4, o ARSI | 'J URZAD MIEIEKT WROCLAWRR |2
at. .. N e ] PUt.g EN I~ KANCELARIA OGOLNA

wo| 22-11-2003 | |

-

URZAD MIZISKT WROCLAWY:
- N Wydziat mabywaniai_Sprzedaz, 7
STARSZY S )J‘ uT.«—:.f ieruchomosdi podpls: Marek Sapiej)eg,
) g ‘ f I
;/Z/ Wel.f 22 -11- 2013 @ :
s ) V7 :
WAB'P4.6730.24244.201igm"s‘ ........ /.Ké.‘../.;.é ................. Wr C}aW 39 ~ k'[ o
&0 A1
AL 566 -
DECYZJA ........ i’ T CV ..........

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2012 r., poz. 647 z p6zn. zm.)
w zwigzku art. 4 ust. 2 pkt 2 tejze ustawy oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. -
Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 r., poz. 267)

USTALAM
na rzecz Gminy Wroctaw
warunki zabudowy

dla terenu potozonego we Wroctawiu przy ul. Biatej,
na czesciach dziatek nr 97, 98/2, AM-29, obreb Stabtowice

dla inwestycji obejmujacej:

budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojacego
wraz z niezbednymi urzadzeniami infrastruktury technicznej

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Warunki i szczegolowe 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 wymagan ochrony i ksztattowania

tadu przestrzennego:

- funkcja mieszkaniowa;

- obowigzujaca linia zabudowy od ul. Biatej, zgodnie z zatacznikiem graficznym nr 1
do decyzji;

- wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego
whnioskiem - do 0,15;

- szerokos$¢ elewacji frontowej: do 11 m;

- wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu badz attyki: do 5 m n.p.t.;

- geometria dachu: dach dwuspadowy o kacie nachylenia potaci dachowych w zakresie 35°-
45°, kalenicy zwréconej réwnolegle do frontu dziatki i maksymalnej wysokosci 8,5 m n.p.t.

b) Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi.

Planowana inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢, o ktérych mowa w art. 59 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczeristwa w ochronie $rodowisko oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko (tekst
jednolity: Dz. U. z 2013r., poz. 1235) i nie znajduje sie w katalogu zawartym w rozporzadzeniu
Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. Nr 213, poz. 1397).
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c) Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr
kultury wspoiczesnej:

W obszarze zainwestowania brak obiektow lub terendéw objetych formami ochrony
zabytkéw wymienionymi w art. 7 pkt 1-3 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw
i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568, z pdzn. zm.), ale teren inwestycji jest ujety
w gminnej ewidencji zabytkéw, o ktorej mowa w art. 22 ust. 4 i 5 tejze ustawy. Ewidencja ta
zamieszczona jest przez Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Biuletynie Informacji
Publicznej Urzedu Miejskiego Wroctawia. Tym samym majq zastosowanie wymogi w zakresie
ochrony wynikajacej z art. 19 ust. la wspomnianej ustawy oraz zachodzi koniecznosc
uzgodnienia decyzji lokalizacyjnej z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw na podstawie
przepisu art. 53 ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. )

Ponadto na dziatkach nr 97, 98/2 AM-29 obreb Stabtowice we Wrociawiu zlokalizowane
jest stanowisko archeologiczne nr 15/68/79-27 AZP (nr 287 wg wytycznych konserwatorskich) -
cmentarzysko ciatopalne kultury tuzyckiej z III okresu epoki brazu - halsztatu. W zwigzku z tym
ma zastosowanie art. 31 ustawy o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami, ktory stanowi,
ze w przypadku realizowania robdt ziemnych, ktére mogtyby doprowadzi¢ do zniszczenia
zabytkdw archeologicznych nalezy przeprowadzi¢c na podstawie decyzji - pozwolenia
Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw, uzyskanej przed pozwoleniem
na budowe.

d) Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
Infrastruktura techniczna:
= woda - wg zasad zbiorowego =zaopatrzenia w wode przez witasciwg jednostke
organizacyjng w my$l przepisow ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu S$ciekdéw (tekst jednolity: Dz. U.
z 2006r. Nr 123, poz. 858 z pdzn. zm.), po uprzednim przytgczeniu do sieci
wodociggowej;
= energia elektryczna - wg zasad okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki
z dnia 4 maja 2007 r. w sprawie szczegdtowych warunkdéw funkcjonowania systemu
energetycznego (Dz. U. Nr 93, poz. 623 z pézn. zm.), po uprzednim przytaczeniu do sieci
elektroenergetycznej przez wtasciwa jednostke organizacyjna;
= energia cieplna - wlasne zrodto ciepta;
= gaz - wg zasad okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z dnia 2 lipca 2010 r.
w sprawie szczego6towych warunkow funkcjonowania systemu gazowego (Dz. U. Nr 133,
poz. 891 z pdézn. zm.), po uprzednim przytaczeniu do sieci gazowej przez wtasciwg
jednostke organizacyjna;
= Srodki tacznosci - wg zasad okreslonych w ustawie z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo
telekomunikacyjne (Dz. U. Nr 171, poz. 1800 z poézn. zm.), po stosownym wyborze
operatora telefonicznego;
= odprowadzanie $ciekow ~ wg zasad zbiorowego odprowadzania sciekéw przez wiasciwg
jednostke organizacyjng w mysl przepiséw ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorawym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekow (j. t.: Dz. U. z 2006 r. Nr 123,
poz. 858, z pézn. zm.), po uprzednim przytgczeniu do sieci kanalizacyjnej;
= wody opadowe nalezy zagospodarowac na terenie, na ktérym bedzie realizowana
inwestycja;
= gospodarka odpadami - wg zasad okres$lonych w ustawie z dnia 13 wrzesnia 1996 r.
0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tekst jednolity: Dz. U. z 2012 r. poz. 391,
Z pozn. zm.);
= na etapie pozwolenia na budowe nalezy uzyskac¢ od wtasciwych jednostek organizacyjnych
warunki przytaczenia do stosownych sieci.
Komunikacja:
= obstuga komunikacyjna inwestycji z ul. Biatej poprzez jeden zjazd;
= wymagana minimalna ilos¢ miejsc parkingowych statych powinna wynosi¢: 1 na 1 lokal
mieszkalny, przy czym nalezy je zlokalizowa¢ na terenie, na ktorym niniejsza inwestycja
ma by¢ realizowana.

e) Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony oséb trzecich:

% Okreslenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej.
- Planowana inwestycja nie pozbawi dostepu do drogi publicznej.

Przez analogie do przepisu art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny

(Dz. U. Nr 16, poz. 93, z pdzn. zm.) - inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa
powstrzymywac sie od dziatan, ktére by zakidcaty korzystanie z nieruchomosci sasiednich
ponad przecietng miare, wynikajacq ze spofeczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci i stosunkow miejscowych, w tym od dziatan polegajacych na pozbawieniu
kogokolwiek dostepu do drogi publicznej.
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% Okreélenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkdw tacznosci.

- Nalezy spetni¢ warunki umowy o przytaczenie oraz zaopatrzenie, a takze techniczne
warunki przylaczenia okre$lone przez poszczegdlne jednostki organizacyjne, dokonujace
przytaczenia podmiotow do sieci wodno-kanalizacyjnych, energetycznych
i telekomunikacyjnych.

& Okreélenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem dostepu S$wiatta dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.

- Nalezy speini¢ wymagania okreslone w § 13 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pdzn. zm.), stosownie
do przepiséw § 4 i § 5 tego rozporzadzenia z zastosowaniem w razie potrzeby
odpowiednich rozwigzan funkcjonalno-technicznych lub odstepstwa od przepisow
techniczno-budowlanych.

< Okredlenie warunkdw ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zaktdcenia elektryczne i promieniowanie.

- Stosownie do art. 115 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
(tekst jednolity: Dz. U. z 2013r., poz. 1235), tut. organ ocenit, na podstawie
faktycznego zagospodarowania i wykorzystania tego i sasiednich terendéw, Ze teren
zainwestowania nalezy do terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinna, dla ktérych dopuszczalny poziom hatasu nie moze przekraczaé¢ wartosci
podanych w tabeli 1 rozporzqdzema Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r.
w sprawie dopuszczalnych poziomdéw hatasu w Srodowisku (Dz. U. Nr 120, poz. 826
z pézn. zm.).

- Planowana inwestycja nie wprowadza do powietrza, wody, gleby lub ziemi wibracji
w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(tekst jednolity: Dz. U. z 2013r., poz. 1235).

