WYNIKI ANALIZY
zwigzanej z postgpowaniem w sprawie wydania
decyzji o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 22023 r. poz. 977 ze zm.) oraz przepiséw rozporzgdzenia 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
(Dz.U. Nr 164. poz. 1558 z p6zn. zm.),

przeprowadzono analiz¢ warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepisow odrgbnych, atakze stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym
przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji,

wyznaczono wokél terenu objgtego wnioskiem obszar analizowany i w celu ustalenia wymagan dla
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu i przeprowadzono na nim analiz¢ cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 2-6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

zwigzang zwydaniem decyzji o warunkach zabudowy na wniosek Pana Andrzeja Marczaka,
przewidujacy budowg wielohalowej pieczarkarni, z 12 halami uprawowymi z czeécia socjalng i
techniczng wraz z uzbrojeniem terenu i urzadzeniami budowlanymi., zlokalizowanych na dzialce

nrewid. 535 oraz na czgsci terenu dzialek nrewid. 536, 537, 538 polozonych w miejscowosci
Le¢cznowola.

1. Stan prawny terenu.

1. Dzialki nr ewid. 535, 536, 537, 538.

2. Polozenie: miejscowos¢ Lecznowola, gmina Zbuczyn.
3. Wiasnoé¢: osoba fizyczna,
4

Opis uzytkéw:
1) na terenie objgtym wnioskiem: grunty rolne zabudowane Br-RIVb, Br-RV, grunty orne
RIViRV..

2) poza liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji: grunty orne RIVb, RV.

5. Teren pofozony jest w obszarze, na ktorym brak jest aktualnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

6. Wnioskodawca wykazal, ze powierzchnia prowadzonego przez niego gospodarstwa rolnego
zwigzanego z wnioskowang zabudowa wynosi 9,77 ha na podstawie nakazu platniczego nr
75/21 na laczne zobowigzanie pienigzne za 12 miesiecy 2023 roku z dnia 16.01.2023 r.
wydanego przez Wéjta Gminy Zbuczyn oraz na podstawie decyzji wymiarowej nr 172/21 na
podatek rolny za 12 miesigey 2023 roku z dnia 16.01.2023 wydanej przez Wéjta Gminy
Zbuczyn.

II. Stan faktyczny terenu.

1. Daziatki nr ewid. 537 i 538 zabudowane.
2. Naww. dziatkach znajduja si¢ budynki istniejacej pieczarkarni.

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

1. Planowana inwestycja nie moze by¢ zaliczona do inwestycji celu publicznego.

2. Zgodnie z przepisami o ocenach oddziatywania na srodowisko wnioskowana inwestycja jest
zaliczana do przedsigwzigé mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé¢ na $rodowisko.
Do wniosku  dotgczona  zostala decyzja o $rodowiskowych  uwarunkowaniach
nr WL6220.22.2023 z dnia 26.02.2024 r., zgodnie z ktora wnioskowane przedsigwziecie nie
bedzie stanowilo ucigzliwosei dla §rodowiska.

3. Zgodnie z art. 389 pkt 2 ustawy Prawo wodne, pozwolenie wodnoprawne jest wymagane na:
»Szczegolne korzystanie z wéd”, zgodnie z art. 34 pkt 4 ustawy Prawo wodne szczegdlnym
korzystaniem z wéd jest korzystanie z wod wykraczajace poza powszechne korzystanie z wéd
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oraz zwykle kor zystanie z wod, obejmujace: ,, wykonywanie na nieruchomosci o powierzchni
powyzej 3500 m’ robot lub obiektéw budowianydr trwale zwigzanych z gruntem, majgcych
wplyw na zmniejszenie naturalnej retencji lerenowej przez wylqczenie wiecej niz 70%
powierzchni nieruchomosci z powierzchni biologicznie czynnej na obszarach niewjetych
w systemy kanalizacji otwartej lub zamknigtej”. W zwigzku z powyzszym jesli planowana
inwestycja przekroczy dane progi, bedzie konieczne uzyskanie odpowiedniej zgody
wodnoprawnej na szczegolne korzystanie z wod.

Whnioskowana inwestycja nie jest polozona na obszarze objetym forma ochrony przyrody
ustanow1onym w trybie ustawy o ochronie przyrody oraz inng ochrong przyrody na podstawie
przepiséw ww ustawy.

Whnioskowana inwestycja nie jest polozona na obszarze ograniczonego uzytkowania lub stref
przemystowych lub na obszarze cichym w rozumieniu przepiséw Prawa ochrony $rodowiska.
Whnioskowana inwestycja nie jest polozona w zasiegu stref ochronnych ujeé wéd lub na obszarach
ochronnych zbiornikéw wéd srédladowych w rozumieniu przepiséw Prawa wodnego.

