WYNIKI ANALIZY
zwiazanej z postepowaniem w sprawie wydania
decyzji o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2 2024 r. poz. 1130 ze zm.) oraz przepisoéw 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)

przeprowadzono analiz¢ warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepiséw odrgbnych, atakze stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym
przewiduje si¢ realizacjg inwestycji,

wyznaczono wokét terenu objetego wnioskiem obszar analizowany i przeprowadzono na nim analizg
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 2-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym,

zwiazang z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy na wniosek

przewidujacy zmiang sposobu uzytkowania budynku inwentarskiego - gesnika na budynek inwentarski
- kurnik (chéw $cidtkowy drobiu w projektowanej obsadzie do 73,608 DJP tj. do 18402 szt.),
zlokalizowanego na dzialce nr ewid. 167/2 polozonej w miejscowosci Choja.

I. Stan prawny terenu.

1. Dzialka nr ewid. 167/2.

2.  Potozenie: migjscowos¢ Choja, gmina Zbuczyn.

3.  Wlasnosc: osoby fizyczne.

4. Opis uzytkéw: grunty rolne zabudowane Br-RIVb, Br-RV oraz grunty orne RIIla, RIIIb, RIVa,
RIVDb, RV.

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

6. Wnioskodawca wykazal, ze powierzchni prowadzonego przez niego gospodarstwa rolnego
zwiazanego z wnioskowang zabudowa wynosi 6,5575 ha na podstawie decyzji wymiarowe;j
or 3121.30.22.2025 z dnia 22.01.2025 r., na podatek rolny za 2025 rok, wydanej przez
Wojta Gminy Zbuczyn.

II. Stan faktyczny terenu.

1. Dziatka nr ewid. 167/2 zabudowana.
2. Na ww. dzialce znajduje si¢ budynek inwentarski-ggsnik.

IIX. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajace z przepiséw odr¢bnych.

1. Zgodnie z przepisami o ocenach oddzialywania na $rodowisko wnioskowana inwestycja jest
zaliczana do przedsiewzieé mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko.

1. Do wniosku zostata dofaczona decyzja Wojta Gminy Zbuczyn Nr 5/2020 o srodowiskowych

uwarunkowaniach z dnia 17.09.2020 r., znak: W1.6220.12.2018.

Projektowana obsada w budynku inwentarskim — kurniku wyniesie do 73,608 DJP tj. 18402

szt. kur.

3.  Wnioskowana inwestycja nie jest potozona na obszarze obje¢tym forma ochrony przyrody
ustanowionym w trybie ustawy o ochronie przyrody oraz inng ochrona przyrody na podstawie
przepisow ww ustawy.

4. Wnioskowana inwestycja nie jest polozona na obszarze ograniczonego uzytkowania lub stref
przemystowych lub na obszarze cichym w rozumieniu przepiséw Prawa ochrony $rodowiska.

5. Whnioskowana inwestycja nie jest potozona w zasiggu stref ochronnych uje¢ wod lub na obszarach
ochronnych zbiornikéw wad srédladowych w rozumieniu przepiséw Prawa wodnego.

6. Wobec powyzszego wnioskowana inwestycja nie jest potozona W zasiegu ograniczen,
o ktorych mowa w art. 73 ust. 1 przepiséw Prawa ochrony srodowiska.
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11.

12.

Whnioskowana inwestycja nie jest potozona na obszarze uzdrowiska, gminy uzdrowiskowej lub
ochrony uzdrowiskowe;. '

Na terenie wnioskowane;j inwestycji nie stwierdzono zabytkéw nieruchomych lub débr kultury
wspolfczesnej. Wnioskowana inwestycja nie jest réwniez polozona w otoczeniu zabytkow.
W zwiazku z tym nie ma potrzeby okreslania szczegbtowych 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 przesytowej ustanowiony
zostal zakaz wznoszenia i utrzymywania obiektow 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

Wokoét terenu objetego wnioskiem wyznaczono obszar analizowany i przeprowadzono na nim
analiz¢ w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 2-6 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Whioskodawca wykazal, ze powierzchnia prowadzonego przez niego gospodarstwa rolnego
zwigzanego z wnioskowang zabudowa przekracza s$rednig wielko$¢ gospodarstwa rolnego
w gminie, w zwigzku z czym w rozpatrywanym przypadku ma zastosowanie przepis art. 61 ust. 4
ww. ustawy, zgodnie z ktérym w przypadku wnioskowanej inwestycji nie stosuje si¢ wymogu
spenienia warunku tzw. ,,dobrego sgsiedztwa", o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1 ww. ustawy.

1.

2.

Rodzaj zabudowy planowanej: zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych.

Rodzaj inwestycji: zmiana sposobu uzytkowania budynku inwentarskiego - ge$nika na
budynek inwentarski - kurnik (chéw $ciétkowy drobiu w projektowanej obsadzie do 73,608
DJP tj. do 18402 szt.).

