Zatacznik nr 2
do decyzji znak IP.6730.9.2022 z dnia 09.012025 r.

znak: IP.6730.9.2022

L

WYNIKI ANALIZY URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNEJ
DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

WYZNACZENIE OBSZARU ANALIZOWANEGO:

Analiza urbanistyczno - architektoniczng objety jest teren oznaczony kolorem czerwonym w obrysie
A'B'C'D' na zalgczniku graficznym do analizy wykonanej na potrzeby decyzji o warunkach zabudowy
znak Nr IP.6730.9.2022. Warunki zabudowy ustala sie:

1,

2.

1)

na nieruchomosci oznaczonej numerem geodezyjnym: 119/2, 120/2, 121/2, 122, 123, obreb geod.
0015 Nowy Rogozyn, gmina Lipsk,

dla inwestycji pt: budowa budynku inwentarskiego — obory wolnostanowiskowej w systemie
bezsciélkowym o obsadzie 226 DJP z podrusztowym zbiornikiem na gnojowice o pojemnosci
V = 5694 m’ wraz z infrastruktury towarzyszaca w gospodarstwie o obsadzie docelowej
285,7 DJP, wiezowego zbiornika / schladzalnika na mleko o pojemnoéci V = 20,0 m?, zbior-
nika na plynne $cieki socjalno — technologiczne o pojemnosci V = 9,5 m?, oraz 3 siloséw pa-
szowych na plytach fundamentowych o ladownosci do 13 ton kazdy, w zabudowie zagrodo-
wej,

na rzecz inwestora:

na wniosek z dnia 10.06.2022 r. (data wptywu do tut. Urzedu w dniu 21.06.2022 r.) uzupetionego
z dnia 30.10.2023 r. uzupetnionego w dniach 20.09.2024 r. oraz 14.11.2024 r.

ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO I PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZE-
WIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI

Teren objety analiza urbanistyczng obejmuje dziatki sgsiednie w stosunku do terenu inwestycji
okreslonego w punkcie 1.1 oraz obejmuje teren zawierajacy wiecej niz trzykrotna szerokos$é fron-
tu terenu objgtego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, zawiera tereny znajdujace sie w
granicach oddzialywania inwestycji. W celu zachowania fadu przestrzennego teren na wskazanym
obszarze analizowany jest pod katem cech wystepujacej na niej zabudowy oraz dostepu do tej sa-
mej drogi publicznej. W wyniku analizy ustalono, ze dziatki objete wnioskiem sg niezabudowane,
istniejg zabudowania rolnicze na dziatkach sasiednich polozonych wzdhuz tej samej ulicy w tym
na dzialce nr geod. 117/2, oraz istnieja budynki mieszkalne i gospodarcze na dziatkach nr 116/2,
189/2 1 128. Obiekt istniejacy na dziatce nr ewid. 117/2 stanowit sgsiedztwo w rozumieniu prze-
pisow upzp dla wyznaczenia nieprzekraczalnej linii zabudowy. Wyznacznik kontynuacji zabudo-
wy w zakresie funkcji i cech zabudowy znajdujagcych si¢ w poblizu dzialki, na ktérej planowana
jest inwestycja — nie jest w tym przypadku wymagany. Budynek bedacy przedmiotem wniosku,
stanowi kontynuacje zastanego sposobu uzytkowania i zabudowy terenu.

Stosownie do art. 61 ust. 1 upzp. wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w
przypadku tacznego spehienia nastepujacych warunkow:

co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuaciji
funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz inten-
sywnosci wykorzystania terenu - warunek zostal spelmiony. Inwestycja obejmuje: budowe bu-
dynku inwentarskiego — obory wolnostanowiskowej w systemie bezscidtkowym o obsadzie 226
DJP z podrusztowym zbiornikiem na gnojowice o pojemnosci V = 5 694 m® wraz z infrastrukturg
towarzyszacg w gospodarstwie o obsadzie docelowej 285,7 DJP, wiezowego zbiornika / schia-
dzalnika na mleko o pojemnosci V = 20,0 m?, zbiornika na ptynne $cieki socjalno — technologicz-
ne o pojemnosei V = 9,5 m?, oraz 3 siloséw paszowych na plytach fundamentowych o ladownosci
do 13 ton kazdy, w zabudowie zagrodowej, na nieruchomosci gruntowej opisanej w puncie I.1.
Poddano analizie teren obejmujacy grunty sgsiednie zgodnie z obowigzujacymi wymogami tj.
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2)

3)

4)

5)

