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Zatacznik Nr 1 do decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego
Nr<1../2019

ANALIZANRII

WARUNKOW | ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO
ZABUDOWY, WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ STANU
FAKTYCZNEGO | PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE
REALIZACJE INWESTYCJI.

Whioskodawca: Sad Okregowy w Tarnobrzegu

39-400 Tarnobrzeg ul. Sienkiewicza 27
Pelnomocnik: Mariusz Borowski- Pracownia Projektowa F-11

31-513 Krakéw ul. Olszanska 7A
Nazwa zamierzenia inwestycyjnego dot. ustalenia lokalizacji: budowa budynku uzytecznosci publicznej z
przeznaczeniem na potrzeby Sadu Rejonowego i Prokuratury Rejonowej wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng,
Teren objety ustaleniami decyzji:
dziatki o nr ew.:3618/2, 3612/2 potozone w miejscowosci Nisko
Rodzaj inwestycji: zabudowa ustugowa- ustugi publiczne, parking, drogi wewnetrzne. Inwestycja nie jest
zaliczana do inwestycji mogacych pogorszyé stan $rodowiska stosownie do Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U.
z 2016r. poz. 71) .

Podstawa prawna opracowania:

1. ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i Zzagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 2 2018 r. poz. 1945 z pdzn zm.);
2. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczeh

I nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji
o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589);

3. Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (tj. Dz. U. 2 2017 r. poz. 519, z
pézn. zm.);

4. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2016r. poz. 71);

5. ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2017 r. poz.
1161);

1. Analiza wniosku inwestora:

1) We whniosku stwierdzono brak oddziatywania na tereny sasiednie, okreslono granice terenu objetego
wnioskiem, przedstawiono jg na kopii mapy zasadniczej o parametrach zgodnych z art. 52 ust. 2 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2) Charakterystyka inwestycji:

a) okreslono zapotrzebowanie w zakresie infrastruktury techniczne;j,

b) okreslono rodzaj obiektu budowlanego w formie opisowej i graficznej,

Tym samym zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz w decyzji o warunkach zabudowy, przyporzadkowano rodzaj zabudowy jako zabudowa ustugowa-
ustugi publiczne, parking, drogi wewnetrzne.

2. Stan faktyczny i prawny terenu objetego wnioskiem i terenéw sasiednich w obszarze
analizowanym.

1) Teren inwestycji potozony jest w centralnej czesci gminy, w obszarze zabudowy pomiedzy drogami
krajowymi ul. Wolnosci i ul. Rzeszowskg a drogg gminng ul. Polng w Nisku. Teren objety wnioskiem od
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strony wschodniej przylega do drogi gminnej ul. J. M. Gisgesa (dziatki nr ew. 3623/1, 3623/1) w Nisku.
Sasiedztwo terenu inwestycji ma charakter mieszkaniowo-ustugowy. Zabudowa usiugowa w sasiedztwie
terenu inwestycji jest reprezentowana m.in. przez: sklep meblowy, ustugi fryzjerskie (dziatka nr ew. 3617),
sklep AGD, RTV (dziatka nr ew. 3603), sprzedaz drewna, materiatbw budowlanych oraz wyposazenia
sanitarnego (dziatki nr ew. 3616, 3614/3), kwiaciarnie (dziatka nr ew. 35697/1), pizzerie (dziatka nr ew. 3593),
bank, cukiernie, sklep miesny (dziatki nr ew. 3595/1, 3595/2, 3595/3). Teren inwestycji jest zabudowany
budynkami niepublicznego przedszkola, ktére docelowo przewidziane sg do rozbidrki. Otoczenie stanowi
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa ustugowa, grunty rolne i nieuzytki. Planowane
zamierzenie bedzie polegato na rozbiorce budynku przedszkola i budowie 3- kondygnacyjnego budynku
uzytecznosci publicznej z przeznaczeniem na sad rejonowy i prokurature rejowa w Nisku. Planowany
budynek o rzucie na planie prostokata bedzie posiadat powierzchni¢ zabudowy ok. 1690m? i wysokos¢ ok.
16m. W ramach planowanego zamierzenia przewiduje sie budowe parkingu naziemnego z ok. 99 miejscami
parkingowymi i drogami wewnetrznymi. Budynek zostanie wykonany w technologii tradycyjne;.

