomie
40,0 m.

Wysoko$¢ budynkéw w obszarze analizowanym wynosi Srednio 6,7 m. Jest ona
zréznicowana ze wzgledu na wystepowanie réznorodnej zabudowy, przez co nie jest
obiektywna. Nie mozna wskaza¢ dominujacej wysokosci. Przyjecie wysokosci
projektowanego budynku na poziomie 13,0 m nie naruszy tadu przestrzennego oraz
sprawi, iz budynek bedzie komponowat si¢ z otoczeniem. Uwzgledniajac odleglos¢ od
drogi okreslenie takiej wysoko$ci sprawi, ze nie obnizg si¢ walory estetyczne
przestrzeni. Adekwatnie ustalono wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki. Postanowiono ja przyja¢ zgodnie z wnioskiem inwestora, czyli
nieprzekraczajaca 13,0 m. Okreslone wysokosci pozwalaja na swobodne
zagospodarowanie dzialki wnioskodawcy, dostosowane sa do warunkdéw terenowych,
technologii budowy oraz sprawiaja, ze budynek bedzie si¢ harmonizowal z sgsiednia
zabudowa.

Na obszarze analizowanym sredni kat nachylenia potaci dachowych wynosi 37°. Przewazajg
dachy o konstrukcji jedno lub dwuspadowej. Nie mozna wskazal przewazajgcego
kierunku gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki. Z tego wzgledu
postanowiono na potrzeby realizacji inwestycji okresli¢c maksymalny kat potaci
dachowych do 5°. Dopuszcza sie realizacje inwestycji uwzgledniajacej dach ptaski o
dowolnym kierunku kalenicy.



2) teren objety inwestycja ma dostep do drogi publicznej — rozpatrywana dzialka nr 18 posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej — krajowej, zgodnie z decyzjg Generalnego Dyrektora
Drég Krajowych i Autostrad znak: O/WA.Z-3.4241.521.2025.EC z dnia 25.07.2025 r.,

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla powyzszego zamierzenia
budowlanego,

4) teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych
na cele nierolnicze, stosownie do przepiséw art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 82),

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

3. Przepisy art. 61 ust. 2-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 poz. 977 ze zm.) w przypadku terenu objetego powyzsza
inwestycja nie wymagajg zastosowania.

4. Whnioski do projektu decyzji:

1) dla terenu objetego wnioskiem, ustala si¢ funkcje terenu — produkcyjng,

2) dopuszcza si¢ budowe budynku produkcyjno-magazynowego o maksymalnej powierzchni
zabudowy do 5800,0 m?, maksymalnie dwukondygnacyjnego,

3) maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej projektowanego budynku produkcyjno-
magazynowego — do 40,0 m,

4) maksymalna wysokosé projektowanego budynku produkcyjno-magazynowego
od $redniego poziomu terenu przed gldwnym wejSciem do budynku do gtéwnej kalenicy dachu —
do 13,0 m,

5) maksymalna wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki projektowanego
budynku produkcyjno-magazynowego —do 13,0 m

6) dach projektowanego budynku produkcyjno-magazynowego — plaski o spadku polaci dachowych
do 5°,

7) pokrycie dachu projektowanego budynku produkcyjno-magazynowego materiatem dachéwko
podobnym, membrang dachows, blachg, blachg trapezowa, dachéwka lub blachodachéwka
w stonowanej kolorystyce, nawigzujacej do kolorystyki pokry¢ dachowych budynkéw
zlokalizowanych na rozpatrywanych dziatkach,

8) maksymalna objetosé projektowanego zbiornika wody ppoz (deszczowej) — do 1200,0 m>,

9) dopuszcza si¢ budowe wiaty o maksymalnej powierzchni zabudowy do 25,0 m?,

10) maksymalna szerokosé projektowanej wiaty —do 10,0 m,

11) maksymalna wysoko$¢ projektowanej wiaty — do 6,0 m,

12) maksymalna dtugos$¢ projektowanej wiaty — do 25,0 m,

13) maksymalna powierzchnia sprzedazy — do 190,0 m?,

14) nieprzekraczalna linia zabudowy — w odlegtosci co najmniej 25,0 m od zewngtrznej krawedzi
Jjezdni drogi krajowej, zgodnie z zatgcznikiem graficznym,

15) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — do 20%,

16) ograniczy¢ do minimum zabudowe dzialki pozostawiajgc co najmniej 20% powierzchni
dzialki jako powierzchni biologicznie czynnej.