- Nalezy przestrzegaé wymagan okreslonych w warunkach przytaczenia do sieci
elektroenergetycznej w zakresie jej zabezpieczenia przed zaktdceniami elektrycznymi
powodowanymi przez instalacje lub sieci wchodzace w sktad planowanej inwestycji,
stosownie do przepiséw rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 4 maja 2007 r.
w sprawie szczegofowych warunkéw funkcjonowania systemu elektroenergetycznego
(Dz. U. Nr 93, poz. 623 z pdzn. zm.).

- Planowana inwestycja nie jest zrédlem sztucznych pol elektromagnetycznych
W rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
(tekst jednolity: Dz. U. z 2013r., poz. 1235).

% Okreslenie warunkéw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

- Planowana inwestycja nie moze wptynaé na jako$¢ powietrza i powinna pozwoli¢
na utrzymanie w nim pozioméw substancji ponizej dopuszczalnych dla nich pozioméw
lub co najmniej na tych poziomach, ktére zostaty ustalone w rozporzadzeniu Ministra
Srodowiska z dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie poziomdw niektorych substancji
w powietrzu (Dz. U. poz. 1031).

- Planowana inwestycja nie moze wplynaé na jako$¢ woéd i musi pozwoli¢
na utrzymywanie jej powyzej albo co najmniej na poziomie wymaganym w przepisach
wykonawczych do ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (tekst jednolity: Dz. U.
z 2012 r. poz. 145 z pdzn. zm.).

- Planowana inwestycja nie moze pogorszy¢ standardéw jakosci gleby okreslonych
w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie standarddw
jakosci gleby oraz standardéw jakosci ziemi (Dz. U. Nr 165, poz. 1359).

-,

f) Ustalenia dotyczace granic i sposobu zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie (w tym tereny gérnicze, zagrozone powodzia, osuwiska):

Dziatka zainwestowania nie znajduje sie na terenie gorniczym w rozumieniu ustawy
z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U. Nr 163, poz. 981 z pdin. zm.)
i tym samym obszar ten nie jest narazony na szkodliwe wptywy robot gorniczych zaktadu
gorniczego, w tym na osuwanie sie mas ziemnych.

Wspomniana dziatka nie jest potozona miedzy linia brzegu, a watem
przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim brzegiem, w ktéry wbudowano trase watu
przeciwpowodziowego, nie jest takze wyspa i przymuliskiem, ani obszarem morskiego pasa
nadbrzeznego. Nie jest rowniez strefg przeptywdéw wezbrari powodziowych, okreslong w planie
zagospodarowania przestrzennego z uwagi na jego brak. Aktualnie teren inwestycji nie znajduje
sie na obszarze narazonym na niebezpieczenstwo powodzi. Jednak z uwagi na usytuowanie
dziatki zainwestowania w zasiegu mozliwego oddziatywania pobliskiej rzeki Bystrzycy - teren ten
hipotetycznie moze byé narazony na zagrozenia spowodowane wysokim stanem wody,
a po wydaniu niniejszej decyzji moze on zosta¢ zaliczony przez wtasciwy rzeczowo organ
do obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 pkt 11
lit. b u.p.z.p. (w brzmieniu obowigzujacym od dnia 18 marca 2011 r.) oraz art. 88d ust. 2
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ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (tekst jednolity: Dz. U. z 2012 r. poz. 145 z pozn.
zm.).

3. Dodatkowe ustalenia wynikajace z innych przepisow odrebnych.

= Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz.690,
z pézn. zm.).
Do usytuowania budynkdéw, dojs¢ i dojazdow, miejsc postojowych dla samochodow
osobowych, miejsc gromadzenia odpadoéw statych, uzbrojenia technicznego dziatki
i odprowadzenia wod powierzchniowych, studni, zbiornikéw bezodptywowych na nieczystosci
ciekte, zieleni i urzadzen rekreacyjnych oraz ogrodzen - nalezy stosowad przepisy dziatu II
,Zabudowa i zagospodarowanie dziatki budowlanej”, z ewentualnym odstepstwem od nich,
o ktorym mowa w art.9 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane.

= Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r., Nr 243,
poz. 1623 z p6zn. zm.).
Na etapie projektowania i ubiegania sie o pozwolenie na budowe przepisami wiodacymi sgq
unormowania powyzszej ustawy, ze szczegdélnym uwzglednieniem obowiazku uzyskania
przez inwestora wymaganych przepisami szczegélnymi pozwolen, uzgodnien lub opinii
innych organdw (art.32 ust.1 pkt 2) oraz oswiadczen wtasciwych jednostek organizacyjnych
(art. 34 ust.3 pkt 3).

= Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2013 r., poz. 21).
Z masami ziemnymi lub skalnymi usuwanymi lub przemieszczanymi w zwiazku z realizacja
inwestycji oraz odpadami nalezy postepowac w sposob okreslony w ustawie.

=  Prawo wodne (tekst jednolity: Dz. U. z 2012 r. poz. 145 z pdzn. zm.): gospodarowanie
wodami opadowymi powinno by¢ prowadzone zgodnie z art. 39-42.

Zaden z wyzej przywotanych aktédw normatywnych nie zawiera zakazu realizacji planowanego
przez inwestora zamierzenia budowlanego.

4, Uzyskane uzgodnienia i opinie:

Uzgodnienia:

= Postanowienie Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw Nr 1207/2013 z dnia
22.10.2013r.

=  Postanowienie Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego z dnia 22.10.2013r.

Opinie:

»  Zarzadu Drog i Utrzymania Miasta - pismo nr TUP.4013.2.436.76277.80749.2013.ML z dnia
26.08.2013r.;

=  Tauron Dystrybucja S.A - pismo nr TD/O5/TR5/DF/Z/6630/13 z dnia 28.08.2013r.;

=  Fortum Power and Heat Polska Sp. z 0.0. - pismo nr WRO/WR_M/W/2013/005465 z dnia
19.08.2013r.; '

=  PGNiG SPV 4 Sp. z 0.0. - pismo nr ZRR-071/WAB/246-1/SC/W167/2013 z dnia
19.08.2013r.

=  Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociagow i Kanalizacji Sp. z 0. 0. - pismo
nr 026264/DIU/BK z dnia 09.09.2013r.;

= Zarzadu Zieleni Miejskiej — pismo nr DMK-4-5000/6756/2013 z dnia 03.09.2013r.

5. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji - zatlacznik do decyzji.
Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono w czesci graficznej niniejszej
decyzji na kopii mapy zasadniczej do celow opiniodawczych w skali 1:500 - zatacznik nr 1.

6. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu —zatgcznik
do decyzji

- w czesci tekstowej analizy - zatacznik nr 2

- w czesci graficznej analizy — zatacznik nr 3

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

Projekt niniejszej decyzji zostat sporzadzony przez osobe wpisang na liste cztonkow
Dolnoslaskiej Okregowej Izby Architektow nr DS 0287.

UZASADNIENIE
Dnia 31.07.2013 r. z wnioskiem o ustalenie warunkdow zabudowy dla inwestycji opisanej
w osnowie niniejszej decyzji wystagpita Gmina Wroctaw, dziatajgca przez petnomocnika Regine
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Danek, Dyrektora Wydziatu Nabywania i Sprzedazy Nieruchomosci. Ocena przedstawionego
zamierzenia budowlanego przeprowadzona przez tut. organ lokalizacyjny wykazata,
ze planowana zmiana zagospodarowania terenu, stosownie do przepisu art. 59 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymaga ustalenia
w drodze decyzji warunkéw zabudowy. Tym samym wniosek inwestora zostat sformutowany
prawidtowo i po uzupetnieniu zawierat wszystkie niezbedne elementy, ktore okreslono w art. 52
ust. 2 wspomnianej ustawy i nie wymagat dotaczenia do niego Zadnych dokumentdéw
wynikajacych z przepiséw szczegdlnych.

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

Ustalono réwniez, ze do dnia 31 grudnia 2003 r. na przedmiotowym terenie
obowiazywat miejscowy plan szczegdtowy zagospdaorwania przestrzennego osiedla Stabtowice
we Wroctawiu, uchwalony dnia 6 listopada 1993 r. uchwalg Rady Miejskiej Wroctawia
Nr LXX1I/461/93 (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Wroctawskiego z 31 grudnia 1993 r. Nr 15,
poz.108.). Obecnie teren ten nie jest objety zadnym planem miejscowym oraz nie lezy
na obszarze, w odniesieniu do ktérego istnieje obowigzek jego sporzadzenia na podstawie
przepisow odrebnych. ,

Na podstawie egzemplarza archiwalnego wymienionego wyzej planu miejscowego
( kopia w aktach sprawy) ustalono takze, ze teren planowanej inwestycji nie lezy na terenach
przeznaczonych w tym planie dla realizacji inwestycji celu publicznego, o ktorych mowa
w art. 39 ust. 3 pkt 3 i art. 48 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nie sg
wiec wymagane uzgodnienia z wojewoda, marszatkiem wojewddztwa oraz starostg w tym
zakresie.

