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Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022r., poz. 503) w zwiazku art. 4 ust. 2 pkt 2 tejze ustawy oraz art.
104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (t.i. Dz. U. z

2021r. poz. 735 ze zm.)

Ustalam
na rzecz Gminy Wroctaw,

warunki zabudowy

przy ul. Rolniczej,
(oznaczenia geodezyjne : cze$¢ dz.nr 39, AR_3, obreb Strachocin)

dla inwestycji obejmujacej

budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojacego wraz z niezbednymi urzadzeniami

infrastruktury technicznej

Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
a takze z przepiséw odrebnych:

a) Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu z uwzglednieniem

ustalen dotyczacych warunkéw i
przestrzennego:
- funkcja: mieszkaniowa
- linia zabudowy: obowigzujaca i nieprzekraczalna - jak zaznaczono na zataczniku 1 do
decyzji
- wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego
niniejszq decyzja tj. powierzchni czesci dz.nr 39 (899m?2) : do 0,17
- udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni czeéci dziatki nr 39
(899m2) : minimum 40%
- szerokos$¢ elewacji frontowej (strefa wjazdu): do 14 m
- wysokos$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 6,0 m
od istniejgcego poziomu terenu;
- uktad potaci dachowych: dach dwuspadowy/wielospadowy
- wysokos¢ gtéwnej kalenicy: do 9,0m od istniejacego poziomu terenu
- kat nachylenia potaci dachowej: od 30° do 45°

wymagan ochrony i ksztaltowania tadu

b) Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi

Planowana inwestycja nie zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywacd
na srodowisko okreslonych w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10.09.2019 r. w sprawie
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $érodowisko, tak wiec nie jest
przedsigwzigciem, o ktérym mowa w art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko. Nie byto wymagane uzyskanie decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Wydziat Planowania Przestrzennego
ul. Swidnicka 53; 50-030 Wrodlaw
tel. +48717 7773 25

fax +48717 77 86 59
wpl@um.wroc.pl

www.wroclaw.pl



)

d)

Ze wzgledu na rodzaj i potozenie inwestycji, stwierdzono, ze przedmiotowa inwestycja
nie nalezy do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na obszar Natura
2000 (art. 96 ust. 3 ww. ustawy).

Teren planowanej inwestycji nie jest objety zadng z form ochrony przyrody, o jakich mowa
w art. 6 ustawy o ochronie przyrody.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspoétczesnej .

Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, jak réowniez nie jest ujety w Gminnej
Ewidencji Zabytkéw (Zarzadzenie Nr 12549/14 Prezydenta Wroctawia z dnia 24.11.2014 r.).

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

Sposob zaopatrzenia w media:

- woda - wg zasad zbiorowego zaopatrzenia w wode przez wilasciwg jednostke
organizacyjng w mysl przepisow ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu S$ciekdw, po uprzednim przytgczeniu
do sieci wodociggowej — pismo MPWiK o sygn. 032038/21/KOU/Kdu z dnia 31.05.2021r. w
sprawie oceny mozliwoséci dostawy wody, odbioru S$ciekéw oraz wdd opadowych i
roztopowych

- energia elektryczna - wg zasad okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z
dnia 4 maja 2007r. w sprawie szczegotowych warunkéw funkcjonowania systemu
elektroenergetycznego, po uprzednim przytaczeniu do sieci elektroenergetycznej przez
wiasciwg jednostke organizacyjng - pismo TAURON o sygn. TD/OWR/OMP/2021-05-
27/0000012 z dnia 27.05.2021r.

- gaz - Inwestor nie korzysta z przytacza gazowego

- srodki tacznosci - wg zasad okreslonych w ustawie z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo
telekomunikacyjne, po stosownym wyborze operatora telefonicznego,

- odprowadzanie $ciekéw - wg zasad zbiorowego odprowadzania Sciekdw przez witasciwg
jednostke organizacyjng w mysl przepisdw ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw, po uprzednim przytaczeniu
do sieci kanalizacyjnej,

- odprowadzanie wod opadowych i roztopowych - z uwagi na brak mozliwosci
odprowadzenia wod opadowych i roztopowych, inwestor zobowigzany jest zagospodarowac
je na terenie inwestycji,

= gospodarka odpadami - wg zasad okreslonych w ustawie z dnia 13 wrzesnia 1996 r.
0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach.

