WA/A.6730.49.2017 Gniezno, dnia 24.07.2017r.

OPIS ANALIZY FUNKCII ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Whnioskodawca: Urbis Sp. z 0.0.

ul. Chrobrego 24/25
42-200 GNIEZNO

Adres inwestyciji: ul. Fabryczna 7

dzialka nr 5/3, ark. 24

Zamiar inwestycyjny: budowa bazy Zakiadu Oczyszczania Miasta, polegajgcej na:

-budowle budynku biurowo-socjalnego,

.budowie wiat garazowych dla samochodéw specijalistycznych i
dostawczych,

- budowie budynku warsztatowo-magazynowego,

- budowie terenowego stanowiska mycia sprzetu zakladowego,

- budowie separatora koelescencyjnego,

- budowie parkingéw,

- budowie placéw manewrowych | skiadowych, oraz drég
wewnetrznych,

- budowa zblornika refencyjnego wod deszczowych,

- budowa ogrodzenida I sieci infrastruktury technicznej

1. Granice obszaru analizowanego

Granice obszaru analizowanegdo zostaty okresione nd rysunku analizy funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu w skali 1:500.

2. Analiza obszaru

funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu w granicach olbszary wyznaczonego zgodnie z
Rozporzqdzeniem: fereny przemystowe (Np. Trepko), tereny ustugowe (np. budynki biurowe, koscidt),
teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, feren zabudowy mieszkaniowo - ustugowej, teren
zabudowy zagrodowej, fereny kolejowe, tereny obstugi komunikacyjne. L

parametry zabudowy: Wy

ALU

ury

maksymalna intfensywnos¢ zabudowy W w/w obszarze wynosi 66,9% (dziatka nr 3/2, ark. 47),

natomiast minimalna intensywnos¢ zabudowy W w/w obszarze wynosi 1,3% (dziatka nr 1/18, ark.

47).

» zabudowa ustugowa i przemystowa: 7atacznik do decyzji nr l{iﬂ
- minimalna intensywno$¢ zabudowy ok. 1,6% (dziatka nr 24/7, ark. 47), o N i
- maksymalna intensywno$¢ zabudowy oK. 66.9% |dziatka nr 3/2, ark. 47) WA/A, @302 1F .

» zabudowa mieszkaniowd jednorodzinna, mieszkaniowo-ustugowa: 7 dnia ..4-Y. .A‘:L ________
- minimalna intensywnos¢ zabudowy ok. 10,2% (dziatka nr 12/2, ark. e 0 o AT
- maksymalna intensywnos¢ zabudowy ok. 32,8% (dziatka nr 130, ark. 47)

e &rednia szerokos¢ elewadii frontowe] w catym analizowanym obszarze wynosi ok. 17,1 m

»  dla budynkdw ustugowych i przemystowych:
- minimalna szerokos¢ elewaci frontowej ok. 6,0 m {dziatka nr 8, ark 25, dz. nr 1/23, ark.47 )
- maksymalna szerokos< elewacji frontowej ok. 240.0 m (dziatki nr 1/1, 1/2, 1/6. 8/1, 8/3, ark. 24)
- grednia szerokos¢ elewac frontowej 27,4 M

» dlabudynkéw mieszkalnych jednorodzinnych:
- minimalna szerokos¢ elewac frontowej — 8,0 m (dziatka nr 109, 130, 131, 136, 137/1, 137/3,
12774, 141, 142, ark 25)
- maksymalna szerokosé elewacii frontowe] — 20 m (dziatka nr 135, ark. 25)

sij | ac s e, 7 Up. PREFYPRATA MIASTA GNIEZNA
» dla budynk@w ustugowych- dachy sfrome i dachy ptaskie, G{,ZL [m " o
» dla budynkow przemystowych- dachy strome i dachy ptaskie, Agrieszkg/ Pacanowska
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> dla budynkéw mieszkalnych- dachy ptaskie | dachy strome,

o wysokos¢ zabudowy:
> budynki mieszkaine: I-il- kondygnacie,
» budynki ustugowe: Il
» budynki przemystowe: |-l
> budynki gospodarczo — garazowe: | -kondygnacyjne.

o linia zabudowy — wzdtuz ulicy Fabrycznej zabudowa sytuowana jest w odlegtoéci od ok. 1,5 m (dziatki
nr 5/8, 5/12, ark 24) do ok. 113,0m (dziatka nr 15/7, ark 24).

o dostepnoié komunikacyjna - z drogi publicznej powiatowej (ul. Fabryczna)

Analize opracowata:

mgr inz. arch. Ewa Gulczyniska

posiadajgca kwalifikacje do sporzqdzania projektéw decyzji o WZIZT zgodnie z art. 60 pkt 4 i art. 5 pkt 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym {t.]. Dz. U. z 2017r., poz. 1G73)
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CZESC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWYlZAGOSPODAROWANIA
TERENU