Z uwagi na fakt, iz obszar planowanej inwestycji jest ujety w gminnej ewidencji
zabytkéw, zachodzita koniecznoéé uzgodnienia decyzji lokalizacyjnej z wojewodzkim
konserwatorem zabytkéw na podstawie przepisu art. 53 ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dolnoslaski Wojewédzki Konserwator
Zabytkéw we Wroctawiu zawart pozytywne stanowisko w postanowieniu nr 1207/2013 z dnia
22.10.2013r. pod warunkiem uwzglednienia stanowiska archeologicznego nr 15/68/79-27 AZP-
cmentarzysko ciatopalne kultury tuzyckiej z III okresu epoki brazu - halsztatu.

Ustalono réwniez, ze planowana inwestycja znajduje si¢ w otoczeniu lotniska, o czym
mowa w art. 87 ustawy z dnia z dnia 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze (tekst jednolity: Dz. U.
z 2012 r., poz. 933 z p6zn. zm.), zatem niniejsza decyzja wymagata uzgodnienia z Prezesem
Urzedu Lotnictwa Cywilnego w oparciu o ust. 5 wspomnianego artykutu, co nastgpito
postanowieniem z dnia 22.10.2013r. Otoczenie lotniska (odlegtos¢ 5 km od granic) zostato
wygenerowane przez tut. organ lokalizacyjny w oparciu o jego granice przedstawione na mapie
w formie elektronicznej (mapa wektorowa), ktora pozyskano bezposrednio od Zarzadu Portu
Lotniczego Wroctaw SA (sygnatura pisma przesytajacego: PLWSA/1723/2011 z dnia 11 sierpnia
2011 r.). Mapa z granicami i otoczeniem lotniska wraz z geodezyjnym oznaczeniem dziatek jest
dostepna w tut. Wydziale Architektury i Budownictwa na dysku sieciowym wykorzystywanym
przez ogdt pracownikéw. Ponadto przedmiotowa inwestycja znajduje sie w zasiggu dziatania
lotniczego  urzadzenia naziemnego, tj. radaru -dozorowana (numer z  rejestru:
SUR/M/B/2007/1/2008), ktérego witascicielem jest Polska Agencja Zeglugi Powietrznej.

Wykorzystujac dane uzyskane droga elektroniczng z zasobu Zarzadu Geodezji,
Kartografii i Katastru Miejskiego Wroctawia rozpoznano stosunki wlasnosciowe dotyczace
otoczenia terenu planowanej inwestycji w sposéb umozliwiajacy ustalenie stron postgpowania
administracyjnego (wydruki w aktach sprawy).

Stosownie do wymogdéw procedury administracyjnej (art. 10 k.p.a.) wszystkie strony
zostaly zawiadomione o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy oraz o przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogty korzystac
bez ograniczen.

Oceniajac  spetnienie tacznych warunkéw, ktére umozliwiaja wydanie decyzji
lokalizacyjnej i wykazane =zostaty w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, tut. organ lokalizacyjny stwierdzit co nastepuje:

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana
w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej - ul. Szarej;

istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

w N
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4. teren oznaczony w ewidencji gruntow symbolem Bp nie wymaga uzyskania zgody
na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne - grunt jest
inny niz rolny lub lesny;