W przypadku koniecznosci prowadzenia nowych odcinkéw sieci lub przetozenia odcinkow sieci
istniejacych poza granice terenu objetego zatacznikiem do niniejszej decyzji — nalezy wystapi¢ w
koniecznym zakresie o odrebng decyzje.

Dostep do drogi publicznej oraz miejsca parkingowe:

e Obstuga komunikacyjna : od strony ul. Rolniczej

e Wymagana ilo$¢ miejsc parkingowych: minimum 1 m.p. / na kazdy wydzielony lokal
mieszkalny (wliczajac w to miejsce w garazu);

e Lokalizacja miejsc parkingowych na terenie, na ktérym niniejsza inwestycja ma by¢
realizowana.

e) Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony oséb trzecich

s okreslenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkdw facznosci, dostepu
S$wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi
Przez analogie do przepisu art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny inwestor
powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac sie od dziatan, ktére by zaktdcaty
korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietng miare, wynikajacq ze spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych, w tym od dzialan
polegajacych na pozbawieniu kogokolwiek dostepu do drogi publicznej a takze mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, gazu oraz ze srodkéw tacznosci
itp.
Projektowana inwestycja nie moze powodowa¢ ponadnormatywnego ograniczenia
w doptywie $wiatta dziennego do budynkéw znajdujgcych sie na dziatkach sgsiednich.
W stosunku do zabudowy sasiedniej nalezy spetni¢ wymagania dotyczace naturalnego
o$wietlenia oraz czasu nastonecznienia odpowiednich pomieszczen w budynkach sasiednich,
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.
e okreslenie warunkéw ochrony przed uciqzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zaktdcenia elektryczne i promieniowanie

W trakcie projektowania, realizacji i uzytkowania obiektu budowlanego nalezy zapewnic jak
najlepszy stan srodowiska, w szczegdlnosci poprzez utrzymanie poziomu hatasu i pozioméw pol



f)

g)

elektromagnetycznych ponizej dopuszczalnych lub co najmniej na tych poziomach (art. 112
i art. 121 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska, rozporzadzeme
Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomow hatasu,
rozporzqdzeme Ministra Zdrowia z dnia 17 grudnia 2019 r. w spraW|e dopuszczalnych
poziomdw pdl elektromagnetycznych w $rodowisku. Ponadto nalezy zapewnié wiaéciwe warunki
akustyczne dla planowanej inwestycji.
Planowana inwestycja nie moze wprowadzaé do powietrza, wody, gleby lub ziemi wibracji
W rozumieniu przepisdw ustawy Prawo ochrony $rodowiska, ani powodowad zakidcen
elektrycznych. (Wymagania w zakresie zabezpieczenia sieci przed zaktdceniami elektrycznymi
powodowanymi przez urzadzenia, instalacje lub sieci wnioskodawcy okredlane sa m. in.
w warunkach przytaczenia podmiotu do sieci.)

*  okreslenie warunkéw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.
Planowana inwestycja nie moze negatywnie wptynaé na jako$¢ powietrza, wéd i gleby i musi
pozwoli¢ na utrzymanie standardéw okreslonych w stosownych przep|sach (rozporzadzenie
Ministra Srodowiska z dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie pozmmow niektoérych substancji
w powietrzu, rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzeénia 2016 r. w sprawie sposobu
prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi.

Ustalenia dotyczace granic i sposobé4w zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie, w tym terenéw gérniczych, a takze narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych

Obszar objety niniejsza decyzja nie zalicza sie do obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzia,
w rozumieniu art. 16 pkt 34 w zwigzku z art. 169 ust. 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne.

Ponadto obszar objety niniejsza decyzja:

- nie zalicza sig do terenéw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych;

- nie znajduje sie w granicach terenu z udokumentowanym ztozem kopalin;

- nie znajduje w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych.

