Załącznik 2 

do decyzji  o lokalizacji  inwestycji celu publicznego

Nr 2/CP/2018 z dnia 7 czerwca 2018 r.

znak: BUD.6733.1.2018
ANALIZA

FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TEREN 

[CZĘŚĆ TEKSTOWA] 
Dla inwestycji: Przebudowa budynku sali wiejskiej wraz z zagospodarowaniem terenu   działek nr 61/1, 62 obręb Gościmiec, w miejscowości Gościmiec, gmina Zwierzyn, powiat strzelecko - drezdenecki, województwo lubuskie.

Na postawie § 3 pkt. 1 rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymaga( dotyczących nowej zabudowy                                i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania terenu (Dz. U. Nr 164 z 2003 r., poz. 1588 i 1589), w nawiązaniu do art. 53 ust 3 ustawy                        o zagospodarowaniu przestrzennym, dokonuje się analizy warunków i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikających z przepisów odrębnych, stanu faktycznego i prawnego terenu, na którym przewiduje się planowaną inwestycję oraz terenu sąsiedniego.

1. 
Na mocy  przepisów:
1.1. 
ustawy o gospodarce nieruchomościami art. 6 pkt 6 - budowa i utrzymanie ………                   a także publicznych: obiektów ochrony zdrowia, przedszkoli, domów opieki społecznej, placówek opiekuńczo-wychowawczych i obiektów sportowych;

1.2.  ustawy o gospodarce nieruchomościami art. 6 pkt 10 - inne cele publiczne określone w odrębnych ustawach;
1.3. ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym, zadaniami publicznymi                     są zgodnie z przepisami; 

a) art. 7 ust. 1. pkt 8 - zadania edukacji  publicznej 

b) art. 7 ust. 1 pkt 9 - zadania kultury, w tym bibliotek gminnych i innych instytucji kultury; 

c) art. 7 ust. 1 pkt 10 – zadania kultury fizycznej i turystyki, w tym: terenów rekreacyjnych i urządzeń sportowych;

ustala się zakwalifikowanie przedsięwzięcia przebudowy budynku sali wiejskiej wraz                z zagospodarowaniem terenu działek o numerach 61/1, 62 w miejscowości Gościmiec   -  jako inwestycji celu publicznego. 

Sala świetlicy wiejskiej stanowi centrum kultury sołectwa i jest miejscem organizacji czasu wolnego dla dzieci i młodzieży oraz miejscem spotkań i zebrań starszych mieszkańców wsi.  Ocena znaczenia przedmiotowej inwestycji dla mieszkańców sołectwa Gościmiec gminy Zwierzyn - kwalifikuje ją do inwestycji celu publicznego                  i wymaga ustalenia warunków zabudowy w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

2. 
Ustalenie granic obszaru analizowanego:

Zgodnie z § 3 ust. 2 rozporządzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymaga( dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu                        w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania terenu organ wyznacza granice obszaru analizowanego na zał. graf. nr 3 w skali 1:1000. Front działki,                     z której odbywa się wjazd lub wejście od strony drogi powiatowej działki nr 69                       - posiada szerokość 160,00 m. W celu ustalenia wymagań dla nowej zabudowy                     i zagospodarowania terenu organ wyznacza obszar analizowany o promieniu                200,00 m.

3. 
Na terenie  objętym wnioskiem: 

a)  nie przewiduje się realizacji zadań samorządowych albo rządowych [na podstawie uchwały Nr XXII/191/12 Sejmiku Województwa Lubuskiego z dnia 21 marca 2012 r.  w sprawie uchwalenia Zmiany Planu Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Lubuskiego];
b) nie występuje obowiązek sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w myśl art.15 ust. 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu  i zagospodarowaniu przestrzennym i przepisów odrębnych.

 c) Gmina Zwierzyn nie przystąpiła do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania dla miejscowości Gościmiec.
4. 
Stan istniejący zabudowy i zagospodarowania terenu nieruchomo(ci obj(tego wnioskiem o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego:

4.1. Teren działki nr 61/1 usytuowanej w m. Gościmiec, to teren rolny częściowo zabudowany budynkiem zaplecza gospodarczego budynku świetlicy wiejskiej,                     o gabarytach około  2,50 m x 8,50 m. Budynek parterowy kryty dachem jednospadowym o małych spadkach. Linia zabudowy w odległości około 6,00 m od granicy pasa drogowego drogi powiatowej dz. nr 69.
Przez teren działki  przebiega: 

 a) wzdłuż drogi gminnej dz. nr 59 sieć wodociągowa o średnicy 25 mm a wzdłuż drogi powiatowej  sieć wodociągowa o średnicy 225 mm,

b) napowietrzna i kablowa linia telefoniczna, od strony drogi gminnej dz. nr 63.  