5. zaden z przepisow odrebnych nie sprzeciwia sie realizacji inwestycji objetej niniejszg
decyzja.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu tut. organ -
w sposob okreslony w przepisach § 3 ust. 1-2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) - wyznaczyt wokdt terenu objetego wnioskiem
obszar analizowany. Granice tego obszaru wyznacza sie w odlegtosci nie mniejszej
niz trzykrotna szerokos$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem, nie mniejszej jednak niz 50 m.
Rozporzadzenie nie ustala maksymalnych granic obszaru analizowanego, co oznacza,
ze powinny byc¢ one ustalane indywidualnie dla kazdego przypadku, przy uwzglednieniu zasady,
aby obszar analizowany tworzyt pewng urbanistyczng cato$é. Dlatego na podstawie oceny
catoksztattu uwarunkowan przestrzennych wynikajacych z mapy pozyskanej do wyznaczenia
obszaru analizowanego w niniejszej sprawie, tut. organ lokalizacyjny przyjat, ze taczna
szerokos¢ frontu dziatek nr 97 oraz 98/2 wynosi 61lm, a wiec przyjeta zgodnie
z rozporzadzeniem minimalna szerokos$¢ obszaru analizowanego wynosi 3 x 61 m, czyli 183 m
w kazdag strone od wszystkich granic tej dziatki, z uwzglednieniem peinego obrysu dziatek
skrajnych, lezacych na obrzezu tego obszaru. Nie uwzgledniono jedynie w calosci dziatek
bedacych drogami, co nie miato wpltywu na wyniki analizy i rozstrzygniecie w niniejszej sprawie.
W ten sposéb uzyskano wystarczajacg wiedze na temat kontynuacji funkcji, parametrow, cech
i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu w catej jednostce osiedlenczej. Na tak wyznaczonym obszarze organ przeprowadzit
analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdéw, o ktérych
mowa w art. 61 wust. 1-5 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym,
przedstawiajac wyniki analizy w zataczniku nr 2 i 3 do niniejszej decyzji.

Obszar analizowany stanowi czes$¢ zatozenia urbanistycznego - osiedla Stabtowice. Jego
szkieletem jest siatka prostopadtych i rownolegtych ulic, wzdtuz ktérych koncentruje sie
zabudowa mieszkaniowa - szeregowa w przewazajacej czesci obszaru oraz blizniacza
w pdtnocnej czesci. Budynki wzdtuz ulic przebiegajacych wertykalnie to gtdwnie niewielkie domy
w zabudowie szeregowej pochodzagce z lat 30-tych XXw., ktére w gtdwnej mierze decydujq
o charakterze tego osiedla. Ten typ budynkéw,,tyle ze w uktadzie blizniaczym, wystepuje
rowniez w potnocnej czesci obszaru wzdtuz ulicy Snieznej. Pdzniejsza rozbudowa osiedla, tutaj
miato to miejsce gtownie w potudniowej czesci, doprowadzita do powstania zabudowy
odbiegajacej charakterem i skalg od poprzedniej (przy. ul. Zéttej - w jej pitd. czesci, Biatej
i Lazurowej). Rowniez zabudowywane sa Iluki pomiedzy starg zabudowg, czy wrecz
po powtérnym podziale wiekszych dziatek, powstaje na nich kolejna zabudowa mieszkaniowa -
gtéwnie wolno stojaca.

Stosowanie do przepisdw wspomnianego wyzej rozporzadzenia organ lokalizacyjny wyznaczyi:

= obowigzujacaq linie nowej zabudowy

Tutejszy organ lokalizacyjny wyznaczyt obowigzujaca linie zabudowy, na podstawie § 4 ust.
4 rozporzadzenia, tj. jako odzwierciedlenie linii zabudowy po przeciwnej stronie ul. Biatej.
Z uwagi na zaobserwowany tad w zakresie lokalizowania zabudowy w jednakowych
odlegtosciach od drdg, zasadne jest ustalenie sztywnej linii zabudowy.

= wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy

Tutejszy organ wyznaczyt wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni terenu objetego wnioskiem - do 0,15, na podstawie §5 ust. 2 rozporzadzenia,
tj. odpowiednio do wielkosci w obszarze analizowanym dla zabudowy w ukfadzie wolno
stojacym, ktére wynoszg 0,15 - 0,35.

= szerokosSc¢ elewacji frontowej

Tutejszy organ wyznaczyt szeroko$¢ elewacji frontowej, na podstawie §6 ust. 2
rozporzadzenia — do 11m, odpowiednio do wielkosci w obszarze analizowanym dla zabudowy
w uktadzie wolno stojacym, ktore wynosza 8,5m - 16,5m.

