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DECYZJA NR 1528 /2020
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. - o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j. t.: Dz. U. z 2020r., poz. 293) oraz na podstawie art. 104 |
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (j. t.: Dz. U.
z 2020r., poz. 256)

AZAD MIEJSKI WROCLAv.
KANCELARIA DGALNA

ustalam
na rzecz Gminy Wroctaw

Wpt. 23 -Dl}- 2[]2[] ] .= warunki zabudowy

Podpis: Marek Sapieja przy ul. Jagiellonskiej

(oznaczenie geodezyjne - dziatki nr 120/2 i 120/5, AM-12, obreb Zakrzdéw)

dla inwestycji obejmujacej:
budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wolnostojacego wraz z niezbednag infrastrukturg
techniczng, po rozbidrce istniejacego budynku.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, elementy infrastruktury technicznej.

2. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgce z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze
z przepisow odrebnych: )

a) Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu z uwzglednieniem
ustaled dotyczacych warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego:

° funkcja - mieszkaniowa;

° nieprzekraczalne linie zabudowy - zgodnie z zatgcznikiem graficznym nr 1 do niniejszej
decyzji,

o wskaznik wielkosci powierzchni planowanej zabudowy dla dziatek nr 120/2 i 120/5 (facznie) -
do 0,25 ( po rozbiorce istniejgcego budynku),

e  szerokosc elewacji frontowej

- od ul. Jagiellofskiej do 11,0m

- od ul. Odrodzenia Polski do 7,0m

wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu, attyki lub okapu - do 4,5 m

od istniejacego poziomu terenu,

geometria dachu:

- dach dwuspadowy,

- wysokosc kalenicy do 9,0 m od istniejgcego poziomu terenu,

- kat nachylenia potaci dachowych od 35° do 45°,

. udziat powierzchni biologiczne czynnej = min. 30% w stosunku do dziatek nr 120/2 i 120/5
(tacznie).
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b) Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

Planowana inwestycja nie zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
érodowisko okredlonych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10.09.2019r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko, tak wigc nie jest przedsigwzieciem,
o ktérym mowa w art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o
érodowisku | jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko. Nie byto wymagane uzyskanie decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach.

Ze wzgledu na rodzaj i potozenie inwestycji, stwierdzono, ze przedmiotowa inwestycja nie
nalezy do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ 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.

W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z
terenu (art. 74 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska)

Przeznaczenie i sposdb zagospodarowania terenu powinny w jak najwiekszym stopniu
zapewnia¢ zachowanie jego waloréw krajobrazowych (art. 71 ust. 3 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony srodowiska )

W trakcie realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ ochrone sSrodowiska, a w szczegdlnosci
ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych (na podstawie art.
75 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska )

Wiasciciel gruntu nie moze zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujacych sie na jego
gruncie wéd opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wod ze zrédet - ze szkodg dla
gruntéw sasiednich, a takze odprowadza¢ wod oraz wprowadzac sciekéw na grunty sasiednie (na
podstawie art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne)

Nalezy dazy¢ do zachowania drzew i krzewdw na terenie objetym niniejsza decyzja.
Ewentualne usuniecie drzew lub krzewow z terenu nieruchomosci, a takze przeprowadzenie prac w
obrebie korony drzewa moze nastapi¢ wytacznie zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy z
dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Prace ziemne oraz inne prace wykonywane recznie, z wykorzystaniem sprzetu mechanicznego
lub urzadzer technicznych, wykonywane w obrebie korzeni, pnia lub korony drzewa lub w obrebie
korzeni lub pedéw krzewu, nalezy przeprowadza w sposob najmniej szkodzacy drzewom lub
krzewom. (art. 87a ust. 1 z dnia 16 kwietnia 2004 r. ustawy o ochronie przyrody)

Prace w obrebie korony drzewa nie mogg prowadzi¢ do usuniecia gatezi w wymiarze
przekraczajgcym 30% korony, ktdra rozwineta sie w catym okresie rozwoju drzewa, chyba, ze majg
one na celu: 1) usuniecie gatezi obumartych lub nadtamanych, 2) utrzymywanie uformowanego
ksztattu korony drzewa, 3) wykonanie specjalistycznego zabiegu w celu przywrdcenia statyki
drzewa (art. 87a ust. 2 ustawy o ochronie przyrody).

c) Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej:

Obszar na ktérym planowana jest inwestycja nie jest objety ochrong konserwatorskg w rozumieniu
ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, jednak zostat ujety w
Gminnej Ewidencji Zabytkow (Zarzadzenie Nr 12549/14 Prezydenta Wroctawia z dnia 24 listopada
2014r.). Zgodnie z art.53 ust.4 pkt.2) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wymagane jest uzgodnienie decyzji przez Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.
W przypadku odkrycia, w trakcie prowadzenia robot, przedmiotu, co do ktérego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy postepowac zgodnie z przepisami art. 32 ustawy z
dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami, w szczegdlnosci inwestor
zobowigzany jest do niezwlocznego zawiadomienia o tym Dolnoslaskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkéw.

d) Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

Sposb6b zaopatrzenia w media:

e woda - wg zasad zbiorowego zaopatrzenia w wode przez wiasciwg jednostke organizacyjng
w mysl przepisow ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode
i zbiorowym odprowadzaniu Sciekdéw, po uprzednim przytaczeniu do sieci wodociggowej;

« energia elektryczna - wg zasad okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z dnia
4 maja 2007 r. w sprawie szczegOtowych warunkéw funkcjonowania systemu
elektroenergetycznego, po uprzednim przytaczeniu do sieci elektroenergetycznej przez
wiasciwg jednostke organizacyjna;
energia cieplna - wiasne zrédto ciepta, zgodne z przepisami odrebnymi;
érodki tacznoséci - wg zasad okredlonych w ustawie z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo
telekomunikacyjne, po stosownym wyborze operatora telefonicznego;

» odprowadzanie $ciekéw - wg zasad zbiorowego odprowadzania sciekdw przez wilasciwg
jednostke organizacyjng w mys$l przepisdw ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym
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zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekow, po uprzednim przytgczeniu do sieci
kanalizacyjnej;

. gospodarka odpadami - wg zasad okreslonych w ustawie z dnia 13 wrzesnia 1996 r.
0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach oraz w ustawie z dnia 14 grudnia 2012 r.
o odpadach;

o Wody opadowe i roztopowe nalezy zagospodarowac na terenie wiasnej dziatki.

Dostep do drogi publicznej oraz miejsca parkingowe:

. Obstuga komunikacyjna planowanego budynku od strony ul.Jagiellonskiej.

° Wymagana liczba miejsc parkingowych: minimum 1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie.
Obowigzuje lokalizacja miejsc parkingowych na terenie, na ktérym niniejsza inwestycja ma
by¢ realizowana.

e) Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

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 zakidcaty
korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietng miare, wynikajacq ze spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych, w tym od dziatan
polegajacych na pozbawieniu kogokolwiek dostepu do drogi publicznej a takze mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, gazu oraz ze srodkdw tacznosci itp.
Projektowana inwestycja nie moze powodowaé ponadnormatywnego ograniczenia w doptywie
Swiatta dziennego do budynkow znajdujacych sie na dziatkach sasiednich. W stosunku do zabudowy
sasiedniej nalezy speti¢ wymagania dotyczace naturalnego oswietlenia oraz czasu nastonecznienia
odpowiednich pomieszczern w budynkach sasiednich, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

W trakcie projektowania, realizacji i uzytkowania obiektu budowlanego nalezy zapewni¢ jak
najlepszy stan srodowiska, w szczegdlnosci poprzez utrzymanie poziomu hatasu i poziomdw pdl
elektromagnetycznych ponizej dopuszczalnych lub co najmniej na tych poziomach (art. 112 i art.
121 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska, rozporzadzenie Ministra
Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku
rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia 17 grudnia 2019r. w sprawie dopuszczalnych poziomdw pal
elektromagnetycznych w $rodowisku. Ponadto nalezy zapewni¢ wiasciwe warunki akustyczne dla
planowanej inwestycji.

Planowana inwestycja nie moze wprowadza¢ do powietrza, wody, gleby lub ziemi wibracji w
rozumieniu przepiséw ustawy Prawo ochrony srodowiska, ani powodowac zaktdcen elektrycznych.
(Wymagania w zakresie zabezpieczenia sieci przed zaktdéceniami elektrycznymi powodowanymi
przez urzadzenia, instalacje lub sieci wnioskodawcy okreslane sg m. in. w warunkach przytaczenia
podmiotu do sieci.)

Planowana inwestycja nie moze negatywnie wptyna¢ na jakos¢ powietrza, wdd i gleby i musi
pozwoli¢ na utrzymanie standardéw okreslonych w stosownych przepisach (rozporzadzenie Ministra
Srodowiska z dnia 24 sierpnia 2012r. w sprawie poziomoéw niektérych substancji w powietrzu,
ustawa Prawo wodne i przepisy wykonawcze rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzesnia
2016r. w sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi).

f) Ustalenia dotyczace granic i sposobdéw zagospodarowania terendow lub obiektéw
podlegajacych ochronie, w tym terenow gérniczych, a takze narazonych na
niebezpieczeinstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych:

Obszar objety niniejsza decyzjq:

- nie lezy na obszarze szczeg6lnego zagrozenia powodzia.

