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Zalgcznik do decyzji o warunkach zabudowy
Nr.....R4%.../2018

Wyniki analizy funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Zgodnie z § 3 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastriktury 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 z2003r., poz. 1588) przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu dla zamierzenia polegajgcego na zmianie sposobu uzytkowania
budynku handlowo-ustugowego na zlobek — ,,Klub dzieci¢gcy Zenitek” na terenie dz. nr
50/10, 50/29 obreb Wloclawek KM 76 polozonych przy ul. Galczynskiego 13/15
we Wloclawku.

1. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych.

1.1.Analiza funkcji.

Zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego granice obszaru analizowanego
wyznacza si¢ w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu dziatki objetej
wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 m. Za front dziatki
przyjeto granice dz. nr 50/10 od strony ulicy Asnyka, poniewaz z tej strony odbywa sie¢ wejscie
na dziatke. Szeroko$¢ frontu dziatki wynosi ok. 4,5 m. Trzykrotna szerokos$¢ frontu dziatki
wynosi 13,5 m, a zatem granice obszaru analizowanego wyznaczono w odleglosci minimalne;j
okreslonej w rozporzadzeniu tj. 50 m od granic terenu inwestycji. Wyznaczony w ten sposob
obszar pozwolil na dokonanie pelnej oceny sytuacji faktycznej pod wzgledem mozliwosci
zrealizowania planowanej inwestycji.

Przedmiotowa inwestycja zlokalizowana bedzie w obszarze o funkcji mieszkaniowe;
oraz handlowo-ustugowej. W obszarze analizowanym na nieruchomosciach sgsiadujacych
z terenem inwestycji znajdujg si¢ budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace wraz
z towarzyszacymi im pozostatymi budynkami niemieszkalnymi i garazami, budynki
mieszkalne wielorodzinne, budynki handlowo — ustugowe oraz budynki szkoty.

Powyzsze ustalenia pozwalajg stwierdzi¢, ze wnioskowane zamierzenie inwestycyjne -
zmiana sposobu uzytkowania budynku handlowo-ustugowego na ztobek — ,,Klub dziecigcy
Zenitek” na terenie dz. nr 50/10 i 50/29 obrgb Wioctawek KM 76 potozonych przy
ul. Galczynskiego 13/15 we Wloctawku stanowi kontynuacje¢ istniejacej funkcji. W zakresie
kontynuacji funkcji miesci si¢ réwniez taka zabudowa, ktora nie godzi w zastany stan rzeczy.
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Pojecie kontynuacji funkcji nalezy rozumie¢ szeroko, zgodnie z wyktadnig systemowa, ktora
kaze rozstrzyga¢ watpliwosci na rzecz uprawnien wiasciciela czy inwestora po to, aby mogta
by¢ zachowana zasada wolnosci zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy, a przyczyna
odmowy ustalenia warunkow zabudowy moze by¢ tylko projektowanie inwestycji sprzecznej
z dotychczasowsg funkcjg terenu. Kontynuacja funkcji oznacza, ze nowa zabudowa musi sie
miesci¢ w granicach zastanego w danym miejscu sposobu zagospodarowania terenu. Nie
oznacza to jednak bezwzglednego obowiazku kontynuacji dominujgcej funkcji zabudowy.
Kluczowe jest, by nowe obiekty nie kolidowaly z ta istniejgcg w obszarze analizowanym.
Realizacja planowanej inwestycji stanowi kontynuacj¢ funkcji zabudowy juz istniejace;j.
1.2.Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu.

Przedmiotowej inwestycji nie analizowano zgodnie art. 61 ust. 1 pkt 1 Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z p6zn. zm.) —
w zakresie parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu, poniewaz planowane zamierzenie polegaé bedzie
jedynie na zmianie sposobu uzytkowania budynku handlowo-ustugowego na ztobek — ,,Klub
dzieciecy Zenitek” na terenie dz. nr 50/10, 50/29 obr¢b Wioctawek KM 76 polozonej przy
ul. Galczynskiego 13/15 we Wioctawku. Zmiana sposobu uzytkowania lokali dotyczy bowiem
jedynie zmiany funkcji, a nie kubatury obiektow.

2. Dostep do drogi publicznej. Ulica Noakowskiego przez dziatke nr 73 obreb Wiloctawek
KM 76 oraz ulice Asnyka.

3. Dostep do infrastruktury technicznej. Istniejaca w terenie infrastruktura techniczna jest
wystarczajaca dla planowanej inwestycji.

