WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
sporzadzonej dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy Nr WGP.6730.73.2022

Czes¢ tekstowa wynikéw analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
sporzadzonej dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy na terenie dziatek o nr
ewid. 351/278, 351/279 i 351/284, obreb Bolechéwko, gmina Czerwonak, sporzgdzona w
zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm., zwanej
dalej ,ustawg”), na podstawie 8 9 ust. 2, w zwigzku z 8 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588 ze zm., zwanego dalej
.rozporzadzeniem”).

1. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
wymaganh

art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy

Analizg objeto dziatki znajdujace sie w granicach obszaru analizowanego.
Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) obszar objety wnioskiem znajduje sie w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej;

b) linia zabudowy istniejgcych budynkéw: zabudowa usytuowana wzdtuz sgsiednich drég
wewnetrznych znajduje sie w odlegtosci ok. é6m od linii rozgraniczajgcych drogi: ul.
tubinowa, ul. Storczykows, ul. Frezjowg, ul. Btawatkows.

c) wskaznik wielkosci powierzchni istniejacej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki:
Srednia wartos¢ wskaznika dla obszaru analizowanego wynosi 18,2%,

d) szerokos¢ elewacji frontowej istniejgcych budynkoéw: Srednia szerokos¢ elewacji frontowej
wynosi 13,5m, a z tolerancjg +20% wynosi od 10,8m do 16,2m,

e) srednia wysokos¢ goérnej krawedzi elewacji frontowe] (gzymsu, attyki) istniejgcych
budynkow: 5,6m,

f)  wysokos¢ istniejagcych budynkéw: do 9m,

g) geometria dachow istniejgcych budynkéw: wystepujg dachy dwu- i wielospadowe o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych 25°-45°.

Whniosek inwestora obejmuje budowe 17 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolno
stojgcych. Powierzchnia zabudowy 2040-2731,05m? tj. 18,6-25% powierzchni wnioskowanego
terenu dla catej inwestycji. Kazdy budynek ma posiada¢ szerokos$¢ elewacji 10-14m, 2
kondygnacje nadziemne, wysokos¢ elewacji 4-4,5m, wysokos¢ budynku 8-9m, dach dwuspadowy
o kacie nachylenia 30-45°.

Na podstawie oceny stanu faktycznego, dokonanego w pkt 6 niniejszej analizy oraz analizy
obowigzujacych aktéw planistycznych, stwierdzi¢ nalezy, ze wnioskowana inwestycja spetnia
warunek art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy - analizowane dziatki zabudowane sg w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych planowanej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametroéw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu.

Na podstawie przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
uznano, ze jest mozliwe dopuszczenie realizacji planowanej inwestycji o parametrach zgodnych
z wnioskiem inwestora.

W zwigzku z powyzszym, zgodnie z przepisami rozporzadzenia, ustala sie nastepujace warunki
dla wnioskowanej inwestycji:



1) linia zabudowy: obowigzujgca i nieprzekraczalna: od 4,5 m przy scieciach naroznych
dziatki nr 351/279 do 6,0 m na terenie dziatek 351/278, 351/279 oraz 351/284 od granicy
z dziatkami o nr ewid. 351/316 oraz 351/254.

2) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: do 25% dla
zamierzonej inwestycji, jako warto$¢ zblizona do wartosci maksymalnej wystepujacej
w obszarze analizowanym, a takze jako warto$¢ nawigzujgca do wskaznika ustalonego
w obowigzujgcych w obszarze analizowanym aktach planistycznych;

3) szerokos¢ elewacji frontowej: maks. 14 m, jako wartos¢ nieprzekraczajgca wartosci
sredniej wystepujacej w obszarze analizowanym z tolerancjg +20%, zgodnie z wnioskiem
inwestora;

4) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki albo okapu: od 4,0m
do 4,5m, jako wartos¢ nieprzekraczajgca wartosci sredniej wystepujacej w obszarze
analizowanym, zgodnie z wnioskiem inwestora;

5) wysokos¢, liczona od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu: maks. 9m, jako
wartos¢ wskaznika nieprzekraczajgca wartosci maksymalnej wystepujgcej w obszarze
analizowanym, zgodnie z wnioskiem inwestora;

6) geometria dachu: dwuspadowy o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachu 30-45°, w
nawigzaniu do geometrii dachéw wystepujacych w obszarze analizowanym, zgodnie z
wnioskiem inwestora.

2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy
Whnioskowany obszar spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy, gdyz teren ma dostep do
gminnej drogi publicznej ul. Biegowej, poprzez teren dziatki o nr ewid. 351/316 i 351/254.

3. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy
Planowana inwestycja spetnia przepis art. 61 ust 1 pkt 3 ustawy - istniejgce i projektowane
uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.

4. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy
Whnioskowane przedsiewziecie spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy. Zgodnie z ewidencja
gruntdw wnioskowany teren stanowig grunty orne RV, zatem nie wymaga uzyskania zgody, o
ktérej mowa w art. 7 ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i leSnych
(tj. Dz. U. 22022 r., poz. 2409), na przeznaczenie gruntéw rolnych i lesSnych na cele nierolnicze
i nielesne.

5. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy
Planowana inwestycja spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy - decyzja nie narusza
przepisbw odrebnych. Przedmiotowy teren lezy w Otulinie Parku Krajobrazowego Puszcza
Zielonka. Dla przedmiotowej inwestycji dnia 30 maja 2017 r. Wéjt Gminy Czerwonak wydat
decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach nr WKS.6220.8.W2017, w ktérej planowana do
realizacji inwestycja jest czescig przedmiotowej decyz;ji.



6. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy

Planowana inwestycja spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy - zamierzenie budowlane nie
jest potozone w obszarach wymienionych w art. 61 ust. 1 pkt. 6, lit. a), b), c) ustawy.

ROZSTRZYGNIECIE W OPARCIU O WYNIKI ANALIZY URBANISTYCZNE)

Na podstawie wynikéw przeprowadzonej analizy urbanistycznej wykazano mozliwosé ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z rozporzagdzeniem Ministra
Infrastruktury 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. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588 ze zm.).

Zatacznik: czes¢ graficzna wynikdéw analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu sporzadzona na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 (oryginat w aktach sprawy)
Czerwonak, grudzieh 2022 r.

Analize sporzadzit: mgr inz. kukasz Slisinski (podstawa prawna: art. 50 ust. 4 w zwigzku z art. 5
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
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