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[bookmark: __DdeLink__716_3147854990]ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU – CZĘŚĆ TEKSTOWA
Przeprowadzonej na podstawie art. 53 ust. 3 w związku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r.  o planowaniu i  zagospodarowaniu przestrzennym i zgodnie z rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla inwestycji polegającej na:

przebudowie i rozbudowie terenów rekreacyjnych położonych nad rzeką Wartą wraz z niezbędną infrastrukturą techniczną i zagospodarowaniem terenu
na działkach nr: 220, 240, 346/2 (obręb: Czechów)
na wniosek Inwestora: ……………….
z dnia: 28.01.2021 r.
numer sprawy: RRG.6730.10.2021.MZ
[bookmark: _Hlk3812091]
1. Wyznaczenie obszaru analizowanego:
Na podstawie rozporządzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.164.1588) wyznaczono wokół działki objętej wnioskiem obszar analizowany, w którym przeprowadzono analizę funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunków, o których mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy, stanowiącej cześć graficzną niniejszej analizy  - załącznik nr 1. Do analizy włączone zostały działki zabudowane znajdujące się w całości w granicach obszaru analizowanego. Szerokość granicy frontowej wnioskowanego obszaru przylegającej do drogi publicznej to ok. 75 m. Trzykrotna wartość tej szerokości to 225 m, otrzymano jedną urbanistyczną całość, spójną pod względem funkcjonalnym, krajobrazowym, architektonicznym, która pozwoli ustalić parametry dla nowej zabudowy. Pozostałe działki to działki niezabudowane lub fragmenty działek, których zabudowa nie wkracza w wyznaczony obszar – nieuwzględnione w analizie. 

2. Charakterystyka wnioskowanego terenu inwestycji:
a) stan faktyczny: 
· lokalizacja: działki nr ewid. 220, 240, 346/2, obręb Czechów, gmina Santok,
· powierzchnia wnioskowanego obszaru: ok. 11625 m2,
· teren niezabudowany, teren rekreacyjny,
· na działkach objętych analizą występują następujące elementy: schron bojowy, altany rekreacyjne, urządzenia siłowni zewnętrznej, wejścia na teren rekreacyjny, dojście do centrum Czechowa, drzewa, ogrodzenie z siatki, boiska do siatkówki plażowej, tablice informacyjne, miejsca ze stolikami, miejsce na ognisko,
· aktualna funkcja obszaru objętego wnioskiem to między innymi tereny rekreacyjno – wypoczynkowy.

b) stan projektowany: 
· plac zabaw, 
· uzupełnienie elementów wyposażenia siłowni zewnętrznej,
· budowa nowego boiska do piłki plażowej (likwidacja istniejących boisk),
· budowa bulodromu,
· budowa nowych altan rekreacyjnych (do 3 altan), likwidacja starych,
· budowa kładki nad rowem,
· budowa ścianki do gier (max wysokość 4,0m),
· elementy małej architektury (ławki, kosze, tablice in formacyjne, stojaki rowerowe, stoły, stoliki),
· nowe ukształtowanie skarpy,
· wprowadzenie nowych nasadzeń,
· budowa niezbędnej infrastruktury (oświetlenie, dojścia, dojazdy, nawierzchnie).















3. Spełnienie warunków art. 61 ust. 1 pkt 1 – 5  ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2020r. poz. 293 ze zm.).
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe jedynie w przypadku łącznego spełnienia następujących warunków:

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 1

	Co najmniej jedna działka sąsiednia, dostępna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposób pozwalający na określenie wymagań dotyczących nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrów, cech i wskaźników kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytów i formy architektonicznej obiektów budowlanych, linii zabudowy oraz i intensywności zabudowania terenu

	UWARUNKOWANIA ISTNIEJĄCE

	Nr działki
	Funkcja
	Linia zabudowy
	Wskaźnik zabudowy
	Szerokość elewacji
	Wysokość górnych krawędzi elewacji frontowych 
	Wysokość budynku do kalenicy
	Geometra dachu

	
	
	
	
	Budynek 1
	Budynek 2
	Budynek 3
	Budynek 4
	Budynek 5
	
	
	Typ
	Kąt
	

Kierunek kalenicy

	[-]
	[-]
	[m]
	[%]
	[m]
	[m]
	[m]
	[m]
	[m]
	[m]
	[m]
	[-]
	[°]
	[-]

	241
	MR
	4
	2,3
	14
	4
	3
	-
	-
	3,0-3,5
	do 6,5
	dwuspadowy
	25-45
	równoległy

	89/7
	MR
	2
	5,1
	12
	5
	-
	-
	-
	7,5-8,0
	Do 9,5
	wielospadowy
	25-45
	równoległy

