Zalgcznik nr 2 (analiza opisowa)
wykonany do decyzji

o warunkach zabudowy

Nr 98.2025

04 listopada 2025 .

Analiza i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

wykonana zgodnie z rozporzadzeniem 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) oraz art. 53 ust. 3, art. 61 ust. 1 i art. 61 ust. 5a ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) — majac na
wzgledzie art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), w zwigzku z ustaleniem warunkéw zabudowy terenu,
stanowigcego czes¢ dzialki oznaczonej nr ewid. 79/5, polozonego w Kepie Wielkiej, obreb geodezyjny Kepa Wielka, gmina
Zaniemysl, dla inwestycji obejmujacej budowe budynku magazynowego na plody rolne wraz z instalacjami i urzadzeniami
technicznymi oraz pozostatg niezbedng infrastruktura.

1. Stan prawny i faktyczny:
a) dziatka nrewid.: 79/5 o tacznej pow. 7,2872 ha;
— uzytki: grunty orne (RIVa) o pow. 6,7154 ha, grunty omne (RIVb) o pow. 0,1964, grunty orne (RV) o pow.
0,3026 ha, grunty orne (RV!) o pow. 0,0728 ha;
—  wilasnos¢: prywatna.

2. Na podstawie art. 61 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze
zm.) odstepuje sie od analizy w zakresie wskazanym w art. 61 ust. 1 pkt 1. Wnioskodawca o$wiadczyt o wielkosci
posiadanego gospodarstwa relnego.

3. Whnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy objety jest teren, stanowigcy czes¢ dziatki oznaczonej nr ewid. 79/5, obrgb
geodezyjny Kepa Wielka, gmina Zaniemysl, o powierzchni réwnej 1,3470 ha. Parametry nowej zabudowy ustalane sg
wzgledem powierzchni terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy.

4, Zgodnie z tezg wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27 lipca 2020 r. (Il OSK 606/20) Jedynie tylko
catkowite zaniechanie przeprowadzenia analizy lub nieusprawiedliwione odstgpienie od okreslenia koniecznych
parametrow nowej zabudowy mozna bytoby trakfowac za razgce naruszenie arf. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. Inne natomiast
uchybienia, w szczegolnosci te, ktdre zwigzane sg z ujawnieniem procesu decyzyjnego, jak braki w uzasadnieniu czy
szczegotowosci i kompletnosci analizy urbanistycznej lub jef wynikéw, mozna uznac za razgce naruszenie prawa tylko
w przypadku, gdy wydane rozstrzygniecie w ogole nie znajduje odzwierciedlenia w zebranych materiafach,
a poréwnanie planowanego zamierzenia budowlanego z otoczeniem, nasuwa oczywisty wniosek o naruszeniu zasady
dobrego sasiedztwa lub fadu przestrzennego.

5.  Teren objety wnioskiem posiada dostep do drogi publicznej:
dla nowej zabudowy ustala sie obstuge komunikacyjng zjazdem z drogi publicznej gminnej Nr 562949P, stanowigcej
dziatke oznaczona nr ewid. 96/2; kazdy nowo projektowany zjazd z drogi nalezy uzgodnic z jej zarzadca;
zgodnie z teza wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 maja 2011 r. (Il OSK 833/10) Nie zastuguje na
aprobate poglad, zgodnie z ktérym dla oceny czy dziatka ma dostep do drogi publicznej w rozumieniu art. 61 ust. 1 pkt 2
u.p.z.p. niezbednym jest aby droga ta spefniala okreslone odrebnymi przepisami warunki techniczne. Kwestia
zgodnosei drég publicznych z przepisami techniczno-budowlanymi nie ma dla oceny dostepu do drogi publicznej
w rozumieniu art. 2 pkt 14 u.p.z.p. decydujgcego znaczenia,
zgodnie z tezg wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10 czerwca 2014 r. (Il OSK 76/13) Standard drogi,
ktéra zapewnia dostep do drogi publicznej nie moze by¢ podstawg do zakwestionowania prawidlowosci ustalenia
spetnienia przestanki ustanowionej w art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.