3) Teren objety zamierzeniem inwestycyjnym posiada obecnie dostep do drogi publicznej gminnej ul. J.
M. Gisgesa (dziatki nr ew. 3623/1, 3623/1) w Nisku istniejagcym zjazdem, docelowo inwestor przewiduje
obstuge komunikacyjna terenu projektowanymi zjazdami publicznymi (inwestor zatgczyt decyzje nr 28 z dnia
11.06.2018r. Burmistrza Gminy i Miasta w Nisku znak RG.7230.2.28.2018.tK zezwalajgca na lokalizacje
dwdch zjazddw publicznych z drogi gminnej).

4) Istniejace/projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.
Inwestor zatgczyt:

a) oswiadczenie z dnia 11.04.2018r. L.dz. MZK/38/2018 wydane przez Miejski Zaktad Komunalny Sp.zo.o. w
Nisku o mozliwosci zapewnienia dostawy wody (uwzgledniajgc cele p-poz. i potrzeby socjalno-bytowe oséb
zatrudnionych w planowanym budynku) po wykonaniu i zrealizowaniu rozbudowy istniejacej sieci
wodociggowej oraz mozliwosci przyjecia sciekdéw sanitarnych do systemu kanalizacji miejskiej po dokonaniu i
zrealizowaniu projektu rozbudowy i przebudowy istniejacej sieci kanalizacji sanitarnej, ponadto MZK nie
wyraza zgody na zrzut wod opadowych do systemu kanalizacji miejskiej (sugeruje sie zaprojektowanie na
terenie inwestycji systemu rozsaczajacego dla wod opadowych);

b) oswiadczenie o zapewnieniu dostaw energii elektrycznej oraz warunkach przytaczenia obiektu
budowlanego do sieci dystrybucyjnej nr 19-F5/WZD/00313/W/6/188 z dnia 25.06.2019r wydane przez PGE
Dystrybucja S.A., Oddz. Rzeszdw, Rejon Energetyczny Stalowa Wola;

c) oswiadczenie o warunkach przytgczenia do sieci gazowej obiektu budowlanege znak:
S009/0000033358/00001/2018/00000 z dnia 17.05.2018r. wydane przez Polskg Spotke Gazownictwa
sp.zo.o., Oddziat Zaklad Gazowniczy w Jasle, Sekcja Przyfaczenia Rzeszow;

d) warunki nr 34/NP/2018 dotyczace przytaczenia do sieci cieptowniczej wysokoparametrowej obiektu
budowlanego z dnia 22.05.2018r. wydane przez Przedsigbiorstwo Energetyki Cieplnej Sp.z.0.0. w Stalowej
Woli (mozliwos¢ przylgczenia po wykonaniu przebudowy sieci na sie¢ cieptownicza wysokoparametrowg w
technologii rur preizolowanych);

4) Teren inwestycji o powierzchni 0,7117ha uzytkowany jest zgodnie z ewidencjg gruntéw jako inne
tereny zabudowane (Bi). Ponadto teren inwestycji potozony jest w granicach administracyjnych miasta Nisko.
Reasumujgc teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i
le$nych na cele nierolnicze i nielesne, o ktérej mowa w ustawie o ochronie gruntéw rolnych i lenych.

5) Dziatki na ktdrych planowana jest inwestycja stanowig wiasnosé¢ Gminy Nisko.

3. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepiséw
odrebnych:

1) Okreslenie obowigzku opracowania planu miejscowego,
a) na podstawie przepiséw odrebnych :
- ustawa o ochronie przyrody - teren inwestycji nie znajduje sie na terenie formy ochrony przyrody
wymagajacej sporzadzenia planu migjscowego;
- ustawa - Prawo geologiczne i goérnicze - teren inwestycji potozony jest poza obszarami gérniczymi;
b) na wyznaczonym w studium gminnym obszarze:
- wymagajacym przeprowadzenia scaleri i podziatu nieruchomosci - nie dotyczy terenu objetego
wnioskiem;
- rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy pow. 2000 m2 - nie dotyczy terenu
objetego wnioskiem;
- przestrzeni publicznej - nie dotyczy terenu objetego wnioskiem;