	89/5
	U
	1
	72,9
	11
	-
	-
	-
	-
	3,5-4,0
	do 4,0
	płaski
	0-10
	n.d

	89/9
	MN
	13
	12,4
	8
	-
	-
	-
	-
	8,0
	Do 8,0
	płaski
	0-10
	n.d

	89/3
	MN
	14,10
	10
	9
	-
	-
	-
	-
	8,0
	Do 8,0
	płaski
	0-10
	n.d

	91/3
	MN, I
	0
	13,3
	9
	6
	-
	-
	-
	4,0-7,5
	do 8,0
	dwuspadowy
	25-45
	równoległy

	


	Średnia wartość parametru
	19,3
	10,5
	
	

	Minimalna wartość parametru
	2,3
	8,0
	3,0
	
	

	Maksymalna wartość parametru
	72,9
	14,0
	8,0
	9,5
	



	„n.d.” – nie dotyczy
„-„ – parametr nie występuje

	MN – zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
MR – zabudowa zagrodowa
I – zabudowa inna
U – zabudowa usługowa



na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 2

	2)
	Teren ma dostęp do drogi publicznej.

	
	[bookmark: _Hlk54611557]Wnioskowany obszar ma dostęp do drogi gminnej o nr 004607F,  zlokalizowanej na działce nr ewid. 220 (ul. Kasztanowa).



na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 3

	3)
	Istniejące lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzględnieniem ust. 5, jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego.

	
	[bookmark: _Hlk54611581]Na terenie objętym analizą występują niezbędne elementy uzbrojenia technicznego - sieć elektroenergetyczna.



na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 4

	4)
	Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne albo jest objęty zgodą uzyskaną przy sporządzeniu miejscowych planów, które utraciły moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7.07.1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym.

	
	[bookmark: _Hlk54611599][bookmark: _Hlk57710015]W rejestrze gruntów wnioskowane działki o nr ewid. 240, 220, 346/2 oznaczona jest jako grunty RV, ŁV, N, Bz, dr. 



na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 5

	5)
	Decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi.

	
	Wnioskowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrębnymi.











4. [bookmark: _Hlk4073130]Pozostałe uwarunkowania:
· działki są położone na terenie:
· Natura 2000 Obszary Specjalnej Ochrony Dolina Dolnej Noteci (PLB080002), 
· Specjalne Obszary Ochrony Ujście Noteci (PLH080006),
· Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina Warty i Dolnej Noteci,
· wnioskowany obszar znajduje się na terenie podtopień,
· wnioskowane działki znajdują się na  obszarze  szczególnego zagrożenia powodzią  w rozumieniu art.16 pkt 34 lit. ustawy Prawo wodne, tj. obszarze, na którym prawdopodobieństwo wystąpienia powodzi jest średnie i wynosi 1% oraz obszarze na którym prawdopodobieństwo wystąpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%,
· na analizowanym obszarze występuje stanowisko archeologiczne znane z badań AZP.


Załączniki:
Załącznik nr 1. Część graficzna analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wraz z jej wynikami.



------------------------
Sporządził:
mgr Karol Waldmann 
urbanista kwalifikowany
art. 5 pkt 3 i 4 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym

Santok, dnia 22.03.2021 r.
RRG.6730.10.2021.MZ

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
[bookmark: _Hlk28851052]Opracowano w związku z § 9 ust. 2 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.164.1588), w celu ustalenia warunków zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegającej na:

[bookmark: __DdeLink__737_1217529008]przebudowie i rozbudowie terenów rekreacyjnych położonych nad rzeką Wartą wraz z niezbędną infrastrukturą techniczną i zagospodarowaniem terenu
na działkach nr: 220, 240, 346/2 (obręb: Czechów)
na wniosek Inwestora: ……………….
z dnia: 28.01.2021 r.
numer sprawy: RRG.6730.10.2021.MZ

1. W celu ustalenia wymagań dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono wokół działki budowlanej, której dotyczy wniosek o ustalenie warunków zabudowy obszar analizowany i przeprowadzono na nim analizę funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wskaźników, o których mowa w art. 61 ust. 1, pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Do opracowania analizy wykorzystano mapę zasadniczą w skali 1:1000, załączoną przez wnioskodawcę.