4. Przeznaczenie terenu na cele budowlane. Zgodnie z informacja o dziatkach zawartg
w Geoportalu Miasta Wiloctawek dziatki nr 50/10, 50/29 obreb Wioctawek KM 76
zakwalifikowane s3 jako inne tereny zabudowane (Bi) i nie wymagajg uzyskania zgody na
zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne.

5. Stwierdzenie zgodnos$ci decyzji z przepisami odrebnymi.

Przepisy odrebne:

1) Ochrona przyrody - nie dotyczy planowanej inwestycji.

2) Przedsi¢wzigcia mogace znaczaco oddzialywaé na $rodowisko - nie dotyczy
planowanej inwestycji.

3) Prawo atomowe - nie dotyczy planowanej inwestycji.

4) Prawo wodne - teren inwestycji potozony jest w obszarze zabudowy mieszkaniowe;j,
ustugowej i przemystowej (B) na terenie ochrony posredniej strefy ochronnej ujecia
wody podziemnej ,Krzywe Btlota” ustanowionej Rozporzadzeniem nr 7/2010
Dyrektora RZGW w Warszawie z dnia 27 pazdziernika 2010 r. i Rozporzadzeniem
zmieniajgcym nr 18/2015 z dnia 3 sierpnia 2015 r., w zwigzku z powyzszym nalezy
przestrzega¢ zapisow w/w Rozporzadzenia, m.in. zakazu wprowadzania $ciekéw do
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wod 1 do ziemi, z wyjatkiem wéd opadowych i roztopowych, ktérych wprowadzanie
reguluja odrgbne przepisy.
5) Prawo geologiczne i gérnicze - nie dotyczy planowanej inwestycji.

6) Lecznictwo uzdrowiskowe, uzdrowiska i obszary ochrony uzdrowiskowej oraz
gminy uzdrowiskowe - nie dotyczy planowanej inwestycji.

7) Lasy - nie dotyczy planowanej inwestycji.

8) Ochrona gruntéw rolnych i le$nych - zgodnie z informacja o dziatkach zawarta
w Geoportalu Miasta Wioctawek dziatki nr 50/10, 50/29 obreb Wtoctawek KM 76 sa
zakwalifikowana jako drogi i nie wymagaja uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

9) Ochrona zabytkéw i opieka nad zabytkami - nie dotyczy planowanej inwestycji.

10),Obszary morskie Rzeczypospolitej Polskiej i administracja morska - nie dotyczy
planowanej inwestycji.

11) Ochrona terenéw bylych hitlerowskich obozéw zaglady - nie dotyczy planowanej
inwestycji.

12) Sporzadzanie projektu planu ochrony dla parku narodowego, rezerwatu przyrody
i parku krajobrazowego, dokonywanie zmian w tym planie oraz ochrona zasobow,
tworo6w i skladnikéw przyrody - nie dotyczy planowanej inwestycji.

13) Opracowania ekofizjograficzne - nie dotyczy planowanej inwestycji.

14) Szczegolowe zasady i tryb uznawania lasé6w za ochronne oraz szczegélowe zasady
prowadzenia w nich gospodarki lesnej - nie dotyczy planowanej inwestycji.

15) Sposéb  dokumentowania prowadzonej przez Agencje Bezpieczenstwa
Wewnetrznego kontroli operacyjnej oraz przechowywania i przekazywania
wnioskow i zarzadzen, a takze przechowywania, przekazywania, przetwarzania
i niszczenia materialéw uzyskanych podczas stosowania tej kontroli - nie dotyczy
planowanej inwestycji.

16) Przygotowanie i realizacja inwestycji w zakresie obiektow energetyki jadrowej
oraz inwestycji towarzyszacych - nie dotyczy planowanej inwestycji.

17) Szczegblne zasady przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli
przeciwpowodziowych - nie dotyczy planowanej inwestycji.

18) Gospodarka nieruchomosciami - nie dotyczy planowanej inwestycji.

19) Inwestycje w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego
w Swinoujsciu - nie dotyczy planowanej inwestycji.

20) Szczegolne zasady przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku
publicznego - nie dotyczy planowanej inwestycji.

21) Udost¢pnianie informacji o $rodowisku i jego ochronie, udzial spoleczenstwa
w ochronie Srodowiska oraz oceny oddzialywania na Srodowisko - nie dotyczy
planowanej inwestycji.

22)Szczegolne zasady przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych - nie dotyczy planowanej inwestycji.

23) Prawo ochrony $rodowiska - nie dotyczy planowanej inwestycji.

24) Drogi publiczne - nie dotyczy planowanej inwestycji.

25) Transport kolejowy - nie dotyczy planowanej inwestycji.



26) Przygotowanie i realizacja strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
- nie dotyczy planowanej inwestycji.

Zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.
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