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym analize
przygotowal mgr inz. Jacek Ostrowski posiadajacy dyplom ukonczenia studiéw wyzszych w zakresie
gospodarki przestrzenne;j.
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ANALIZA
FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU W ZAKRESIE
WARUNKOW WYNIKAJACYCH Z ART. 61 UST. 1 - 6 USTAWY O PLANOWANIU I
ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000
prowadzonej przez Powiatowy O$rodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w
Ptonsku, zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 poz. 977 ze zm.) — stanowiacej zalgcznik mapowy do niniejszych
wynikow.

Dziatka, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, zlokalizowana jest w
sasiedztwie istniejacej zabudowy zagrodowej, mieszkaniowe] jednorodzinnej oraz ustugowo-
handlowej. Gléwnym ciaggiem komunikacyjnym jest droga krajowa.

Teren inwestycji znajduje si¢ w centrum analizowanego obszaru. Ze wzgledu, ze
teren objety wnioskiem wynosi 63,74 m obszar analizowany wyznaczono w odleglosci
191,22 m - tj. w odleglo$ci rownej trzykrotnosci szerokosci frontu terenu. Tworzy on zwarta
urbanistyczng catos¢.

W wyniku takiego wyznaczenia obszaru analizowanego znalazty si¢ dziatki polozone
wzdhuiz drogi krajowej oraz gminnej. Do analizy oraz matematycznego wyliczenia wskaznikow
zostaly wziete pod uwage nastepujace dz. ew.: 30/4, 30/2, 21, 2011.

Zlokalizowana w obszarze analizowanym zabudowa, pozwala na okreslenie
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, tak wiec wyznaczenie jego granic w
okreslonej wyzej wielkosci jest wystarczajace.

Tak wyznaczony obszar analizowany pozwala na wykazanie spdjnosci projektowanej inwestycji
z obiektami juz istniejacymi w sasiedztwie,
a zlokalizowana w jego obrebie zabudowa, umozliwia okreslenie wymogow dotyczacych nowe;j
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji.

— Inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢, o ktérych mowa w art. 61 ust. 2, ust. 3, ust. 4 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 poz. 977
Ze zm.).

Analiza w zakresie art. 61 ust.1 pkt.1-6 i ust. 5 w/w ustawy:

1. Analiza w zakresie kontynuacji funkecji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

— Funkcja:

Budynki zlokalizowane w obszarze analizy posiadaja zréznicowang architektur¢ oraz gabaryty
Whnioskowane przez inwestora wprowadzenie funkcji produkcyjnej, stanowi kontynuacj¢ funkcji,
ktora wystepuje na dziatkach sgsiednich.

Kontynuacji funkcji nie mozna utozsamiaé z wystepowaniem w bezposrednim sgsiedztwie budynkow
o funkcji analogicznej jak planowana inwestycja. Warunek kontynuacji funkcji zabudowy nalezy
rozumie¢ szeroko, to znaczy w taki sposdb, ze tylko wowczas nie jest on spelniony, gdy projektowana
inwestycja jest sprzeczna z dotychczasowa funkcja terenu i nie daje si¢ z nig w praktyce pogodzic,
przy czym przez kontynuacje funkcji rozumie sie takze uzupelienie funkcji dotychczasowe;.
Kontynuacja funkeji, o ktérej mowa w tej regulacji oznacza, ze nowa zabudowa musi si¢ mie$cié w
granicach zastanego w danym miejscu sposobu zagospodarowania terenu. Jako zasade mozna przyjac,
ze w zakresie kontynuacji funkcji miesci sie taka zabudowa, ktora nie godzi w istniejacy stan rzeczy.
Powstajaca w sasiedztwie zabudowanej juz dziatki nowa =zabudowa powinna odpowiadac¢
charakterystyce urbanistycznej 1 architektonicznej zabudowy juz istnigjacej. Okreslenie tej
charakterystyki jest obowiazkiem organu prowadzacego postgpowanie w sprawie warunkow
zabudowy. Organ ten musi zatem najpierw dokonaé szczegodtowej analizy zabudowy znajdujacej sie
na dziatkach sasiednich, a nast¢pnie ustali¢ cechy nowej zabudowy w decyzji o warunkach zabudowy.
Warunek w zakresie kontynuacji funkcji nalezy rozumie¢ w taki sposdb, ze tylko wowczas nie jest
spetniony, gdy projektowana inwestycja jest sprzeczna z dotychczasows funkcjg terenu i nie da si¢ nig
w praktyce pogodzi¢. Warunek sprzecznosci dwoéch funkcji musi by¢ oceniany obiektywnie,
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niezaleznie od ocen inwestora lub kontestujacego jego plany wiasciciela terenu sasiedniego. Nowo
wprowadzana na dany teren funkcja musi by¢ tego rodzaju, ze mozna przyjaé, iz bedzie mogla ona
obiektywnie 1 bezkolizyjnie wspélistnie¢ z obecng juz funkcjg, a takze ze w przysztosci ta
nowowprowadzana funkcja nie ograniczy obecnej. Kontynuacja funkcji to réwniez uzupemienie
funkcji dotychczasowej. W zakresie kontynuacji funkcji mieéci si¢ zatem taka zabudowa, ktdra nie
godzi w zastany stan zabudowy (por. wyroki: WSA w poznaniu 19 wrzesnia 2014r. Il SA/Po 414/14,
WSA w Gdansku z dnia 11 stycznia 2012r., II SA/Gd 1/11, WSA w Lodzi z dnia 16 listopada 2010r.,
II SA/Ld 755/10, WSA w Poznaniu z dnia 27 pazdziernika 2010r., IV SA/Po 632/10, WSA
Bialymstoku z dnia 9 wrzesnia 2010r., IT SA/Bk 343/10 — wszystkie dostepne w Centralne] Bazie
Orzeczen Sadéw Administracyjnych. W analizowanym obszarze zlokalizowana jest zabudowa
ustugowo-handlowa, mieszkaniowa oraz zagrodowa. Wprowadzenie funkcji produkcyjnej nie
wykraczajacej swym oddzialywaniem poza granice dziatki ewidencyjnej nie stoi
W sprzecznosci z obecna zabudows