4.2. 
Teren działki nr 62 usytuowanej w m. Gościmiec, to teren zabudowany budynkiem sali wiejskiej w zabudowie wolnostojącej. Budynek parterowy, na rzucie  litery „L”, składający się dwóch brył budynku głównego i pomocniczego.  Szerokość elewacji frontowej:

          a) budynku dużej sali wiejskiej, od strony drogi powiatowej dz. nr 69  – 20,76 m,

          b) budynku pomocniczego od strony drogi gminnej dz. nr 63 – 11,03 m. 
          Budynki kryte dachem;

a) budynek główny – dachem dwuspadowym  o spadkach połaci dachu 21º;

b) budynek pomocniczy – dachem jednospadowym o nachyleniu połaci dachu 2º.

          Linia zabudowy - w odległości około 6,50 m od krawędzi jezdni drogi powiatowej dz. nr 69,  od  około 4,50 m do około 9,50 m od granicy pasa drogi gminnej                 dz. nr 63. Przez teren działki  przebiega napowietrzna i kablowa linia telefoniczna, od strony drogi gminnej dz. nr 63.  

4.3.  Istniejący wskaźnik powierzchni zabudowy  do powierzchni terenu działek  nr 61/1                   i nr 62  wynosi  około 6,89 %.
4.4.   Teren działek nr 61/1  i 62 sąsiaduje :

a) od strony południowo-zachodniej z drogą powiatową dz. nr 69,

b) od strony północno-zachodniej z drogą gminną dz. nr 59,

c) od strony północno-wschodniej z drogą powiatową dz. nr 63.

4.5. Uzbrojenie teren działek nr 61/1, 62 w m. Gościmiec: napowietrzne przyłącze energetyczne, przyłącze wodociągowe, zbiornik na ścieki.
5. 
Stan istniejący zabudowy i zagospodarowania w obszarze analizowanym wokół terenu inwestycji celu publicznego  dz. nr 61/1 i 62 w miejscowości Gościmiec, obejmuje:

5.1. Tereny zabudowy zagrodowej i zabudowy mieszkaniowej budownictwa jednorodzinnego, usytuowanych na działkach o numerach:91, 58/5, 66/4, 65/4, 380/1, 379, 407, 133/1, 133/4 w miejscowości Gościmiec.
5.2.  Teren zabudowany pawilonem handlowym, usytuowanym na działce nr 125                        w miejscowości Gościmiec.

6. 
Analiza wypisów z ewidencji gruntów na teren objęty inwestycją przebudowy  budynku Sali wiejskiej wraz zagospodarowaniem terenu działek 61/1 i 62                               o powierzchni 0,57 ha w miejscowości Gościmiec, obręb geodezyjny 0012 Gościmiec, jednostka ewidencyjna 080605_2 Zwierzyn: 

6.1. 
Teren zabudowany (zainwestowany) dz. nr 62 o powierzchni 0,14 ha, to grunty kategorii:  Bi - o powierzchni 0,14 ha, nie podlegające przepisom ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych;

