Zalacznik nr 2
do decyzji o warunkach zabudowy
Nr.o...o....... zdnia ..............

Analiza
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
obszaru otaczajacego teren planowanej inwestycji

dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
zlokalizowanego na dziatkach o numerze ewidencyjnym 37/7, 38/3 k.m.1 , potozonych w
miejscowosci Wieszczyna, obreb Debowiec, gm. Prudnik,

= Podstawa prawna — Ustawa z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2018 r.p0z.1945 t.j.).

= Metoda wykonania analizy zgodnie z § 3 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U.z 2003 Nr 164, poz. 1588).

=  ANALIZOWANY OBSZAR.
Wokot wnioskowanej dziatki i terenu lokalizacji inwestycji wyznaczono obszar analizowany na
kopii mapy ewidencyjnej w skali 1:1000. Granice obszaru analizowanego wyznaczono w ohszarze
ok. 100m wokot terenu inwestycji. W najblizszym sgsiedztwie znajduja sie zabudowania
zabudowy zagrodowej mieszkalnej i gospodarczej. Teren objety opracowaniem jest dziatka rolna,
oznaczong w ewidencji gruntéw symbolem R 1Va, Ps IV.

*  Analiza mozliwo$ci wydania decyzji o warunkach zabudowy w zakresie art. 61 ust. 1.
1. warunek z pkt 1 — tzw. dobre sgsiedztwo:
- warunek spetniony. W najblizszym sgsiedztwie znajdujg si¢ zabudowania zabudowy
zagrodowej i gospodarczej. na podstawie ktorych jest mozliwe ustalenie parametrow
architektonicznych nowej zabudowy.

2. warunek z pkt 2 — dostep do drogi publiczne;j:
- teren inwestycji ma zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej -droga gminna dz.
nr 98.

3. warunek z pkt 3 — uzbrojenie terenu:
- W stanie istniejgcym wnioskowany teren jest uzbrojony w sie¢ elektro- energetyczna,
wodociagowa i kanalizacyjna

4. warunek z pkt 4 — uzyskanie zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych:-
teren wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntdow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne ze wzgledu na nierolniczy charakter zabudowy
Teren lokalizacji inwestycji zawiera si¢ na gruntach oznaczonych symbolami R IVa, Ps IV.

5. warunek z pkt 5 — zgodnos¢ z przepisami odrgbnymi:

- inwestycja nie jest zakwalifikowana do inwestycji mogacych oddziatywa¢ na $rodowisko,
nie jest na obszarze objetym ochrona konserwatorska ale znajduje sie na terenie Parku
Krajobrazowego ,,Gory Opawskie”. W planie parku krajobrazowego teren oznaczony
symbolem BKIll - strefy dopuszczalnego zainwestowania - obszary zainwestowane lub
wskazane do zainwestowania ,zaleca sie zachowanie zasadniczych elementdéw historycznego
rozplanowania, w tym pierwotnych podziatéw parcelacyjnych. Parametry architektoniczne z
planu parku:



Ustala sie maksymalng wysokos$é nowej zabudowy:

a) jako logiczng kontynuacje wysokosci zabudowy historycznej opartg o analize parametrow
urbanistycznych sporzadzong w trakcie opracowywania planu miejscowego dla danego
obszaru funkcyjnego lub miejscowosci - z zastrzezeniem, ze nowo projektowana zabudowa
nie moze by¢ wyzsza od zabudowy sasiadujgcej,

b) dla zabudowy na obszarach zlokalizowanych skrajnie w stosunku do centrum zatozenia
urbanistycznego ustala sie wysoko$é maksymalna:

— dla zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowe;j i rekreacji indywidualnej - do 9,00 m
n.p.t,
— dla budynkéw gospodarczych i garazowych - do 5,50 m n.p.t,

Zaleca sie stosowanie cech zabudowy regionalnej, a w szczegélnosci:

a) czesciowe podpiwniczenie budynkdw,

b) materialowe zréznicowanie $cian zewnetrznych odpowiednio do funkcji pomieszczen: $cian
drewnianych w czesci mieszkalnej, murowanych w sieni i czesci inwentarskiej oraz ryglowych
lub oszalowanych deskami w cze$ci gospodarczej,

c) stonowana kolorystyka elewacii,

d) przystupowo-ryglowo-wiencowo-murowane konstrukcje budynkow,

e) wykorzystanie lokalnego materiatu skalnego do budowy réznych elementéw muréw, dachow,
ogrodzen, w szczegdlnosci tupka fyllitowego i szarogtazu,

f) dwuspadowy symetryczny dach o nachyleniu 45"-55", z dopuszczeniem dachéw o nachyleniu
od 37", ewentualnie z przysuwnicami i przetamaniem potaci,

g) trojkatny lub trapezowy przy naczétkach, symetryczny szczyt, o symetrycznym uktadzie okien,
detali,

h) opierzenia deskami scian szczytowych,

i) pionowy ukfad deskowania opierzen i balustrad;

9) nie dopuszcza sie ogrodzen o maksymalnej wysokosci powyzej 1,8 m - chyba ze wynika to z
przepisow odrebnych;

10) nie dopuszcza sie ogrodzen z betonowych elementéw prefabrykowanych;

11) zaleca sie uzywanie lokalnych surowcéw skalnych, w tym tupka fyllitowego, szarogtazu, kamienia

polnego, kamienia ciosanego lub kostki kamiennej do wykonania nawierzchni podjazdéw i

dziedzincéw

= Analiza w zakresie art. 61 ust. 7 pkt 1-+5.
Ogolna charakterystyka terenu inwestycji i jego otoczenia - terenem inwestycji jest obszarem gk i
pastwisk. Dzialka 96/2 jest wolna od zabudowy. Teren dostepny jest z drogi publicznej,

Linia zabudowy — istniejgce nieregularne. W odlegtosci 6,0m od granicy dziatki drogi gminnej nr 98
ustalono nieprzekraczalng lini¢ dla zabudowy na dziatce 96/2. Ponadto 12,0 m linie nieprzekraczalnej
dla zabudowy od strony dziatki lesnej nr 152. Pozostale odleglosci od granic wynikaja z przepisow
prawa budowlanego.

Wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki - na poddanym analizie obszarze,
wskaznik ksztattuje si¢ Srednio w wysokosci 5% - 16%. Przy realizacji nowej zabudowy
ustala si¢ wskaznik nie wigkszy niz 10%.

Szerokos$¢ elewacji frontowej .

Na obszarze analizowanym szeroko$¢ elewacji frontowych budynkow mieszkalnych i gospodarczych
zawiera si¢ w przedziale od 10 do 32 metréw a ich wysokos¢ od 7 do 12 m. Zabudowa gospodarcza
jest czgsto powiazana z budynkami mieszkalnymi.

Na obszarze analizowanym dachy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dwuspadowe
symetryczne, kryte dachowkag ceramiczng, kat nachylenia ptaci dachowych do 40° do 50°. Kalenice
analizowanych budynkow sa nieregularne w stosunku do drogi gminne;..

Zat. czg$¢ graficzna analizy na mapie w skali 1: 1000.

Wykonal: -arch.Jerzy Stepien /na podst. art.5 pkt 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.