2) Okreslenie potrzeby opracowania planu miejscowego w zwigzku z ustalonymi w studium gminy
obszarami:

- na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadiokalnym
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- nie dotyczy terenu objetego wnioskiem:

- na ktérych gmina zamierza sporzadzié plan miejscowy, w tym wymagajgcymi Zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne - nie dotyczy terenu objetego
wnioskiem;

- harazonymi na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych - nie dotyczy terenu
objetego wnioskiem;

- wymagajacymi przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji - nie dotyczy terenu objetego wnioskiem:
- terenéw zamknietych i stref ochronnych - nie dotyczy terenu objetego dla ktérego ustalono warunki

Zabudowy;
- 0 przeznaczeniu innym niz przedmiotowa inwestycja - nie dotyczy terenu objetego wnioskiem:;
3) Wedtug “Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy i Miasta

Nisko" teren objety wnioskiem potozony jest:
- W terenach ustug z zielenig towarzyszaca:
- w strefie ochrony konserwatorskiej K-1 obejmujacej teren historycznego uktadu urbanistycznego
miasta Niska wraz z naturalnym przedpolem od strony rzeki San, z zachowang historyczng
zabudowa, naturalnym zadrzewieniem, ciekami | oczkami wodnymi oraz w strefie ochrony
konserwatorskiej B-2 obejmujacy uktad urbanistyczny Miasta Niska wraz z historyczng zabudowg i
zachowanym podziatem dzialek :
- W granicach zasiggu Gléwnego Zbiornika Waéd Podziemnych nr 425 Debica-Stalowa Wola-
Rzeszéw (dok. geologiczna zatw. Decyzjg MOSZNiL KDH1/013/6037/97).

4) Okreslenie potrzeby przeprowadzenia postgpowania w sprawie oceny oddzialywania na
srodowisko— nie dotyczy;
5) Ustalenie zakresu uzgodnier:

a) w odniesieniu do inwestycji lokalizowanych w  miejscowosciach uzdrowiskowych, zgodnie
z odrebnymi przepisami - inwestycja nie wymaga uzgodnienia;

b) w odniesieniu do obiektéw objetych ochrong konserwatorskg - inwestycja wymaga uzgodnienia
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Przemyslu, Delegatura w Tarnobrzegu;

c) w odniesieniu do obszaréw pasa technicznego, pasa ochronnego oraz morskich portow
i przystani - inwestycja nie wymaga uzgodnienia;

d) w odniesieniu do terenéw gorniczych - inwestycja nie wymaga uzgodnienia;

€) w adniesieniu do udokumentowanych zt6z kopalin i wod podziemnych- inwestycja wymaga uzgodnienia
Ministra Srodowiska — Departamentu Nadzoru Geologicznego;

f) w odniesieniu do terenéw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych - inwestycja nie wymaga
uzgodnienia,

g) w sprawach ochrony gruntéw rolnych i le$nych oraz melioracji wodnych — inwestycja nie wymaga
uzgodnienia; ,

h) w odniesieniu do obszaréw potozonych w granicach parku i jego otuliny — inwestycja nie wymaga
uzgodnienia;

i) w odniesieniu do innych obszaréw objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody —
inwestycja nie wymaga uzgodnienia; :

J) w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa drogowego — inwestycja wymaga zaopiniowania
zarzadcy drég gminnych;

k) w zakresie realizacji zadar samorzadowych i rzadowych sluzacych realizacji celu publicznego
0 znaczeniu krajowym, wojewddzkim i powiatowym — inwestycja nie wymaga uzgodnienia;

[) w zakresie obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi lub dla przedsigwzigé wymagajacych
uzyskania pozwolenia wodno-prawnego — inwestycja nie wymaga uzgodnienia;

m) inne uzgodnienia- inwestycja nie wymaga uzgodnienia;

6) Przy projektowaniu inwestycji nalezy zachowaé wymogi Prawa Budowlanego oraz warunki
techniczne jakim powinny odpowiada¢ obiekty i ich usytuowanie.

Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagar ksztaltowania fadu przestrzennego:

Cho¢ planowane zamierzenie jest inwestycja celu publicznego i jest lokalizowane na podstawie
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, jednak z uwagi na kubaturowy charakter
inwestycji, uznano za zasadne przeanalizowanie zamierzenia w kontekscie sgsiedztwa. Przeanalizowano
obszar (wyznaczony tak jak w przypadku decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z § 3 ust 2
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego) w odlegtosci ok. 276m od granic terenu inwestycji. Teren ten stanowi
catos¢ przestrzenng i zawiera obiekty stuzace jako wyznacznik dla zalecer parametrow nowej zabudowy.
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Objasnienia:

Linia zabudowy - odleglos¢ prostopadia budynku w stosunku do najblizszej krawedzi jezdni
lub w przypadku braku krawedzi jezdni granicy dziatki inwestora z dziatkg na ktorej znajduje sig droga.
W przypadku usytuowania dziatki przy wiecej niz jednej drodze, odlegtosci podawane sg w kolgjnosci
od najwyzszej do najnizszej klasy drogi.

Powierzchnia zabudowy - stosunek powierzchni wszystkich budynkéw w obrysie zewnetrznym
do powierzchni dziatki budowlanej lub w przypadku dziatek zagrodowych terenu zabudowanego.

Szeroko$é, wysokosé elewacji, wysoko$é budynku, kat nachylenia potaci dachowych oraz geometria
dachu - pojecia zdefiniowane w przepisach odrebnych oraz normach budowlanych.

linia zabudowy:

Teren objety wnioskiem od strony wschodniej przylega do drogi gminnej ul. J. M. Gisgesa (dziatki nr
ew. 3623/1, 3623/1) w Nisku. Budynki przy drodze gminnej po stronie ternu inwestyciji nie tworzag czytelne;
linii zabudowy. Odstepuje sie zatem od wyznaczenia obowigzujgcej linii zabudowy. Majgac na uwadze
charakter planowanego zamierzenia, usytuowanie budynkow mieszkalnych na dziatkach nr ew. 3621/4,
3621/3, 3620/3 w Nisku oraz przepisy ustawy o drogach publicznych regulujgce odlegtosci od drog gminnych
ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy wyznaczona przez elewacje frontowe budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych na dziatkach nr ew. 3621/4, 3621/3, 3620/3 w Nisku tj. w odlegtosci ok.
8,0m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi gminnej ul. Gisgesa w Nisku.

Planowane =zamierzenie bedzie polegalo na budowie budynku uzytecznosci publicznej o
przeznaczeniu pod sad rejonowy i prokurature rejonows. Planowane zamierzenie jest inwestycjg celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym (powiatowym) gdyz realizuje cel publiczny okreslony w art. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. W zwigzku z powyzszym inwestycja nie
musi stanowi¢ kontynuacji w zakresie funkgji i parametréw budynku oraz wskaznikow zagospodarowania.
Okreslenie zalecanych parametréw i wskaznikéw nie jest wymagane aczkolwiek z punktu widzenia
zachowania tadu przestrzennego zalecane.

Na chwile obecng teren inwestycji jest uzytkowany przez niepubliczne przedszkole w Nisku. Obecne
ustugowe przeznaczenie terenu inwestycji w zwiazku z realizacjg planowanego zamierzenia (jego zgodnosci
Z obecnym przeznaczeniem) nie ulegnie zmianie.

Ponadto zabudowa usiugowa w sasiedztwie terenu inwestycji jest reprezentowana m.in. przez: sklep
meblowy, ustugi fryzjerskie (dziatka nr ew. 3617), sklep AGD, RTV (dziatka nr ew. 3603), sprzedaz drewna,
materiatow budowlanych oraz wyposazenia sanitarnego (dziatki nr ew. 3616, 3614/3), kwiaciarnie (dziatka nr
ew. 3597/1), pizzerie (dziatka nr ew. 3593), bank, cukiernig, sklep migsny (dziatki nr ew. 3595/1, 3595/2,
3595/3).

Biorgc pod uwage powyzsze, stwierdza sie ze realizacja planowanego zamierzenia stanowi
kontynuacje zabudowy w zakresie funkcji a wigc nie godzi w zastany tad przestrzenny.