6. W zakresie uzbrojenia terenu w infrastrukture techniczna;

— ustala sie zasilanie wewnetrznej infrastruktury technicznej na warunkach gestordw poszczegdlnych mediow; nakaz
stosowania do wytwarzania energii dla celow grzewczych itechnologicznych paliw charakteryzujacych sie
najnizszymi wskaznikami emisyjnymi, spalanych w urzadzeniach o wysokim stopniu sprawnoéci, w tym opalanych
drewnem, z dopuszczeniem wykorzystania odnawialnych zrodet energii; w zakresie eksploatacji instalacii,
w ktorych nastepuje spalanie paliw dla celow grzewczych, uwzglednienie ograniczen i zakazow zgodnie
z przepisami odrebnymi;

- ustala sig odprowadzanie $ciekow na warunkach gestora sieci, przy czym do czasu realizacji kanalizacji sanitarne;
dopuszcza sie odprowadzanie $ciekdw do szczelnego zbiornika bezodptywowego o pojemnosci do 10,0 m?;

- ustala sie odprowadzanie wod opadowych lub roztopowych na wiasny teren nieutwardzony;
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- w przypadku wystapienia urzadzen melioracji wodnych, Inwestor zobowigzany jest wykona¢ inwestycje w sposéb
zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej tych urzadzen, a w przypadku ich uszkodzenia, przywréci¢ temu
systemowi wodnemu wiasciwe dziatanie zgodnie z ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tj. Dz. U.
z 2025r. poz. 960).

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Dla zamierzenia inwestycyjnego bedacego przedmiotem wniosku Wojt Gminy Zaniemysl wydal decyzje
0 $rodowiskowych uwarunkowaniach znak: RI.6220.3.2024 z dnia 19 sierpnia 2024 r., w ktorej stwierdzit, brak potrzeby
przeprowadzania oceny oddziatywania na Srodowisko dla przedsiewziecia pod nazwa: Budowa magazynow na plody
rolne na dzialce oznaczonej nr ewid. 79/5, Kgpa Wielka, gmina Zaniemys|, powiat Sroda Wielkopolska. W powyzszej
decyzji Wojt Gminy Zaniemy$| okreslit warunki korzystania ze $rodowiska i wymagania dotyczace jego ochrony oraz
nafozyt obowigzki — wynikajace z art. 82 ust. 1 pkt 2 lit. B ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.) — ktdre nalezy uwzgledni¢ w trakcie projektowania, realizacji
i eksploataciji przedsigwziecia lub uzytkowania.

Zamierzenie inwestycyjne nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktdrego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej
mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacii strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesytowych (. Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1
tej ustawy;

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktorym mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2 upzp;

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Teren objety wnioskiem jest polozony na terenie objetym ochrong konserwatorskg — w granicach zespotu stanowisk
archeologicznych nr 26.

Teren objgty wnioskiem jest zlokalizowany w granicach obszaréw chronionych w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (t,j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 ze zm.).

Teren objety wnioskiem znajduje sie granicach Specjalnego Obszaru Ochrony Rogalinska Dolina Warty PLH300012.
Teren objety wnioskiem znajduje sie granicach Obszaru Specjalnej Ochrony Ostoja Rogalifiska PLB300017.

Teren objety wnioskiem zlokalizowany jest w granicach Glownego Zbiomika Wod Podziemnych Nr 150 Pradolina
Warszawa-Berlin.

Teren objety wnioskiem nie jest potozony w granicach obszaru i terenu gérniczego.

Integralng czes¢ analizy opisowej stanowi analiza graficzna — w niniejszej sprawie, na podstawie art. 61 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), odstgpiono od analizy
graficznej.
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