Cechy zabudowy:

Parametry zabudowy i wskazniki zabudowy okre$la si¢ zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

- linia zabudowy — § 4. 1. Obowigzujgcq lini¢ nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem
wyznacza sig jako przedtuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sqsiednich. 2. W przypadku
niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dzialce sgsiedniej z przepisami odrebnymi,
obowiqgzujgcq linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami. 3. Jezeli linia
istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wowczas obowigzujgcq linig
nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje si¢ w
wiekszej odleglosci od pasa drogowego. 4. Dopuszcza sig¢ inne wyznaczenie obowiqzujgcej linii
nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy o ktérej mowa w art. 61 ust. S5a ustawy.

Dla wnioskowanej dzialki lini¢ zabudowy ustalono na podstawie przepiséw odrebnych tj. ustawy o
drogach publicznych (Dz. U z 2023, poz. 645 ze zm.) art. 43 ust. 1 - w odleglosci co najmniej 25,0
m od zewnetrzne]j krawedzi jezdni drogi krajowej.

- wskaznik intensywnoS$ci wykorzystania terenu - § 5. 1. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza si¢ na podstawie Sredniego
wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego 2. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innego wskaznika
wielkoSci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli
wynika to z analizy o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

Sredni wskaznik powierzchni zabudowy wystepujagcy w obszarze analizowanym wynosi
2%. Majac na uwadze znaczng powierzchnie zabudowy projektowanego budynku, a takze
uwzgledniajac zapisy § 5 ust.2 Rozporzadzenia przyjeto go na poziomie 20%. Wskaznik ten
nie zaburzy istniejacego tadu przestrzennego oraz umozliwi realizacje wnioskowanej inwestycji.
Majac na celu ochrone terendéw zielonych nalezy zachowaé co najmniej 20% powierzchni
dziatki jako powierzchni biologicznie czynnej. Ustalony wskaznik jest wartoscia minimalng i
moze by¢ dowolnie zwiekszony przez wnioskodawce.

— szerokoS¢ elewacji frontowej - § 6. 1. Szerokosé¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony
Sfrontu dzialki, wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji
Jrontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%. 2.
Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy.

Sredni wskaznik elewacji frontowej w obszarze analizowanym wynosi 11 m. Ze wzgledu na
wystgpowanie budynkéw o réznorodnej funkcji (mieszkalne, gospodarcze oraz ustugowo-
handlowe), co wpltywa na zmienng szerokos¢ elewacji frontowej postanowiono ja ustali¢ zgodnie
z wnioskiem inwestora, tj. na poziomie 40,0 m.