Dodatkowe ustalenia wynikajace z innych przepiséw odrebnych

Na etapie projektowania i ubiegania sie o zatwierdzenie planowanej inwestycji przez organ
administracji  architektoniczno-budowlanej beda miaty zastosowanie przepisy prawa
powszechnie obowigzujacego oraz normy techniczne w zakresie wynikajacym z rodzaju
i specyfiki przedsigwziecia, bedacego przedmiotem niniejszej decyzji.

Przepisami wiodacymi beda unormowania zawarte w ustawie z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo
budowlane i aktach wykonawczych do tej ustawy - z uwzglednieniem obowiazku uzyskania
przez inwestora wymaganych przepisami szczegdlnymi, pozwoler, uzgodnien lub opinii innych
organéw (art. 32 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego) oraz oéwiadczen wiasciwych jednostek
organizacyjnych (art. 34 ust.3 pkt 3).

Ponadto w niniejszej sprawie moga mieé zastosowanie nizej wymienione przepisy:

e Do usytuowania budynkéw, dojs¢ i dojazdéw, miejsc postojowych dla samochoddéw
osobowych, miejsc gromadzenia odpadéw statych, uzbrojenia technicznego dziatki
i odprowadzenia wdd powierzchniowych, studni, zbiornikéw  bezodptywowych
na nieczystosci ciekte, zieleni i urzadzer rekreacyjnych oraz ogrodzern - nalezy stosowac
przepisy dziatu II ,Zabudowa i zagospodarowanie dziatki budowlanej” rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie z ewentualnym odstepstwem od nich,
0 ktérym mowa w art.9 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane.

e Z odpadami powstatymi w wyniku realizacji inwestycji nalezy postepowaé zgodnie
z przepisami ustawy o odpadach i ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach;

* Z uwagi na fakt, ze dziatka 39 jest gruntem rolnym, oznaczonym w ewidencji gruntéw
symbolem S-RIllb, RIlIa, RIIIb, zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
0 ochronie gruntow rolnych i lesnych - wytaczenie z produkcji uzytkéw rolnych
wytworzonych z gleb pochodzenia mineralnego i organicznego, zaliczonych do klas I, II,
IlI, IIla, IIIb, oraz uzytkéw rolnych klas IV, IVa, IVb, V i VI wytworzonych z gleb
pochodzenia organicznego, a takze gruntéw, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2-10 oraz
gruntdw lesnych, przeznaczonych na cele nierolnicze i niele$ne - moze nastgpi¢ po wydaniu
decyzji zezwalajacych na takie wyfaczenie. Wydanie tych decyzji nastepuje przed
uzyskaniem pozwolenia na budowe (ust. 4).

e W zwigzku z potozeniem dziatek w rejonie obszaru kolejowego, Inwestor jest zobowigzany
do stosowania przepiséw odnoszacych sie do transportu kolejowego.

3. Uzyskane uzgodnienia i opinie:
o z Dyrektorem Zarzadu Zlewni Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
we Wroctawiu, zgodnie z art. 53 wust.4 pkt 6 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym



Zgodnie z art. 53 ust.5 w przypadku nie zajecia stanowiska przez organy uzgadniajace
w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza sie
za dokonane.

4. Linie rozgraniczajace teren inwestycji - zatqcznik do decyzji
Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono w czesci graficznej niniejszej decyzji
na kopii mapy zasadniczej w skali 1:500 - zatacznik nr 1

5. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - zalacznik
do decyzji
e w czesci tekstowej analizy - zatacznik nr 2
e w czesci graficznej analizy - zatacznik nr 3

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa witasnosci
i uprawnien oso6b trzecich (art. 63 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym)

Projekt niniejszej decyzji zostat sporzadzony przez osobe, o ktorej mowa w art. 5 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

UZASADNIENIE

Dnia 22.04.2022r. z wnioskiem o ustalenie warunkdw zabudowy dla inwestycji opisanej w osnowie
niniejszej decyzji wystapili Inwestorzy. Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego przeprowadzona
przez tut. organ lokalizacyjny wykazata, ze planowana zmiana zagospodarowania terenu nalezy do tzw. innych
inwestycji w rozumieniu art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i stosownie do przepisu art. 59 ust. 1 tejze ustawy - wymaga ustalenia, w drodze decyzji,
warunkéw zabudowy. Tym samym wniosek zostat sformutowany prawidtiowo i po uzupetnieniu z dnia
05.05.2022r. zawierat wszystkie niezbedne elementy, ktére okreslono w art. 52 ust. 2 wspomnianej ustawy.