=  wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki

Tutejszy organ wyznaczyt wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu, badz
attyki zgodnie z § 7 ust. 4 rozporzadzenia - do 5 m n.p.t., odpowiednio do wielkosci w obszarze
analizowanym, ktdére sg bardzo mocno zréznicowane i wynosza: 3m - 9m. Planowany budynek
nawigzuje wysokoscig gzymsu do budynku przy ul. Szarej 1a.
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= geometria dachu

Tutejszy organ ustalit geometrie dachu: dach dwuspadowy o kacie nachylenia potaci
dachowych w zakresie 35°-45°, kalenicy zwréconej réwnolegle do frontu dziatki i maksymalnej
wysokosci 8,5 m n.p.t. W obszarze analizowanym przewazajg budynki przekryte dachami
dwuspadowymi, rzadziej ptaskimi, sporadycznie wielospadowymi. W przypadku dachow
spadzistych dominuje réwnolegly uktad kalenicy, ale wystepujg nielicznie réwniez dachy
z uktadem prostopadtym. Dominujace dachy dwuspadowe oraz réownolegty uktad kalenicy
w stosunku do frontu dziatki wynika z przewazajacej szeregowej zabudowy na tym obszarze.
Przewazajacy kat nachylenia potaci dachowych to: 35-50st. Maksymalna wysokogé zabudowy to
12m.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na obszarze
analizowanym w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 u.p.z.p.
przedstawiono w:

- czesci tekstowej analizy - zatacznik nr 2 do niniejszej decyzji,
- czesci graficznej analizy - zatacznik nr 3 do niniejszej decyzji.

W zwigzku z art. 10 § 1 Kpa - organ zawiadomit strony o zakoriczonym postepowaniu
dowodowym i przystapieniu do rozpatrzenia zgromadzonego materiatu dowodowego, z ktorym
strony mogty sig zapozna¢ w okreslonym terminie w siedzibie tut. wydziatu i wypowiedzie¢ sie
co do przeprowadzonych dowodéw i zebranych informacji dotyczacych planowanego
przedsiewzigcia. Z mozliwosci wypowiedzenia sie przed wydaniem decyzji strony nie skorzystaty.

Fakty, ktére tut. organ lokalizacyjny uznat w niniejszej sprawie za udowodnione,
to taczne spetnienie wszystkich warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i ktére umozliwiaja wydanie decyzji
o warunkach zabudowy. Ustawowe i zarazem najwazniejsze dowody, na ktérych organ opart
swoje rozstrzygniecie przedstawione w sentencji decyzji - to omdwione wyzej
oraz zaprezentowane w zataczniku do decyzji wyniki analizy przeprowadzonej zgodnie
z przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 64,
poz. 1588). Nie zachodzita konieczno$¢ eliminowania dowoddw, ktérym nalezato odméwié
wiarygodnosci i mocy dowodowej.

Niniejsza decyzja wydana zostata na podstawie przepisu art. 59 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym o tresci: zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego (o czym wczeéniej w treéci
uzasadnienia), polegajaca na budowie obiektu budowlanego Iub wykonaniu innych robét
budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci (cereenn )
wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkdw zabudowy. Stosownie za$ do przepisu art. 4 ust.
2 tejze ustawy, w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
okredlenie sposobdéw zagospodarowania i warunkdéw zabudowy terenu nastepuje w drodze
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym: 1) lokalizacje inwestycji
celu publicznego ustala sig w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego; 2) sposdb
zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji (co ma miejsce w niniejszej
sprawie) ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Natomiast przywotany w podstawie prawnej decyzji przepis art. 104 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego wskazuje, ze organ administracji
publicznej zatatwia sprawe przez wydanie decyzji, chyba ze przepisy kodeksu stanowig inaczej.
Wyjasni¢ przy tym nalezy, ze zgodnie z przepisami art. 39 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 r. poz. 594, z pézn zm.) -
decyzje w indywidualnych sprawach z zakresu administracji publicznej wydaje waojt, o ile
przepisy szczegdlne nie stanowig inaczej. Wéjt moze upowaznié swoich zastepcéw lub innych
pracownikéw urzedu gminy do wydawania decyzji administracyjnych, o ktérych mowa w ust. 1,
w imieniu wdjta. Jednoczesnie art. 11a ust. 3 tej ustawy precyzuje, ze ilekro¢ w ustawie jest
mowa o wojcie, nalezy przez to rozumieé takze burmistrza oraz prezydenta miasta. Podkredli¢
nalezy, iz art. 60 ust. 1 wielokrotnie przywotywanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - wskazuje wprost wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta, jako organ
wiasciwy do wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Zatem po wnikliwej ocenie wszystkich wskazanych okolicznosci faktycznych i prawnych -
orzektam jak w sentencji decyzji

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
we Wroctawiu skierowane za moim posdrednictwem w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.
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Zataczniki:
1. czeé¢ graficzna decyzji - mapa zasadnicza do celdw opiniodawczych w skali 1:500;

2. czesc tekstowa analizy;
3. cze$é graficzna analizy - mapa z tresciq ewidencyjng w skali 1:1000.

