Załącznik nr 2A do Decyzji nr 5/U/2021/wz
Załącznik nr 2A do Decyzji nr 

Załącznik nr 2A do Decyzji nr 5/U/2021/wz

[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 2020 r., poz. 293 ze zm.), zw. d. „upzp”.
I Granica obszaru objętego analizą
Teren inwestycji, stanowiący dz. ewid. nr 38 i części dz. ewid. nr 37/1 w obrębie 6-02-03 przy al. Jana Pawła II 61, został oznaczony grubą ciągłą linią i literami A-B-C-D-E-F-G-H-A na załączniku graficznym nr 1 i 2B. Zgodnie z § 2 ust. 5 rnzt za front działki organ uznał sumę odcinków AB i HA o długości około 24 m.  
W celu ustalenia wymagań dla planowanej inwestycji, zgodnie z treścią § 3 rnzt organ wyznaczył wokół działki objętej wnioskiem granice obszaru analizowanego w odległości nie mniejszej niż trzykrotna szerokość jej frontu. 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. 
Organ nie znalazł podstaw do rozszerzenia granic obszaru analizy, ponieważ, cyt. „…dowolność w wyznaczeniu granic obszaru analizowanego powodowałaby też swobodę doboru działek ”sąsiednich” o zabudowie odpowiadającej wymaganiom wniosku” (wyrok Naczelnego Sądu Administracyjnego z 31 sierpnia 2017 r., sygn. akt II OSK 3036/15). 
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 biurowy nr 305 znajduje się na 3. piętrze 15-kondygnacyjnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z usługami przy al. Jana Pawła II 61. Budynek ten usytuowany jest na dz. ewid. nr 11/3, 18/1, 18/2, 32, 37/1, 38 i 39 z obrębu 6-02-03. Nad częścią z ww. działek ewidencyjnych posiada nadwieszenia kondygnacji powyżej parteru:
· w północnej części nad dz. ewid. nr 11/3 i 18/2 z obrębu 6-02-03;
· we wschodniej części nad dz. ewid. nr 18/1 z obrębu 6-02-03;
· w zachodniej części nad dz. ewid. nr 32 i 37/1 z obrębu 6-02-03;
· w południowej części nad dz. ewid. nr 39 z obrębu 6-02-03.
Teren inwestycji sąsiaduje bezpośrednio: 
· od północy z dz. ewid. nr 18/2 w obrębie 6-02-03 stanowiącą pas drogowy ul. Miłej (kategoria drogi - gminna);
· od zachodu z dz. ewid. nr 32 w obrębie 6-02-03 niezabudowaną, dz. ewid. nr 33 w obrębie 6-02-03, na której znajdują się I-kondygnacyjne boksy garażowe, dz. ewid. nr 35 w obrębie 6-02-03 niezabudowaną; 
· od południa z dz. ewid. nr 39 w obrębie 6-02-03 stanowiącą pas drogowy ul. M. Anielewicza (kategoria drogi - powiatowa);
· od wschodu z dz. ewid. nr 18/1 w obrębie 6-02-03 niezabudowaną.        
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.
Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp, cyt. „Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe jedynie w przypadku łącznego spełnienia następujących warunków: 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 intensywności wykorzystania terenu”. 
Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sądu Administracyjnego z 8 stycznia 2016 r., sygn. akt II OSK 3043/14, cyt.: „… Celem normy art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (…) jest zagwarantowanie ładu przestrzennego, a zatem zgodnie 
z zasadą dobrego sąsiedztwa należy badać wpływ inwestycji na otoczenie w sensie urbanistycznym. Oznacza to, że w każdym indywidualnym przypadku należy widzieć obszar analizowany jako urbanistyczną całość. Zasada dobrego sąsiedztwa wymaga dostosowania nowej zabudowy do funkcji wyznaczonych przez zastany w danym miejscu stan dotychczasowej zabudowy, a także do cech 
i parametrów o charakterze urbanistycznym (zagospodarowanie obszaru) i architektonicznym (ukształtowanie wzniesionych obiektów). Wyznacznikiem spełnienia ustawowego wymogu są zatem faktyczne warunki panujące na konkretnym obszarze (…).”
1. Funkcje, parametry, cechy i wskaźniki kształtowania zabudowy sąsiedniej. 
Na badanym terenie znajduje się zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (MW) wraz z towarzyszącymi boksami garażowymi (Xbg) oraz zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z usługami (MU). Usługi te, zlokalizowane są nie tylko w parterach budynków, lecz również na wyższych kondygnacjach. W zabudowie usługowej występującej na badanym terenie zlokalizowane są m.in. następujące funkcje: usługi administracji (UA), handel detaliczny (UHd) czy gastronomia (UG). 
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 uzupełniona funkcją usługową. W obszarze analizowanym zlokalizowane są usługi szeroko rozumiane, służące zaspokajaniu potrzeb społeczności np.: handel, gastronomia, czy usługi administracji.
Ze względu na charakter inwestycji organ ustalił według stanu istniejącego: 
1) linię zabudowy;
2) wskaźnik wielkości powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki;
3) szerokość elewacji frontowej;
4) wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki;
5) geometrię dachu (kąt nachylenia, wysokość kalenicy i układ połaci dachowych).
2. Dostęp do drogi publicznej
Działki ewid. nr 37/1 i  38 w obrębie 6-02-03 przy al. Jana Pawła II 61 mają pośredni dostęp do drogi publicznej – ul. Miłej, przez istniejącą drogę wewnętrzną na dz. ewid. nr 18/3 i 32 w obrębie 6-02-03. 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.
Przedmiotowa inwestycja jest zgodna z przepisami:
· ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 282 ze zm.),
· ustawy z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 55 ze zm.),
· ustawy z 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1219 ze zm.),
· ustawy z 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (t.j. Dz.U. 
z 2020 r., poz. 283 ze zm.), 
· ustawy z 28 września 1991 r. o lasach (tj. Dz.U. z 2020 r., poz. 6 ze zm.),
· ustawy z 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i górnicze (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1064 ze zm.),
· ustawy z 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 310 ze zm.),
· ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (t.j. Dz.U. z 2017 r., poz. 1161 ze zm.),
· ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 470 ze zm.),
· ustawy z 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1043 ze zm.),
· ustawy z 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1970 ze zm.),
· ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 65 ze zm.),
· ustawy z 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (Dz.U. z 2019 r., poz. 2169 ze zm.),
· ustawy z 29 listopada 2000 r. Prawo atomowe (t.j. Dz.U. z 2019 r., poz. 1792 ze zm.),
· ustawy z 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesyłowych (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 191 ze zm.),
· ustawy z 7 maja 1999 r. o ochronie terenów byłych hitlerowskich obozów zagłady (t.j. Dz.U. 
z 2015 r., poz. 2120 ze zm.),
· ustawy z 14 marca 1985 r. o Państwowej Inspekcji Sanitarnej (t.j. Dz.U. z 2019 r., poz. 59 ze zm.).
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 faktycznego i prawnego stanu 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 (2 arkusze) sporządzoną z uwzględnieniem nazewnictwa i oznaczeń zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 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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