Dziatka Pow. zabudowy Szerokos¢ elewacji
3617 20% 10,0m
3603 50% 14,0m
3597/1 38% 19,0m
3600/1 22% 8,5m
"{ 3 bl e
L | i
Waiosek | 24% | 64,5m |
Majac na uwadze =zachowanie fadu przestrzennego ponizsze parametry i wskazniki

zagospodarowania okreslono z uwzglednieniem wynikéw analizy sgsiedztwa terenu inwestycji.

powierzchnia zabudowy, powierzchnia biclogicznie czynna:

Analiza tego wskazZnika w terenach zabudowy ustugowej wykazata ze $rednia wielko$¢ powierzchni
zabudowy do powierzchni dziatki w obszarze analizowanym wynosi ok. 33%. Whnioskowany przez inwestora
stopien zainwestowania dziatki nie odbiega od $redniej tego wskaznika z terenu analizowanego. Biorgc
jednak pod uwage charakter planowanego zamierzenia, etap koncepcyjny inwestycji oraz wyniki
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przeprowadzonej analizy, uznaje sie za zasadne ustalenie tego parametru w oparciu 0 maksymalne wartosci
Z terenu analizowanego. Ustala sig¢ zatem ze powierzchnia zabudowy nie moze przekroczyé 50% terenu
inwestycji a powierzchnia biologicznie czynna na terenach zabudowy ustugowej nie powinna
stanowi¢ mniej niz 20%.
szeroko$¢ elewacii frontowej:

Do analizy tego parametru wzigto pod uwage budynki ustugowe z terenu analizowanego. Budynki te
w terenie analizowanym posiadajg szerokosci elewacji frontowych w przedziale od 8,5m do 19,0 m. Srednia
szerokosci elewacji frontowych dla budynkéw ustugowych w terenie analizowanym wynosi 13m.,
Whioskowana przez inwestora warto$é tego parametru jest znacznie wigksza zarowno od $redniej jak i
maksymalnej wartosci z terenu analizowanego. Planowane zamierzenie stanowi inwestycje celu
publicznego, wobec tego ograniczanie gabarytéw budynku a co za tym idzie powierzchni uzytkowej budynku
nie moze mie¢ zastosowania. Ustala sie zatem szerokosé elewacji frontowej budynku uzytecznosci
publicznej na nie wigcej niz 70,0m. Za elewacje frontowa uznaje sig elewacje od strony ul. Gisgesa.

wysoko$¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej, wysoko$é obiektu i geometria dachu:

Otoczenie terenu inwestyciji stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa ustugowa.
Analiza wniosku inwestora wykazata ze planowany budynek uzytecznosci publicznej bedzie odbiegat swoimi
gabarytami od budynkéw zabudowy mieszkaniowej i ustugowej z terenu analizowanego. Planowane
zamierzenie stanowi jednak inwestycje celu publicznego, wobec tego ograniczanie gabarytow budynku a co
za tym idzie powierzchni uzytkowej budynku nie moze mie¢ zastosowania. Biorgc pod uwage sgsiedztwo,
gidwnie zabudowy mieszkaniowej oraz zachowanie tadu przestrzennego, okresla sig¢ jednak zalecenia dla
planowanych parametrow.

- nie ustala si¢ wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej budynku uzytecznosci publicznej;
Ustala sie:

- wysoko$¢ gitéwnej kalenicy dachowej budynku/ catkowita wysokosé budynku uzytecznosci
publicznej do 24,0m, przy czym zaleca si¢ nawigzanie wysokoscia do budynkéw ustugowych w
terenie analizowanym;

- budynek przekry¢ dachem dwuspadowym, wielospadowym o kacie nachylenia gtéwnych potaci
dachowych do 40° badZ dachem plaskim;

- nie ustala si¢ kierunku gléwnej kalenicy dachowej budynku.

Data sporzgdzenia: 18.09.2019 .

Powyzszq analizg sporzgdzita mgr inz. arch. Monika Sibiga ~; ”"""",Zﬁh"’.ﬁ I URBANISTYKA
s ir b B RS no N

Posiadajaca uprawienia urbanistyczne na podst. /

art. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 .

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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