Zgodnie z § 3 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 . W sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
Zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), wyznaczono wokét terenu objetego wnioskiem
dziatki nr 5/3, ark. 24, potozone] w Gniesnie przy ul. Fabrycznej - pokazanej na zatgczniku mapowym jako teren
objety wnioskiem, obszar analizowany | przeprowadzono w nim analize funkcji oraz cech zabudowy |
zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 4] ust. 1, pkt. 1 - 5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analizowany obszar zostat wyznaczony w odlegtoici nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé frontu dziatki
(ktdra wynosi ok. 80,0 m} objete] wnioskiem wzdtuz kazdej z granic dziatki nr 5/3, ark. 24, 1. w_odlegtoici nie
mniejszej niz 240,0 m.

Analiza zostata przeprowadzona podczas wizji lokalnej w terenie w dniu 20.07.2017 .

Nieruchomo3é - dziatka nr 5/3, ark. 24, usytuowana przy ul. Fabrycznej, potozona jest na obszarze, dia ktérego
nie ma obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dla takiego obszaru warunki
zabudowy mogg by¢ ustalone wytgcznie w oparciu o ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r.,, poz. 1073), ale tylko w przypadku tqcznego spetnienia

wszystkich pieciu warunkéw zawartych w art. 61 ust. 1 pkt, 1 -5 T

. co najmniej jedna dziatka sqsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
Sposob pozwalajgey na okreélenie wymagan dotyczgeych nowej zabudowy w zakresie kontynuagiji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytéw i formy architektoniczne] obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu: .

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. S, jest wystarczajgee dia
zamierzenia budowlanego;

4. teren nie Wwymaga uzyskania zgody na zZmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nieleéne albo jest objety zgodq uzyskanq przy sporzgdzaniu migjscowych planéw, kiére
utracity moc na podstawie art. 47 ustawy, o ktére] mowa w art. 88 ust, IF

5. decyzjajest zgodna z Przepisami odrebnymi.

Po przeprowadzeniu andlizy funkcji oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu, po odniesieniu
wyhnikow z analizy do informacji zawartych we wniosky Inwestora stwierdzono, iz wnioskowane Zamierzenie
spetnia warunki podane w art. 61 ust. 1 pkt. 1 - 5 cytowane] wyze] ustawy z dnia 27 marca 2003, o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Z treici analizy wynika, ze na obszarze objetym analizg
Wynaczong zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2002 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu Zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 144, poz. 1588), znajduje sie zabudowa
przemystowa, ktéra jest przedmiotem niniejszego postepowania.

1) Linia zabudowy

Z przeprowadzonej analizy wynika, iz linia zabudowy usytuowana jest w odlegtosci od ok. 1,5 m do
ok. 113,0 m od drogi publicznej ul. Fabryczne.

Dla_wnioskowanego zamierzenia inwestycyineago ustalono nieprzekraczalng przednig linie_zabudowy w
odlegtodci 6,0m od frontowej granicy dziatki, jednak nie mniej niz 8.0m od krawedyzi jezdni ul. Fabrycznei o
Klasie drogi powiatowei.

Iwraca sie uwage, ze przedmiotowa inwestycja proponowana jest w sgsiedztwie granicy dziatki z terenem
rowu melioracyjnego (dziatka 75, ark.25), do ktdérego nalezy zapewni¢ dostep w postaci pasa technicznego

sie zmnigjszenie szerokosci pasa technicznego do ok. 2,0m na odcinku ok.10,0m wzdtuz planowanej wiaty 3a
(stanowiska samochoddw specjalistycznych).

2) Intensywno$é zabudowy

Srednia arytmetyczna intensywnosié zabudowy dla andglizowanych dzictek wynosi ok. 21,8% przy czym
maksymalna intensywnosé zabudowy wynosi ok, 66,9%. m
Dia_obszaru_objetego wnioskiem ustalono wielko$é¢ powierzchni zabudowy jako max. 28% catkowitej
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powierzchni dzigftki,

3) Szerokosc elewacji frontowej

Po dokonaniu andlizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu stwierdzono, ze srednia
szerokos¢ elewacji frontowej dla analizowanych budynkdéw przemystowych i ustugowych miesci sie w
przedziale od ck. 6,0 m do ok. 240,0 m.