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 1

	1)
	Co najmniej jedna działka sąsiednia, dostępna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposób pozwalający na określenie wymagań dotyczących nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrów, cech i wskaźników kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytów i formy architektonicznej obiektów budowlanych, linii zabudowy oraz i intensywności zabudowania terenu

	
	WARTOŚCI WNIOSKOWANE 
	WYNIKI ANALIZY

	a) Funkcja zabudowy
	Wnioskowana  przebudowa i rozbudowa terenów rekreacyjnych położonych nad rzeką Wartą   na działkach o nr ewid. 220, 240, 346/2.
	[bookmark: _Hlk535418852]W obszarze analizowanym znajduje się zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojąca, zagrodowa. Ponadto na wnioskowanych działkach występują tereny rekreacyjno-wypoczynkowe. Projektowane elementy rozbudowy i przebudowy terenów rekreacyjnych są zgodne z występującą na wnioskowanym terenie funkcją. Zatem przedmiotowa inwestycja kontynuuje funkcję występującą na działkach w obszarze analizowanym. Rozbudowa i przebudowa tego terenu nie wpłynie negatywnie na ład przestrzenny okolicy.
	Tak, warunek spełniony

	b) Obowiązująca linia zabudowy dla działek sąsiednich zlokalizowanych przy tej samej drodze publicznej
	Nie określono.
	Linie zabudowy nie ulegną zmianie w związku z tym nie określono parametru dla terenów rekreacyjno - wypoczynkowych.
	Tak, warunek spełniony

	c) Powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni działki dla działek w obszarze analizowanym
	Wnioskowana powierzchnia 3 altan wynosi około 60,0 m2 .
	[bookmark: _Hlk535418971]Wskaźnik powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym kształtuje się na poziomie od 2,3% do 72,9% powierzchni działki. Średni wskaźnik powierzchni zabudowy wynosi ok. 19,3%. Wnioskowana powierzchnia trzech altan wynosząca 60,0m2  nie wpłynie negatywnie na ład przestrzenny okolicy.
	Tak, warunek spełniony

	d) Szerokość elewacji frontowej budynków w obszarze analizowanym
	Szerokość elewacji frontowej nie została określona z uwagi na brak elewacji frontowej w przypadku altany
	Nie dotyczy.
	Tak, warunek spełniony

	e) Wysokość górnych krawędzi elewacji frontowych zabudowy na działkach sąsiednich
	Wnioskowana wartość wynosi 3,0 m dla altan.
	Na działkach zlokalizowanych w obszarze analizy wysokość górnych krawędzi elewacji frontowych altan z dachem wielospadowym i dwuspadowym kształtuje się na poziomie od ok. 3,0 m. Wnioskowana wysokość górnych krawędzi elewacji frontowych jest zgodna z wynikami analizy. 
	Tak, warunek spełniony

	f) Wysokość kalenicy lub attyki
	Wnioskowana wartość wynosi 5,0m dla altany.
	W obszarze analizowanym występują altany o wysokości do 5,0 m. Wnioskowana wysokość kalenicy lub attyki jest zgodna z wynikami analizy.
	Tak, warunek spełniony

	g) Geometria dachu – kąt nachylenia i układ połaci dachowych (kąt nachylenia, układ połaci dachowych a także kierunek głównej kalenicy dachu w stosunku do frontu działki)
	Wnioskowany dach jedno, dwu lub wielospadowy  o kącie nachylenia połaci dachowych od 10° do 45° dla nowo projektowanych altan.
	[bookmark: _Hlk535419247]W obszarze analizy występują altany o dachach wielospadowych o kącie nachylenia połaci dachowych od 20° do 45° oraz budynki o dachach płaskich, dwu i wielospadowych o kącie nachylenia połaci dachowych od 25° do 45°. Wnioskowana geometra dachu powinna zostać ograniczona do dachu dwu i wielospadowego z uwagi na układ połaci dachowych już istniejących altan istniejące altany. Kierunek głównej kalenicy w stosunku do frontu działki – dowolny dla altany.
	Tak, warunek spełniony



na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 2

	2)
	Teren ma dostęp do drogi publicznej.
	Tak



na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 3

	3)
	Istniejące lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzględnieniem ust. 5, jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego.
	Tak



na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 4

	4)
	Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne albo jest objęty zgodą uzyskaną przy sporządzaniu miejscowych planów, które utraciły moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7.07.1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym.
	Tak



na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 5

	5)
	Decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi.
	Tak




2. Pozostałe uwarunkowania:
· działki są położone na terenie: 
· Natura 2000 Obszary Specjalnej Ochrony Dolina Dolnej Noteci (PLB080002), 
· Specjalne Obszary Ochrony Ujście Noteci (PLH080006),
· Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina Warty i Dolnej Noteci,
· wnioskowany obszar znajduje się na terenie podtopień,
· wnioskowane działki znajdują się na  obszarze  szczególnego zagrożenia powodzią  w rozumieniu art.16 pkt 34 lit. ustawy Prawo wodne, tj. obszarze, na którym prawdopodobieństwo wystąpienia powodzi jest średnie i wynosi 1% oraz obszarze na którym prawdopodobieństwo wystąpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%,
· na analizowanym obszarze występuje stanowisko archeologiczne znane z badań AZP.





------------------------
Sporządził:
mgr Karol Waldmann 
urbanista kwalifikowany
art. 5 pkt 3 i 4 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym
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