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[bookmark: _GoBack]ANALIZA FUNKCJI I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
Analizę funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu organ przeprowadził zgodnie z rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1588), zw. d. „rnzt”, w zakresie warunków określonych w art. 61 ust. 1 punkty  1 ÷ 5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.), zw. d. „upzp”.
I Granica obszaru objętego analizą
Teren inwestycji stanowi część dz. ewid. nr 10/142 w obrębie 6-05-04 przy ul. Jana Kazimierza 21B, oznaczony grubą ciągłą linią i literami A-B-C-D-A na załącznikach graficznych nr 1 i nr 2B. Zgodnie z § 2 ust. 5 rnzt, za front działki organ uznał odcinek AB, o długości około 13 m.  
W celu ustalenia wymagań dla planowanej inwestycji, zgodnie z treścią § 3 rnzt organ wyznaczył wokół działki objętej wnioskiem granice obszaru analizowanego w odległości 50 m. Oznaczył je na załączniku graficznym nr 2B grubą przerywaną linią oraz przeprowadził analizę funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunków, o których mowa w art. 61 ust. 1 ÷ 5 upzp. 
Załącznik graficzny nr 2B organ wykonał na kopii mapy w skali 1:1000, o której mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 upzp. Spełnia on także wymogi art. 60 oraz 61 upzp, § 9 ust. 3 rnzt oraz § 3 ust. 2 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczeń i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. Nr 164, poz. 1589).
II Stan istniejący terenu inwestycji
Lokal usługowy nr … znajduje się na parterze siedmiokondygnacyjnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z usługami przy ul. Jana Kazimierza 21B, usytuowanego na dz. ewid. nr 10/142 
w obrębie 6-05-04, która ma użytek gruntu „B” (tereny mieszkaniowe) i stanowi współwłasność osób fizycznych i prawnych.
III Analiza w zakresie warunków art. 61 upzp
Dane do analizy organ pozyskał na podstawie oględzin dokonanych podczas wizji w terenie oraz informacji z programów geodezyjnych CBEGBiL i ArcMap 10.5, dostępnych dla pracowników Wydziału Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Wola.
Celem wizji terenowej było również odnalezienie wzajemnych powiązań przestrzennych i funkcjonalnych pomiędzy istniejącymi obiektami na terenie analizowanego obszaru oraz terenem bezpośrednio sąsiadującym z planowaną inwestycją, a także zrozumienie i dostrzeżenie jego szczególnych, charakterystycznych cech oraz zestawienie wyciągniętych wniosków i skonfrontowanie ich z intencjami wnioskodawcy.
1. Funkcje, parametry, cechy i wskaźniki kształtowania zabudowy sąsiedniej. 
Obszar analizy obejmuje przedmiotowy budynek (MWU) o funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej 
z usługami oraz tereny z zabudową mieszkaniową wielorodzinną (MW). Usługi te stanowią uzupełnienie podstawowej funkcji mieszkaniowej, zaspokajając w ten sposób potrzeby lokalnej społeczności. 
Art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp uzależnia możliwość wydania decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej inwestycji, zgodnie z zasadą zachowania „dobrego sąsiedztwa” oraz ładu przestrzennego (art. 2 ust. 1 pkt 1 upzp), od spełnienia wymogu m.in. kontynuacji funkcji istniejącej zabudowy.
Przeprowadzona analiza funkcji wykazała, że warunek ten w przypadku przedmiotowej inwestycji został spełniony, ponieważ na badanym terenie przeważa zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 
z nieuciążliwymi usługami, stanowiącymi uzupełnienie podstawowej funkcji mieszkaniowej, zaspokajając w ten sposób potrzeby lokalnej społeczności.
Ze względu na charakter inwestycji organ odstąpił od ustalenia wymagań określonych w § 1. rnzt.
2. Dostęp do drogi publicznej
Działka ewid. nr 10/142 w obrębie 6-05-04 przy ul. Jana Kazimierza 21B ma dostęp do drogi publicznej – ul. Jana Kazimierza, poprzez drogę wewnętrzną. Obsługa komunikacyjna terenu inwestycji – wg stanu istniejącego. 
3. Uzbrojenie terenu
Budynek, w którym znajduje się wnioskowana inwestycja, znajduje się w zasięgu istniejącej infrastruktury technicznej. Z załączonych do wniosku pism gestorów sieci wynika, że warunek o którym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp jest spełniony, tj. istniejące lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczające dla wnioskowanego zamierzenia budowlanego. 
4. Zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych 
Teren objęty wnioskiem oznaczony jest w ewidencji gruntów symbolem „B”, co oznacza, że ma użytek gruntu: tereny mieszkaniowe. 
5. Badania zgodności zamierzenia z przepisami odrębnymi.
Analiza wykazała zgodność planowanej inwestycji z przepisami odrębnymi.
Z uwagi na rodzaj inwestycji w przedmiotowej sprawie nie mają zastosowania przepisy art. 61 ust. 2, ust. 3 i ust. 4 upzp.
IV Wnioski z przeprowadzonej analizy
Organ przeprowadził analizę stanu faktycznego i prawnego terenu na podstawie art. 53 ust. 3 i art. 64 upzp, z wykorzystaniem akt sprawy oraz oględzin obszaru. Powyższa analiza wykazuje możliwość spełnienia warunków zawartych w punktach 1 ÷ 5 art. 61 ust. 1 upzp. 
Analiza zawiera część graficzną nr 2B w skali 1:1000, sporządzoną z uwzględnieniem nazewnictwa i oznaczeń zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczeń i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy.
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