obejmujgce minimum trzykrotng szerokos¢ frontu dziatki, we wszystkie strony od granic terenu
objetego wnioskiem, lecz nie mniej niz 50,0 m. Nieprzekraczalng lini¢ zabudowy na dzialce obje-
tej wnioskiem ustalono zgodnie z oznaczeniem na zataczniku graficznym do wynikéw analizy w
oparciu o istniejace zabudowania na dziatkach sgsiednich i w odlegtosci nie mniejszej niz 12,0 m
od granicy dziatki drogi powiatowej publiczne;j tj. nie blizej niz 20 m od krawedzi jezdni tej drogi.
Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu:
nie ustalono. Szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujacej si¢ od strony frontu dziatki, wyznacza sie
na podstawie danych zawartych we wniosku. Wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki wyznaczono dla nowej zabudowy na podstawie danych zawartych we wniosku.
Geometrig dachu (kat nachylenia, wysokos¢ gléwnej kalenicy i uklad potaci dachowych, a takze
kierunek gléwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustalono odpowiednio do geome-
trii dachow wystgpujacych na obszarze analizowanym — na podstawie danych zawartych we wnio-
sku; podobnie ustalono o odlegtoéci budynku od ulicy tj. linia zabudowy réwniez jest zréznicowa-
na, postanowiono o ustaleniu parametréw zgodnie z wnioskiem i przepisami odrebnymi, takie
ksztaltowanie zabudowy uznano za kontynuacje zastanego ksztattowania zabudowy, Dla obiektoéw
budowlanych niezbednych dla prawidlowego funkcjonowania obiektu inwentarskiego ustalono
parametry na podstawie danych zawartych we wniosku. Przedmiotowa inwestycja jest uzupeknie-
niem istniejgcego zagospodarowania terenu. Przy wydaniu decyzji w sprawie ustalenia warun-
kow zabudowy i zagospodarowania terenu analizie poddano sasiednia okolice i istniejace w
niej zabudowania, nie stanowily one wyznacznika kontynuacji zabudowy w zakresie funkcji
i cech zabudowy znajdujacych si¢ w poblizu dzialki, na ktérej planowana jest inwestycja ze
wzgledu na zastosowanie przepisu art. 61 ust. 4 upzp. Wyznaczony zakres obszaru analizowa-
nego uwzglednit wymagany przepisami minimalny obszar i zawarty zostal w konturze A'B'C'D';
teren ma dostep do drogi publicznej - warunek zostal spelniony. Zgodnie z tre$cia wniosku o
wydanie decyzji o warunkach zabudowy obstuga komunikacyjna terenu obje¢tego wnioskiem —
czyli dostgp do drogi publicznej, przewiduje si¢ istniejacym zjazdem na droge powiatowg nr
1238B na dziafce nr geod. 367. W trakcie prowadzonego postgpowania potwierdzono istnienie ta-
kiego dostgpu do drogi publicznej. Dostgp do drogi publicznej zdefiniowano w art. 2 pkt. 14
upzp.: "destegpie do drogi publicznej - nalezy przez to rozumie¢ bezposredni dostgp do tej drogi
albo dostgp do niej przez droge wewngtrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci
drogowej”;

istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla za-
mierzenia budowlanego - warunek speliony;

teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze 1 niele$ne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw,
ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust.1 upzp - warunek zo-
stal spelniony. Zgodnie z trescia wniosku budowa bedaca przedmiotem niniejszego postepowa-
nia ma by¢ zwigzana z funkcja rolnicza. Na terenie w granicach inwestycji wystepujg: grunty nie-
chronione sklasyfikowane jako: grunty orne RIVb i RV. W granicach terenu objetego wnioskiem
nie wystepuja grunty wymagajace uzyskania zgody zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 1.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82);

decyzja ustalajgca warunki zabudowy zgodnie ze ztozonym wnioskiem jest zgodna z przepisami
prawa - warunek zostal spelniony. Teren inwestycji nie jest objety ochrong uzdrowiskowsg i nie
znajduje si¢ na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw — tj. objetym ochrong konserwatorska.
Przedmiotowy teren jest natomiast potozony na obszarach Natura 2000 oraz na obszarze chronio-
nego krajobrazu. Znajduje si¢ rowniez w otulinie parku narodowego. W trakcie postepowania, na
podstawie dokumentéw zgromadzonych w zwigzku z procedurg prowadzong z art. 71 ust. 11 2
ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.
U. z 2024 r., poz. 1112) ustalono szereg warunkow realizacji inwestycji, ktore w zwigzku z art. 73
ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz.
54) obowigzkowo uwzglednia si¢ w niniejszej decyzji. Teren objety inwestycja nie jest potozony
w bezposrednim sgsiedztwie ani na terenie objgtej inwestycjami na podstawie ustaw szczegdl-
nych;
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6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i reali-
zacjl strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i
922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym 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 rurociagu

- warunek zostal spelniony.

3. Warunki zabudowy mozna ustali¢ tylko dla inwestycji spetniajacej tgcznie wymogi sformutowane
w art. 61 ust. 1 upzp a ponadto zgodnej z przepisami odrgbnymi. O zgodnosci z przepisami odreb-
nymi przesgdzajg uzyskane uzgodnienia projektu decyzji.

4. Wnioskowane przedsigwzigcie ujete jest w katalogu inwestycji mogacych znaczaco oddziatywaé
na srodowisko — w mysl Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie
okreslenia rodzajow przedsigwzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U. z
2019 r. poz. 1839) — zgodnie z § 2 ust. 1 pkt. 51 lit. b, wnioskodawca uzyskal decyzje
IP.6220.6.2021 z dnia 01 czerwca 2022 r. Burmistrza Lipska. Realizacja inwestycji wymaga za-
chowaniu warunkéw zawartych w decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak
IP.6220.6.2021 z dnia 13 pazdziernika 2023 r. Burmistrza Lipska oraz zgodnosci z informacjami
zawartymi w opracowanym raporcie o oddziatywaniu przedsigwzigcia na srodowisko. Raport do-

stepny jest pod adresem:
http://bip.um.lipsk.wrotapodlasia.pl/oglosz_komun um/ogloszenia-urzadu-miejskiego-rok-
2023/obwieszczenie-burmistrza-lipska-z-dn-29082023-r.html

1. WNIOSKI
Majac na wzgledzie uwarunkowania wynikajace z istniejgcego stanu zagospodarowania i zainwesto-
wania terenu oraz stanu prawnego nie ma przestanek do odmowy ustalenia warunkéw zabudowy dla

przedmiotowej inwestycji.

o Lk L

opracowame mz afch Katarzyna Jabtonska

posiada kwahﬁkaqe 0 ktorych mowa w art. 60 ust 4 upzp
wpisana na liste Podlaskiej Okregowej Izby Architektow
pod numerem: PD-0040
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