Dla wnioskowanej inwestycji ustalono nastepujgce parametry dotyczgce szerokosci elewacii:

- dla budynku biurowo-socjalnego - max. 27,0 m,
- dla budynku warsztatowo — magazynowego - max. 27,0 m,
- dla wiaty garazowej— max. 34,0m,

4) Wysokoséé nowoprojektowanego budynku do najwyzszego punkiu

W catym obszarze analizowanym wystepujq budynki przemystowe max. do Il kondygnacji.
Dla wnioskowanej inwestycji ustalono obiekty o wysokosci:

- dla budynku biurowo-socjainego — ustalono: Il kondygnacije naziemne, max. 12,0 m do najwyzszego punktu
dachu lub attyki;

- dla budynku warsztatowego i wiat- ustalono: | kondygnacja naziemna, max. 6,0 m+20%;

5) Geometria dachu

Na analizowanym obszarze znajduje sie zabudowa przemystowa o dachach stromych i ptaskich, z
przewagdg dachdéw ptaskich.

Dla wnioskowanej inwestycji ustalono geometrie dachu jako:
- dia budynku biurowo-socjalnego: dach pfaski lub sfromy jednospadowy o kgcie nachylenia potaci
dachowe] nie wiekszym niz 27°
- dia budynku warsztatowego i wiat: dach ptaski lub sfromy dwuspadowy o kgcie nochvienfo potaci
dachowej nie wiekszym niz 27°

4. Spelnienie warunkdéw zgodnie z art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

- dziatki sgsiednie dostepne z te] samej drogi publicznej zabudowane sg w sposéb pozwalgjgcy na
okredlenie wymagaon dotyczgeych nowej zabudowy w zakresie funkcji, parametrédw, cech i
wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania ferenu, w tym gabarytéw i formy
architektoniczne] obiektdéw budowlanych, linii zabudowy oraz intfensywnosci wykorzystania terenu.
Warunek ten zostat spetniony bowiem w obszarze analizowanym wystepuje liczna zabudowd
przemystowda. Spetnienie tego warunku otwiera mozliwosé dokonania analizy zabudowy na wigkszym
obszarze, a nie tylko na jedne] dziatce sgsiedniej i to dziatce bezpoirednio graniczgcej z dziatkg, na
kidre] planowane jest zamierzenie inwestycyjne. Temu celowi stuzy wyznaczenie obszaru
analizowanego; obejmuje on teren, kidrego funkcje zabudowy i zagospodarowania oraz cechy
zabudowy | zagospodarowania anadlizuje sie w celu ustalenia wymagan dia nowej zabudowy i
zagospodarowania. Takle rozumienie tego przepisu jest zgodne z celami ustawy, kidéra nakazuje
uwzglednia¢ wymagania tadu przestrzennego oraz walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust.
2 pki. 112 ustawy).

- teren posiada dostep do drogi publicznej ul. Fabrycznej,

- uzbrojenie terenu: sie¢ wod-kan, energetyczna, gazowa, _

- teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze,

- inwestycja jest zgodna z przepisami odrelonymi.

Iatem stwierdzi¢ nalezy, ze wnioskowany zamiar inwestycyjny budowy bazy. Zakiadu Oczyszczania Miasta,
polegajqgcej na:

-budowie budynku biurowo-socjalnego,

-budowie wiat garazowych dla samochodéw specjalistycznych i dostawczych,
- budowie budynku warsztatowo-magazynowego,

- budowie terenowego stanowiska mycia sprzetu zaktadowego,

- budowie separatora koelescencyjnego,

- budowie parkingdw, Zalacznik do decyzji nr %/ﬂ‘;(,
- budowie placéw manewrowych i skiadowych, oraz drég wewnetrznych, WA/A 9 /1¥

- budowa zbiornika retencyjnego wéd deszczowych, fepling el S

- budowa ogrodzenia i sieci infrastruktury technicznej, Z dnia .. Og A':F ”
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odpowiada swymi parametrami, cechami i wskaznikami ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytami i formg  architektoniczng, intensywnosciq wykorzystania terenu zabudowie
naidujgece] sie w_analizowanym obszarze. Ponadto teren posiada bezpoiredni dostep do komunikacji
publicznej ul. Fabrycznej, a dziatka posiada petne uzbrojenie terenu.

Wyniki analizy opracowata:

mgr inz. arch. Ewa Gulczyrska
posiadajgca kwalifikacje do sporzqdzania projektéw decyzji o WZizT zgodnie z art.60 pkt 4 i art. 5 pkt 4 ustawy
© planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (1. . Dz. U. z 2017 r., poz. 1073)
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICINA

Widok na teren dziatki nr 5/3 ark. 24, ul. Fabryczna, Gniezno
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Widok na teren dziatek sgsiednich, ul. Fabry"ézna, Gniezno
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Dokumentacje fotograficzng opracowata:
mgr inz. arch. Ewa Guiczyiiska

-

Gniezno, dnig 24.07.2017r.

posiadajgca kwalifikacje do sporzqdzania projektéw decyzji o WZiZT zgodnie z art.60 pkt 4 iart. 5 pkt 4 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (1. j. Dz. U. 22017 r., poz 1073).
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