Wobec powyzszego wnioskowana inwestycja nie jest potozona w zasiegu ograniczen,
o ktérych mowa w art. 73 ust. 1 przepiséw Prawa ochrony srodowiska.

Whioskowana inwestycja nie jest potozona na obszarze uzdrowiska, gminy uzdrowiskowej lub
ochrony uzdrowiskowe;j.

Na terenie wnioskowanej inwestycji nie stwierdzono zabytkéw nieruchomych lub débr kultury
wspolczesnej. Wnioskowana inwestycja nie jest rowniez potozona wotoczeniu zabytkéw.
W zwigzku z tym nie ma potrzeby okreslania szczegblowych warunkéw przedmiotowej ochrony.
Teren objety wnioskiem nie jest potozony na terenach gérniczych.

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze w stosunku do ktérego decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej ustanowiony
zostal zakaz wznoszenia i utrzymywania obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt
ludzi.

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociagu.

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po
obu stronach rurociggu.

IV. Wyniki analizy obszaru

Wokot terenu objgtego wnioskiem wyznaczono obszar analizowany i w celu ustalenia wymagan
dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 2-6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

I

Rodzaj zabudowy istniejace;:

1) na terenie objetym wnioskiem —zakiad przetworstwa rolno — spozywezego (pieczarkarnia)
oraz obiekty infrastruktury technicznej

2) npa terenach sgsiednich — zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych.

Rodzaj zabudowy planowanej: produkcja rolnicza, odnawialne zrédla energii, urzadzenia

infrastruktury technicznej, zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i

ogrodniczych.

Rodzaj inwestycji: budowa wielohalowej pieczarkarni, z 12 halami uprawowymi z czgécia

socjalng i techniczng wraz z uzbrojeniem terenu i urzadzeniami budowlanymi.

Budynki istniejace w obszarze analizowanym zlokalizowane sg w réznych odleglosciach od

granicy dzialek z przylegtym do nich z przylegtymi do nich drogami. Ze wzgledu na istniejace

uwarunkowania, sasiedztwo drogi, istniejaca i planowang zabudowe na podstawie § 4 ust. 4

rozporzadzenia przywolanego we wstgpie, zachowa¢ dla nowych obiektéw nieprzekraczalng 16 m

przednig lini¢ zabudowy od granicy dziatki z istniejacym pasem drogowym drogi wewnetrznej

(dz. nr ewid. 503/1, obrgb ewid. Lgcznowola) oraz nieprzekraczalne linie zabudowy w granicach

wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji z zastrzezeniem odlegtosci

okreslonych w przepisach techniczno — budowlanych,

Wielko$¢ powierzchni zabudowy istniejacej w stosunku do powierzchni dziatek wynosi od
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ponizej jednego do kilkunastu procent. Ze wzgledu wielko$¢ obiektéw planowanych na terenie
obj¢tym wnioskiem oraz wielkosé tego terenu, nie dajaca si¢ w obiektywny sposob pordwnad
z innymi zabudowanymi terenami w obszarze analizowanym na podstawie § 5 ust. 2
rozporzadzenia przywotanego we wstepie wyznaczy¢ nalezy wskaznik wielkosci powierzchni
zabudowy istniejacej i planowanej w stosunku do powierzchni wyznaczonego liniami
rozgraniczajacymi terenu inwestycji nie przekraczajacy 70 %. Ponadto nalezy wyznaczyé
wielkos¢ udziatu powierzehni biologicznie czynnej w powierzchni wyznaczonego liniami
rozgraniczajacymi terenu inwestycji nie mniej niz 30 %.

Budynki istniejace w obszarze analizowanym posiadaja zréznicowane parametry wielkosciowe

elewacji frontowych, wysokosci do okapu i do kalenic oraz zréznicowang geometrie dachéw. Na

podstawie § 6 ust. 1, § 7 ust. 4 i § 8 rozporzadzenia przywolanego we wstepie, bedac zwigzanym
wnioskiem inwestora, po stwierdzeniu, ze réznorodnos¢ parametréw budynkéw istniejgcych

W obszarze analizowanym nie pozwala wsposéb obiektywny ustalié ujednoliconych

parametrow, nalezy okre$li¢ ponizsze ustalenia dotyczace budowy wielohalowej pieczarkarni,

z 12 halami uprawowymi z czescig socjalng i techniczna;:

1) obiekt wolnostojacy, parterowy;

2) szeroko$¢ elewacji frontowej od 53 m do 54,5 m;

3) wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki od 4,5 do 8 m;

1)  wysokos¢ gtéwnej kalenicy lub wysokosé obiektu od 7 do 8 m;

2) dach plaski dwuspadowy, ustawiony gléwna kalenica réwnolegle lub prostopadle do
bocznej granicy dziatki, kat nachylenia potaci do 6 st.