Wykorzystujac dane uzyskane z zasobu Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego Wroctawia
rozpoznano stosunki wtasnosciowe dotyczace otoczenia terenu planowanej inwestycji w sposéb umozliwiajacy
ustalenie stron postepowania administracyjnego (wydruki w aktach sprawy). Stosownie do wymogdw procedury
administracyjnej (art. 10 k.p.a.) wszystkie strony zostaty zawiadomione o wszczeciu postgpowania
administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy oraz o przystugujacych im uprawnieniach,
z ktérych mogty korzystac¢ bez ograniczen.

W ramach analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 pkt 1 i 2 ww. ustawy, tut. organ sprawdzit wszystkie
uwarunkowania dotyczace terenu objetego planowang inwestycja. Na podstawie dostepnego w formie
elektronicznej programu Systemu Informacji Prawnej LEX przeprowadzono specyfikacje powszechnie
obowiazujacych przepiséw odrebnych w celu ustalenia na ich podstawie warunkéw i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy.

W ramach analizy stwierdzono, ze:

- w odlegtosci do 40 m od planowanego przedsigwziecia brak jest linii elektroenergetycznej najwyzszych
napieé¢, o napieciu réwnym lub wiekszym niz 220 kV. W odlegtosci do 70 metréw od planowanego
przedsiewziecia brak réwniez linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢, o napieciu réwnym
lub wyzszym niz 750 kV. Zatem nie byto wymagane zasiggnigcie opinii u operatora systemu
przesytowego elektroenergetycznego w zakresie zagospodarowania terenu;

- planowane przedsiewziecie usytuowane jest w odlegtosci wigkszej niz: 65 m od gazociagu wysokiego
ciénienia o srednicy mniejszej niz 500 mm lub réwnej 500 mm, jak i w odlegtosci wiekszej niz 100 m
od osi gazociggu wysokiego cisnienia o $rednicy wigkszej niz 500 mm. Zatem nie bylo wymagane
zasiegniecie opinii u operatora systemu przesytowego gazowego w zakresie sposobu zagospodarowania
gruntow.

Ustalono, ze do dnia 31 grudnia 2003r. na przedmiotowym terenie obowigzywat plan ogélny zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia uchwalony dnia 10 czerwca 1988r. uchwatg MRN Nr XX1/104/88 (Dziennik Urzedowy
Wojewoddztwa Wroctawskiego Nr 11, poz.165). Na podstawie egzemplarza archiwalnego wymienionego wyzej
planu miejscowego ustalono takze, ze teren planowanej inwestycji nie lezy na terenach przeznaczonych w tym
planie dla realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust.3 pkt 3 i art. 48 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nie sa wiec wymagane uzgodnienia z wojewoda,
marszatkiem wojewoddztwa oraz starosta. Obecnie teren ten nie jest objety zadnym planem miejscowym oraz
nie lezy na obszarze, w odniesieniu do ktérego istnieje obowigzek jego sporzadzenia na podstawie przepiséw
odrebnych. Nie sg wiec wymagane uzgodnienia z wojewoda, marszatkiem wojewddztwa oraz starostg. Obecnie
teren ten nie jest objety zadnym planem miejscowym oraz nie lezy na obszarze, w odniesieniu do ktérego
istnieje obowigzek jego sporzadzenia na podstawie przepiséw odrebnych.

Oceniajac spetnienie tacznych warunkéw, ktére umozliwiaja wydanie decyzji lokalizacyjnej i wykazane
zostaty w art. 61 ust. 1 pkt. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tut. organ
lokalizacyjny stwierdzit co nastepuje:

1) istnieja dzialki dostepne z tej samej drogi publicznej, ktére sq zabudowane w sposéb, ktéry pozwala
na okreélenie wymagan dla nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej -~ do ul. Rolniczej;

3) istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

4) teren objety planowanym zamierzeniem inwestycyjnym nie wymaga, w $wietle ustawy z dnia 3 lutego
1995r. o ochronie gruntéw rolnych i leénych, uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i le$nych na cele nierolnicze i niele$ne;