6.2.   Teren rolny częściowo zabudowany działki nr 61/1 o powierzchni 0,43 ha, to grunty kategorii:

RIVa - o powierzchni 0,09 ha,

RIVb – o powierzchni 0,34 ha,

nie wymagają uzyskania zgody na przeznaczenie gruntów rolnych na cele nierolnicze, zgodnie z przepisami art. 7 ustawy o ochronie gruntów rolnych                            i leśnych.
Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na terenie działki nr 61/1 w m. Gościmiec, należy uzyskać w Starostwie Powiatowym w Strzelcach Krajeńskich decyzję                       o wyłączeniu gruntów z produkcji rolniczej w/w działki, w związku z planowaną inwestycją na gruntach oznaczonych w ewidencji RIVa i RVIb – zgodnie                           z przepisami ustawy o ochronie gruntów rolnych  i leśnych.
7.     Teren działek nr 61/1 i 62 w m. Gościmiec jest położony w obszarze Natura 2000 Dyrektywy Ptasiej - „Dolina Dolnej Noteci” nr PLB080002. Wnioskowane zamierzenie inwestycyjne polegające na przebudowie istniejącego budynku Sali wiejskiej wraz z zagospodarowaniem terenu, zlokalizowanego w terenie zabudowanym, usytuowanym w sąsiedztwie trzech dróg: powiatowej (dz. nr 69)                  i gminnych (dz. nr 59, 63) jako uzupełnienie istniejącej zabudowy w miejscowości Gościmiec. Skala przedsięwzięcia, jego lokalizacja, jak też sposób jego realizacji, nie wpłyną znacząco negatywnie na chronione siedliska przyrodnicze i gatunki fauny. Siedliska te nie występują na przedmiotowej działce, ani w bezpośrednim jej sąsiedztwie, nie jest też ona dogodnym miejscem bytowania dla chronionych                      w obszarze  gatunków zwierząt i ptaków. Rejon planowanej inwestycji nie jest też dogodnym miejscem bytowania ptaków, szczególnie ptaków wodnych, zarówno                 w okresie lęgowym, jak podczas migracji. Prace przy realizacji przedsięwzięcia                  o niewielkiej intensywności, nie będą miały istotnego wpływu na spójność czynników strukturalnych i funkcjonalnych warunkujących zrównoważone trwanie gatunków i siedlisk przyrodniczych, dla ochrony których zaprojektowano                              i wyznaczono wymienione obszary Natura 2000, to jest na integralność tych obszarów. Skala inwestycji jest niewielka, nie tworzy ona istotnych barier                            na szlakach migracji, nie będzie też stanowiła wyraźnej dominanty w terenie, zatem należy stwierdzić iż nie zaburzy spójności sieci Natura 2000.
8.
Teren działek nr 61/1 i 61 w m. Gościmiec jest położony w Obszarze Chronionego Krajobrazu Dolina Warty i Dolnej Noteci ustanowionego uchwałą Nr XLII/625/18 Sejmiku Województwa Lubuskiego z dnia 26 lutego 2018 r. Zgodnie z zapisami uchwały na obszarze chronionego krajobrazu  obowiązuje:

-  § 3 ust. 1 pkt 2 – zakaz  realizacji przedsięwzięć mogących znacząco  oddziaływać na środowisko w rozumieniu przepisów  ustawy z dnia 3  października 2008 r. o udostępnieniu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania  na środowisko
-  § 3 ust. 1 pkt. 4 – zakaz dokonywania zmian stosunków wodnych, jeżeli służą innym celom niż ochrona przyrody lub zrównoważone wykorzystanie użytków rolnych i leśnych oraz racjonalna gospodarka wodna lub rybacka.

Zgodnie z rozporządzeniem z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko – przebudowa istniejącego budynku Sali wiejskiej wraz z zagospodarowaniem terenu, zlokalizowanego w terenie                     dz. nr 61/1 i 62 w m. Gościmiec, nie należy do przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko. 

9. 
Teren działek nr 61/1 i 62 w m. Gościmiec nie jest położony w obszarach objętych ochroną w trybie przepisów ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami.

10.
 Teren  działek nr 61/1 i 62 w m. Gościmiec stanowi obszar chroniony przed zalaniem wałami przeciwpowodziowymi. Obszar ten obejmuje tereny narażone na zalanie w przypadku uszkodzenia lub zniszczenia  wału przeciwpowodziowego przy wysokim stanie wód w rzece Noteć, zgodnie  z art. 169 ust. 2 pkt 3a  ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne. 
11.  Inwestycja jest zgodna z przepisami odrębnymi i zgodnie z art. 56 ustawy                                o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie można odmówić ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego.

12. 
Załącznik tekstowy nr 2 do analizy sporządziła osoba wpisana na listę izby samorządu zawodowego architektów  pod nr LU 0024 Lubuskiej Okręgowej Izby Architektów:

………………………………………..
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