- wysoko$§¢ budynku - § 7. 1. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki wyznacza sie¢ dla nowej zabudowy jako przedluzenie tych krawedzi odpowiednio do
istniejgcej zabudowy na dzialkach sqsiednich. 2. Wysoko$¢, o ktorej mowa w ust. 1, mierzy sig
od Sredniego poziomu terenu przed gidwnym wejsciem do budynku. 3. Jezeli wysokosé, o ktérej
mowa w ust. 1, na dziatkach sqgsiednich przebiega tworzgc uskok, wowczas przyjmuje si¢ jej srednig
wielkos¢ wystepujgcq na obszarze analizowanym. 4. Dopuszcza sig wyznaczenie innej wysokosci, o
ktorej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy.
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Wysokos¢ budynkéw w obszarze analizowanym wynosi $rednio 6,7 m. Jest ona zréznicowana ze
wzgledu na wystepowanie réznorodnej zabudowy, przez co nie jest obiektywna. Nie mozna wskazaé
dominujacej wysokosci. Przyjecie wysokosci projektowanego budynku na poziomie 13,0 m nie
naruszy ladu przestrzennego oraz sprawi, iz budynek bedzie komponowal si¢ z otoczeniem.
Uwzgledniajac odleglo$é od drogi okreslenie takiej wysokosci sprawi, ze nie obnizg si¢ walory
estetyczne przestrzeni. Adekwatnie ustalono wysoko$é gdérnej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki. Postanowiono jg przyja¢ zgodnie z wnioskiem inwestora, czyli nieprzekraczajaca
13,0 m. Okreslone wysokosci pozwalaja na swobodne zagospodarowanie dzialki wnioskodawcy,
dostosowane sa do warunkéw terenowych, technologii budowy oraz sprawiaja, ze budynek bedzie sie
harmonizowat z sgsiednig zabudows.

- geometria dachu - § 8. Geometri¢ dachu (kqt nachylenia, wysokos¢ glownej kalenicy i ukiad
potaci dachowych, a takze kierunek gléwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sie
odpowiednio do geometrii dachéw wystgpujgcych na obszarze analizowanym.

Na obszarze analizowanym Sredni kat nachylenia potaci dachowych wynosi 37°. Przewazaja
dachy o konstrukcji jedno lub dwuspadowej. Nie mozna wskazaé przewazajacego kierunku gléwnej
kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki. Z tego wzgledu postanowiono na potrzeby realizacji
inwestycji okresli¢ maksymalny kat potaci dachowych do 5°. Dopuszcza si¢ realizacje inwestycji
uwzgledniajacej dach plaski o dowolnym kierunku kalenicy.

2.Analiza w zakresie dost¢pu do drogi publicznej.
Teren posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — krajowej, zgodnie z decyzja Generalnego
Dyrektora Drég Krajowych i Autostrad znak: O/WA.Z-3.4241.521.2025.EC z dnia 25.07.2025 r..

3.Analiza w zakresie istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu dla zamierzenia
budowlanego.
Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace do zamierzenia budowlanego.

- zaopatrzenie obiektu w wod¢ — z sieci wodociggowej,

- odprowadzenie $ciekéw — do szczelnego bezodptywowego zbiornika nie nieczystosci ciekle,

- zaopatrzenie obiektu w energie elektryczna — z sieci n/n,

- ogrzewanie obiektu — z pieca c.o. lub inne,

- odprowadzenie wéd opadowych na dzialke wnioskodawcy w wyznaczonych liniach
rozgraniczajacych teren inwestycji.

4.Analiza w zakresie wymagalnoS$ci zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw na cele nierolne.
Dziatka stanowi uzytki W-PsV, W-RV, PsV, RV, teren nie wymaga uzyskania zgody na
przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolne.

S. Analiza w zakresie zgodnoSci z przepisami odr¢bnymi

-Przedmiotowy obszar nie jest wpisany do rejestru zabytkéw i nie znajduje sie
w strefie ochronie konserwatorskiej na podstawie przepiséw szczegdlnych oraz obowigzujgcych
aktow prawa miejscowego.

-Przedmiotowa inwestycja nie znajduje si¢ w granicach terenu gémiczego i w strefie oddzialywan
zwiazanych z eksploatacjg gornicza.

-Teren nie jest potozony na terenach zalewowych oraz nie jest zagrozony osuwaniem si¢ mas
ziemnych.

6. Dokumentacja fotograficzna analizowanego terenu.

Dziatka obj¢ta wnioskiem.
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Dziatki sasiednie.
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