5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
e w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784
i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
« strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
¢ strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu tut. organ - w sposob
okreslony w art. 61 ust. 5a upzp. i W rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w
sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) - wyznaczyt wokét
dziatki nr 39 obszar analizowany. Granice tego obszaru wyznacza sie w odlegtoéci nie mniejszej niz trzykrotna
szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem, nie mniejszej jednak niz 50 m. Nie uwzgledniono jedynie petnego
obrysu niezabudowanych dziatek drogowych, kolei i terenéw rolnych, poniewaz nie wptywaja one na okreélenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Na tak wyznaczonym obszarze organ przeprowadzit analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, przedstawiajac wyniki analizy w zataczniku numer 2.

WNIOSKI Z ANALIZY OBSZARU:

Teren objety analiza to fragment osiedla Strachocin we Wroctawiu. Ksztattuje go gtéwnie zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojaca z towarzyszacq jej zabudowa gospodarcza. Budynki mieszkalne w
wigkszosci przekryte sa dachami stromymi dwuspadowymi i wielospadowymi, wystepuja rowniez dachy ptaskie.
Cze$¢ dz.nr 39, objeta wnioskiem to teren niezabudowany.

Przeprowadzona analiza wykazata, Ze planowana inwestycja, tj. budowa budynku jednorodzinnego wolno

stojacego miesci sie w ramach dotychczasowego zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym i nie jest
Z nim sprzeczna.

USTALENIA:
Stosownie do przepiséw § od 4 do 8 wspomnianego wyzej rozporzadzenia organ lokalizacyjny ustalit dla nowej
zabudowy parametry zgodnie z wynikami przeprowadzonej analizy:

° linieg zabudowy
Stosownie do § 4 ust. 1 obowigzujaca linig nowej zabudowy na dziatce objetej wnioskiem wyznacza sie jako
przedtuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich. Natomiast zgodnie z § 4 ust. 3 jezeli linia
zabudowy na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wéwczas obowiazujaca linie nowej zabudowy
ustala sig jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie w wiekszej odlegtoéci od pasa
drogowego. Natomiast § 4 ust. 4 dopuszcza inne wyznaczenie obowigzujacej linii nowej zabudowy, jezeli
wynika to z przeprowadzonej analizy.
Cecha charakterystyczng zagospodarowania nieruchomosci jest potozenie budynkéw w pierwszej linii
zabudowy, przy czym pierwotny ukfad i wielko$¢ parceli ulegly zmianie. Cze$¢ dziatek potozonych wzdtuz ulicy
Rolniczej ulegta wtérnym podziatom (niektore wraz z wydzieleniem drég dojazdowych), co wskazuje na
tendencje do sytuowania nowych budynkdw mieszkalnych w tzw. drugiej linii zabudowy.
W niniejszej sprawie obowiazujaca linie zabudowy wyznaczono zgodnie przebiegiem zobrazowanym na
zataczniku graficznym nr 1 niniejszej decyzji, jako kontynuacje linii zabudowy wyznaczonej przez istniejace
budynki zlokalizowane wzdtuz ul. Rolniczej oraz nieprzekraczalna linie zabudowy w odlegtoéci 6m od dziatki
drogowej nr 41 (ul. Rolnicza).

e wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
objetego niniejsza decyzja tj. powierzchni czeéci dz.nr 39 (889m?2)

W mysl § 5 ust. 1 rozporzadzenia wskaznik wielkoci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
albo terenu wyznacza sie na podstawie $redniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego. Sredni
wskaznik wynosi 0,11,
W niniejszej sprawie skorzystano z mozliwosci dopuszczonej w ust. 2 tego paragrafu i wskaznik ten wyznaczono
na poziomie do 0,17 - zgodnie z wnioskiem inwestora.
Ustalony wskaznik miesci sie w zastanym sposobie nasycenia zabudowg dziatek i umozliwi realizacje
zamierzenia inwestycyjnego. Inwestycja nie spowoduje dysharmonii w tym zakresie, , stanowi¢ bedzie
uzupetnienie istniejacego zagospodarowania.
, ° szerokosci elewacji frontowej
Srednia szeroko$¢ elewacji frontowych w obszarze analizowanym wynosi ok. 11,3 m. Szeroko$¢ elewacii
frontowych istniejacej zabudowy w obszarze analizowanym mieszcza, sie w przedziale od 8 m do 15m (dla
budynkéw wolno stojacych). Zgodnie z dopuszczona mozliwoscia stosownie do przepisu § 6 ust. 2, szerokoéé
elewacji frontowej wyznaczono na podstawie analizy na poziomie do 14,0 m - od strony ul. Rolniczej. Wielkosé¢
ta bedzie odpowiadac¢ szerokosciom elewacji istniejgcych budynkéw.

° wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowej, okapu oraz wysoko$é maksymalna
kalenicy; geometria dachu
Z przeprowadzonej analizy wynika, ze na wskazanym terenie wystepuja budynki o zréznicowanej geometrii
dachu oraz réznych wysokosciach elewacji frontowej, okapu i kalenicy. Budynki mieszkalne majg wysokogc
odpowiednio: okap - od 3,0 m do 7,7 m; kalenica - od 5,5 m do 12,4 m. W niniejszej sprawie dla nowej
zabudowy ustalono odpowiednio: dach dwuspadowy lub wielospadowy o wysokoéci do gzymsu do 6,0m od
poziomu istniejacego terenu, wysokosci gtéwnej kalenicy do 9,0 m od poziomu istniejacego terenu i kacie
nachylenia potaci dachowej od 30° do 45°,
Tak uksztattowana forma ,wpisze sig” w strukture wysoko$ciowa budynkéw obszaru analizowanego i nie
wptynie dysharmonijnie na istniejaca zabudowe.



Po przeprowadzeniu wymaganej prawem analizy - w zwigzku z art. 10 § 1 k.p.a. - Organ zawiadomit
strony o zakoriczonym postepowaniu dowodowym i przystapieniu do rozpatrzenia zgromadzonego materiatu
dowodowego, z ktérym strony mogty sie zapozna¢ w okreslonym terminie w siedzibie tut. Wydziatu
i wypowiedzie¢ sie, co do przeprowadzonych dowodéw i zebranych informacji dotyczacych planowanego
przedsiewziecia.

Wobec spetnienia przez planowana inwestycje wszystkich ww. warunkéw zawartych w art. 61 ust.1
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stosownie do kategorycznie sformutowanego przepisu art. 56
cytowanej ustawy nie mozna inwestorowi odmoéwic ustalenia warunkdéw zabudowy.

Decyzja uprawnia inwestora do ubiegania sie o pozwolenie na budowe dla zamierzenia budowlanego
w niej okreslonego. Kwestia mozliwosci realizacji tego zamierzenia bedzie rozstrzygana dopiero na etapie
zatwierdzenia projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budowe, co nalezy do kompetencji organu
administracji architektoniczno - budowlanej.

W mys$l art. 55 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym warunki zabudowy ustalone
W niniejszej decyzji wiaza te administracje w tym sensie, ze nie moze ona wydal pozwolenia na budowe
w odniesieniu do terenu, ktory nie zostat objety ta decyzjq i nie moze tez wykraczaé poza warunki
nia okreélone. Zatem po wnikliwej ocenie wszystkich wskazanych okolicznoséci faktycznych i prawnych -
orzeczono jak w sentencji decyzji

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie, za moim posrednictwem, do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego we Wroctawiu, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna (podstawa
prawna: art. 127a §1i2 K.p.a.)
Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z zadaniem
wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekty sie prawa do wniesienia odwotania (podstawa prawna:
art. 130 § 4 K.p.a.)

Podmiotowi, ktéry wystapit z wnioskiem o wydanie niniejszej decyzji przystuguje prawo wniesienia do
wojewody dolnoslaskiego za moim posrednictwem zadania wymierzenia kary pienieznej w przypadku
niewydania przez tut. organ ww. decyzji w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku.

Wplywy z kar pienieznych stanowia dochéd budzetu panstwa.