Budynki istniejace w obszarze analizowanym zlokalizowane sa w réznych odleglosciach od
granicy dziatek z przyleglym do nich z przyleglymi do nich drogami. Ze wzgledu na istniejace
uwarunkowania, sgsiedztwo drogi, istniejaca i planowana zabudowe na podstawie § 4 ust. 4
rozporzadzenia przywotanego we wstepie, zachowa¢ dla inwestycji nieprzekraczalng 20 m
lini¢ zabudowy od zewngtrznej krawedzi jedni publicznej drogi powiatowej nr 3638W
(dz. nr ewid. 207/7, obreb ewid. Choja), nieprzekraczalna 15 m przednig lini¢ zabudowy
od granicy dziatki z przylegtym do niej pasem drogowym publicznej drogi gminnej nr 361354 W
(dz. nr ewid. 215, obreb ewid. Choja), nieprzekraczalne linie zabudowy w granicach
wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji, z zastrzezeniem odlegtosci okreslonych
w przepisach techniczno — budowlanych.

Wielkos¢ powierzchni zabudowy istniejacej w stosunku do powierzchni wyznaczonego
liniami rozgraniczajacymi terenu inwestycji — bez zmian.

Udziat powierzchni biologicznie czynnej wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi terenu
inwestycji — bez zmian.

Parametry istniejacego budynku, objetego zmiang sposobu uzytkowania, w tym: szeroko$é
elewacji frontowej, suma powierzchni kondygnacji nadziemnych, wysoko$¢ oraz geometria
dachu - istniejace bez zmian.

Na terenie objetym inwestycja znajduja sie urzadzenia melioracji wodnych szczegdtowych

w postaci drenowania, w zwiazku z tym zobowigzuje si¢ Inwestora do zastosowania

wymogow stawianych przez ustawe z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r.,

poz. 1087 z pdzn. zm.):

1) art. 192 ustawy Prawo wodne zabrania niszczenia lub uszkadzania urzadzefd wodnych.
Urzadzenia drenarskie nie podlegaja inwentaryzacji geodezyjnej, w zwigzku z tym
Inwestorzy powinni dokona¢ ich lokalizacji w terenie;



2) dbajagc o prawidtowe funkcjonowanie urzadzen melioracyjnych, w razie potrzeby
rurociagi drenarskie nalezy przebudowac lub zlikwidowaé w taki sposob, aby nie
pogorszy¢ funkcjonowania obiektu melioracyjnego poza obszarem zabudowy;

3) zgodnie z art. 389 pkt 6 w zwiazku z art. 17 ust. 1 pkt 3a i pkt 4 ustawy Prawo wodne,
na budowg, rozbudowe, przebudowg, rozbiorke lub likwidacje urzadzen wodnych
wymagane jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego;

4) w przypadku przebudowy lub likwidacji urzadzen melioracyjnych nalezy przekazaé
do Zarzagdu Zlewni w Sokolowie Podlaskim jeden egzemplarz dokumentagji
powykonawczej dokonanych zmian w systemie drenarskim celem aktualizacji
prowadzonej ewidencji.

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

1)  ucigzliwos¢ inwestycji powinna zamykaé si¢ w granicach dysponowania nieruchomoscia;

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

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

4) obowigzuje utrzymanie droznosci istniejacego drenowania, przy zatozonych istniejgcych
kierunkach splywu wdd, z mozliwoscia ewentualnej przebudowy, z zastrzezeniem
uzyskania odpowiedniej zgody wodnoprawne;.

9.  Teren posiada bezposredni dostep do publicznej drogi gminnej nr 361354W (dz. nr ewid. 215,
obregb ewid. Choja) z ktdrej posiada istniejacy zjazd.

10. Istniejgce uzbrojenie terenu mozna uznaé za wystarczajgce dla inwestycji.

11. Nalezy okresli¢ m.in. ponizsze wymagania dotyczace infrastruktury technicznej

i komunikacji:

1) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci niskiego napiecia z istniejacego na dzialce
przylacza.

2) zaopatrzenie w wodg z wodociggu gminnego z istniejacego na dziafce przylacza.

3) odprowadzenie sciekéw bytowych do istniejacego bezodptywowego zbiornika na
nieczystosci ciekle.

4) odprowadzanie Sciekéw technologicznych do istniejacych bezodptywowych zbiornikéw
na $cieki technologiczne.

5) odbidr obornika przez podmioty zewnetrzne zapewniajace odpowiednie sktadowanie.

6) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych, ktére nie zawierajg substancji
zanieczyszczajacych w ilosciach przekraczajacych wartosci dopuszczalne przepisami
odrebnymi — poprzez zapewnienie warunkow infiltracji tych wod, rozsaczenie tych wod do
gruntu lub ich retencjonowanie powierzchniowe lub podziemne na wlasny nieutwardzony
teren inwestycji.

7) ogrzewanie indywidualne istniejace z wykorzystaniem wysokoefektywnych instalacji bez
emisyjnych lub emitujacych do powietrza substancje w wielkosciach ponizej
dopuszczalnych dla nich pozioméw okreslonych w przepisach o ochronie srodowiska lub
z istniejacych naziemnych zbiornikdéw na gaz ptynny.

12. Grunty pod wchodzqcymi w skifad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi
j:ufynkamt i urzqdzemaml stuzacymi wylacznie produkeji rolniczej oraz przetworstwu rolno-

JNINY ZI?R? u, jak réwniez pod budynkami i urzadzeniami shizagcymi bezposrednio do
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