Oznaczenia stron postepowania:
Gmina Miejska Wroctaw

Jan Diabelec i
Konrad Grochowski '
Maria Podhajska y,
Aleksander Podhajski @5/ iy
Zarzad Zieleni Miejskiej i A

o N

oM P REL. T L

Otrzymuija:

1. Ypetnomocnik Gminy Wroctaw - Regina Danek, Dyrektor Wydziatu Nabywania i Sprzedazy
Nieruchomosci - w miejscu
2. strony dziatajace samodzielnie
3. aax2

Do wiadomosci:
1. Departament Nieruchomosci i Eksploatacji, pl. Nowy Targ 1-8, 50-141 Wroctaw
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Zatacznik do decyzji NrZ..

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.

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

Wskainik Wysokoéé
) wielkosci goérnej © Kat @ Uktad
Ob_ecny spo§ob powierzchni | szerokoéé | krawedzi | & 3 | nachylenia| % 5 polaci
uzytkowania, zabudowy o s 0 c 0 c
elewacji elewacji = =
zagospodaro- . - o i onl :
. frontowej | frontowej, 0 © | Wysokosc 0 ° Kierunek
wania (pow. zab. / s s o - % o . B
e Jej gzymsu gtownej gtownej
pow.dziatki) ) : 5
lub attyki kalenicy kalenicy
Fur_1kc! a Sred’m_ Srednla’ - Srednu’e . | Srednie wartosci | Cecha dominujaca
dominujgca wskaznik szerokosc¢ | wysokosci
- Kani ~
miesz anl_owa 0,21 33,41 4,75 0, 35-50 D
jednorodzinna 8,45 R

Obszar analizowany stanowi czes¢ zatozenia urbanistycznego — osiedla Stablowice. Jego szkieletem jest
siatka prostopadtych i rownolegtych ulic, wzdtuz ktérych koncentruje sie zabudowa mieszkaniowa -
szeregowa W przewazajacej czesci obszaru oraz blizniacza w poétnocnej czesci. Budynki wzdtuz ulic
przebiegajacych wertykalnie to gtdwnie niewielkie domy w zabudowie szeregowej pochodzace z lat 30-tych
XXw., ktére w gtdwnej mierze decydujg o charakterze tego osiedla. Ten typ budynkow, tyle ze w ukfadzie
blizniaczym, wystepuje réwniez w pétnocnej czeéci obszaru wzdtuz ulicy Snieznej. Pézniejsza rozbudowa
osiedla, tutaj miato to miejsce gtownie w potudniowej czesci, doprowadzita do powstania zabudowy
odbiegajacej charakterem i skalg od poprzedniej (przy. ul. Zéttej — w jej ptd. czedci, Biatej i Lazurowej).
Réwniez zabudowywane sg luki pomiedzy stara zabudowg, czy wrecz po powtérnym podziale wiekszych
dziatek, powstaje na nich kolejna zabudowa mieszkaniowa - gtéwnie wolno stojaca.

2. Dostep do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2)
Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej - ul. Szarej.

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

4. Zgoda na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych (art. 61 ust. 1 pkt 4)
Nie dotyczy - grunt podlegajacy zainwestowaniu jest inny niz rolny i lesny.

5. Zgodno$¢ z przepisami odrebnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5)

Zaden z przepisdéw odrebnych nie sprzeciwia sie realizacji inwestycji objetej niniejsza decyzja.

6. Ocena pod katem zwolnienia ze stosowania przepisow art. 61 ust.1 pkt 1-2 (art.61

ust.2-4

Planowan)e zamierzenie budowlane nie jest inwestycja produkcyjng zlokalizowang na terenie
przeznaczonym na ten cel w planie miejscowym, ktory utracit moc z dniem 31. grudnia 2003 r., nie jest
linig kolejowa, obiektem liniowym i urzadzeniem infrastruktury technicznej, ani zabudowa zagrodowg w
gospodarstwie rolnym i tym samym nie jest zwolnione z warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust.1 pkt 1-

2; ustalenia wg punktow 1-2 niniejszego zatacznika.

ZALAGZNIK DO DECYZJ
o warunkach zabudowy
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