Zalacznik:
1. czesd graficzna decyzji
2. czesc tekstowa analizy
3. cze$¢ graficzna analizy

Oznaczenie stron:

1. Roman Bednarek Zastepca Dyrektora Wygzia;U“NEbyw,gwnia i Sprzedazy Nieruchomosci — w miejscu
2. - ',_/’ " & A,

3.
4. ZDiUM

M me

Otrzymuja:

1. strony postepowania wedtug rozdzielnika” - 5
2. aa(p.p.899 m2) x2

Do wiadomosci :
1. Departament Nieruchomosci i Eksploatacji



Zatacznik nr 2 do decyzji

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNKCJII ORAZ CECH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU NA OBSZARZE ANALIZOWANYM W ZAKRESIE

WARUNKOW, O KTORYCH MOWA W ART. 61 UST. 1 - 5 u.p.z.p.

dla inwestycji planowanej przy ul. Ralniczej,

(oznaczenia geodezyijne : czes$¢ dz.nr 39, AR_3, obreb Strachocin)

1. Charakterystyka zabudowy dziatek sasiednich wraz z usrednieniem funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1)

Teren objety analizg to fragment osiedla Strachocin w
mieszkaniowa jednorodzinna wolno stoj

mieszkalne w wiekszodci

przekryte sg dachami stromymi dwuspadowymi i
wystepujg réwniez dachy ptaskie. Cze$¢ dz.nr 39, objeta wniosk

e Wroctawiu. Ksztattuje go gtédwnie zabudowa
aca z towarzyszacq jej zabudowa gospodarcza. Budynki
wielospadowymi,
iem to teren niezabudowany.
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FRONTOWEJ FRONTOWEJ, JEJ | & § KALENICY o8
(POW.ZAB./POW. GZYMSU LUB - a KIERUNEK
DZIALKI) ATTYKI GLOWNEJ
KALENICY
FUNKCIA SREDNI SREDNIA SREDNIE < '

DOMINUJACA WSKAZNIK SZEROKOSC WYSOKOScI SREDNIE WARTOSCI | CECHA DOMINUJACA
zabudowa 0,11 11,3m 4,3m 8,1m dachy strome,
mieszkaniowa dachy ptaskie
jednorodzinna -

] ! prostopadty i
réwnolegty

2. Dostep do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2)
Dostep do drogi publicznej od strony ulicy Rolnicze;j.

3. Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu (art. 61 ust. 1 pkt 3 i art. 61 ust. 5)
Istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia budowlanego,

4. Zgoda na zmiane przeznaczenia
teren - na ktérym przewiduje sie bu
zmiane przeznaczenia gruntéw rolny

5. Zgodnosc¢ z przepisami odrebnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5)
Ustaleniu warunkéw zabudowy nie sprzeciwia sie zaden przepis odrebny

6. Usytuowanie inwest

pkt 6)

Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a. w stosunku do ktérego dec

gruntéw rolnych i leénych (art. 61 ust. 1 pkt 4)
dowe wnioskowanej inwestycji - nie wymaga zgody Ministra na
ch na cele nierolnicze;

ycji wzgledem strategicznych inwestycji przesytowych (art. 61 ust.

Yzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci

URZAD
WYDZIAL PLANOWA
50-030 Wroclaw(,3

przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust, 1 ustawy zdnia24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428,
784 1 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b. strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

C. strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

7. Ocena pod katem zwolnienia ze stosowania przepiséw art. 61 ust.1 pkt 1-4
Planowane zamierzenie budowlane nie jest inwestycjg produkcyjng zlokalizowang na terenie
przeznaczonym na ten cel w planie miejscowym, ktéry utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r.,
nie jest linia kolejowg, obiektem liniowym i urzadzeniem infrastruktury technicznej, a takze
instalacjq odnawialnego zrédia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
0 odnawialnych zrddtach energii, ani zabudowa zagrodowa w gospodarstwie rolnym i tym samym
nie jest zwolnione z warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust.1 pkt 1-2; ustalenia wg punktéw 1-2
niniejszego zatacznika.

MIEISKI WROCLAWIA
e NIA PRZESTRZENNEGO
ul. Swidnicka 53

LOKALIZACIt INWE STYCII
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ZALACZNIK NR 1

linie rozgraniczajgce teren inwestycji

nieprzekraczalna linia zabudowy
obowigzujaca linia zabudowy

Czesc graficzna decyzji
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