Bezodplywowy zbiornik na $cieki technologiczne podziemny, o pojemnoéci do 10 m3,

spetniajgcy warunki i zachowujacy odleglosci od granic dzialek, drég oraz od innych obiektéw

budowlanych okre$lone w przepisach techniczno-budowlanych.

Nalezy okresli¢ wymagania dotyczace ochrony srodowiska, zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

1) ucigzliwo$¢ inwestycji powinna zamyka¢ si¢ w granicach dysponowania nieruchomoscia;

2) nadmiar mas ziemnych przemieszczanych w zwiazku z realizacja inwestycji nalezy
zagospodarowaé w granicach dysponowania nieruchomoscig lub przekazaé do
zagospodarowania lub odzysku w sposob przewidziany w przepisach o odpadach,
ewentualnie zagospodarowa¢ w sposdb ustalony z Wojtem Gminy;

3) nalezy zapewni¢ wyposazenie nieruchomosci w urzadzenia shuzace do czasowego
selektywnego wstepnego magazynowania odpadéw komunalnych,

4) skladowanie zuzytych kostek podtoza z uprawy pieczarek na szczelnej plycie;

5) wykorzystanie zuzytych kostek podloza z uprawy pieczarek do nawozenia pol
uprawnych, z wylaczeniem okresu zimowego oraz wzrostu roélin gdy stosowanie
nawozo6w naturalnych jest niemozliwe;

6) dokumentacja projektowa wymaga w miare potrzeb uzyskania niezbednych uzgodnies.

Teren posiada posredni dostep do publicznej drogi powiatowej Nr 3637W (dz. nr ewid. 338/4,
obreb ewid. Lecznowola) poprzez dziatke stanowigca gminna droge wewnetrzng (dz. nr ewid.
503/1 obrgb ewid. Lgcznowola) z ktérej posiada istniejacy zjazd.

Istniejace i planowane uzbrojenie terenu mozna uzna¢ za wystarczajace dla inwestycji.

Nalezy okredlic m.in. ponizsze wymagania dotyczace infrastruktury —technicznej

i komunikacji:

a.  zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejacego na dzialce przytacza.

b.  zaopatrzenie w wodg z wodociagu gminnego z istniejgcego na dziakce przytacza.

¢. odprowadzenie scickéw bytowych do istniejacego bezodptywowego zbiornika na
nieczystosci ciekle.

d. odprowadzenie $ciekéw pozostatych do istniejgcego lub projektowanego zbiornika na
$cieki technologiczne.

e. odprowadzenie wdéd opadowych i roztopowych, ktére nie zawieraja substancji
zanieczyszczajacych w  iloSciach  przekraczajacych  dopuszczalne wartosci  —
powierzchniowo na wiasng dziatke lub ujecie ich w otwarte lub zamknigte systemy
kanalizacyjne oraz wprowadzenie ich do ziemi (poprzez studnie chionne, drenaze
rozsaczajace lub skrzynki retencyjno-rozsaczajace) lub do wod lub do urzadzen wodnych (z
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zastrzezeniem zgody wodnoprawnej) lub do szczelnych zbiornikéw (zamknigtych lub
otwartych odparowujacych retencyjnych). Odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych,
ktore zawieraja substancje zanieczyszczajace w ilogciach przekraczajacych dopuszezalne
Jak wyzej lecz po odpowiednim oczyszezeniu w urzadzeniach oczyszczajacych.

f.  ogrzewanie poprzez istniejaca lub projektowang instalacje pozyskujgca energie cieping
ze zrodet odnawialnych,

12. Grunty pod wchodzacymi w skiad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz
innymi budynkami i urzadzeniami stuzacymi wyltacznie produkeji rolniczej oraz przetworstwu
rolno-spozywczemu, jak réwniez pod budynkami i urzadzeniami stuzacymi bezposrednio do
produkeji rolniczej uznanej za dzial specjalny, zgodnie z przepisami o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych pozostaja gruntami rolnymi i nie wymagaja uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze inielesne. Planowana zabudowa nie
obejmuje gruntéw lesnych.

Opracowat:. mgr. inz. architekt Andrzej Filipiuk
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