Ponadto obszar objety niniejsza decyzja:

- nie zalicza sie do terendw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych,

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

- nie znajduje sie w granicach Gtdwnego Zbiornika Wéd Podziemnych.

g) Ustalenia wynikajace z innych przepiséow odrebnych:
Na etapie projektowania i ubiegania sie o zatwierdzenie planowanej inwestycji przez organ
administracji architektoniczno-budowlanej bedg miaty zastosowanie przepisy prawa powszechnie

obowiazujacego oraz normy techniczne w zakresie wynikajacym z rodzaju i specyfiki
przedsiewziecia, bedacego przedmiotem niniejszej decyzji.
Przepisami wiodacymi beda unormowania zawarte w ustawie z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo

budowlane i aktach wykonawczych do tej ustawy, w tym w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkoéw technicznych jakim powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie.

Z odpadami powstatymi w wyniku realizacji inwestycji nalezy postepowad zgodnie z przepisami
ustawy o odpadach i ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach.

Strona 3/7



W przypadku lokalizacji inwestycji w odlegtosci mniejszej niz 6,0 m od krawedzi jezdni dziatki
drogowej, przed uzyskaniem pozwolenia na budowe, inwestor jest zobowigzany do uzyskania zgody
zarzadcy drogi na zblizenie obiektu budowlanego zgodnie z art. 43. ust. 2 ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych.

Teren inwestycji znajduje sie poza obszarami, o ktérych mowa w art. art. 86 ust. 7 i art. 877
ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze, w zwigzku z tym nie bylo wymagane uzgodnienie z
Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego.

3. Wykaz uzyskanych uzgodnien i opinii:

Uzgodnienia:

- W zwigzku z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt
decyzji o warunkach zabudowy =zostat przestany do uzgodnienia przez Dolnoslaskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw. Wobec niezajecia stanowiska przez organy
uzgadniajace w terminie 2 tygodni, uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Opinie:

- MPWIK S.A., pismo o sygn. 048686/19/KOU/ADr dnia 12.11.2019r. (data wpiywu
18.11.2019r.).

- TAURON Dystrybucja S.A., pismo o sygn. TOK/KWG/2019-11-13/0000034 z dnia 12.11.2019r.
(data wptywu 20.11.2019r.).

- Polska Spotka Gazownictwa sp. z 0.0., pismo o sygn. WR.RODZ.422.001.406.001.WZ.19
zdnia 12.11.2019r. (data wptywu 18.11.2019r.),

- Zarzad Drodg i Utrzymania Miasta, pismo o sygn. TUP.4013.2.599.98423.103628.2019.MD z dnia
19.11.2019r. (data wptywu 22.11.2019r.) z informacja, ze:

o obstuga komunikacyjna powinna by¢ prowadzona od ul.Jagielloriskiej,
o bilans miejsc postojowych nalezy zachowac na terenie inwestora,
o nalezy opracowac i uzgodnié projekt obstugi komunikacyjnej placu budowy.

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

5. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
przedstawiono:

e w czesci tekstowej analizy - zatacznik nr 2

e w czesci graficznej analizy - zatacznik nr 3.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien
o0sob trzecich.

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

UZASADNIENIE

Dnia 25.10.2019r. z wnioskiem o ustalenie warunkdéw zabudowy wystapit Roman Bednarek - zastepca
Dyrektora Wydziatu Nabywania i Sprzedazy Nieruchomosci Urzedu Miejskiego Wroctawia, reprezentujgcy Gmine
Wroctaw. Wniosek obejmowat: budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wolnostojacego wraz z
niezbedna infrastruktura techniczng. Inwestycja zlokalizowana jest na dziatkach nr 120/2 i 120/5, AM-12, obreb
Zakrzow, o tgcznej powierzchni ok.411m2.

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego przeprowadzona przez tut. organ lokalizacyjny wykazata, ze
planowana inwestycja 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 inwestora zostat sformutowany
prawidtowo i zawierat wszystkie niezbedne elementy, ktére zostaty okreslone w art. 52 ust. 2 wspomnianej
ustawy i nie wymagat dotaczenia do niego zadnych dokumentéw wynikajacych z przepiséw szczegdinych.

Na podstawie informacji uzyskanych z zasobu Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego rozpoznano
stosunki wiasnosciowe dotyczace otoczenia terenu planowanej inwestycjii w sposdb umozliwiajacy ustalenie
stron postepowania administracyjnego (wydruki w aktach sprawy). Zgodnie z art. 10 k.p.a. wszystkie strony
zostaly zawiadomione o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkow zabudowy
oraz przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogty korzystac bez ograniczen.

W ramach analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 pkt 1 i 2 wspomnianej ustawy, tut. organ lokalizacyjny
sprawdzit wszystkie uwarunkowania dotyczace terenu objetego planowang inwestycja. Przeprowadzono
specyfikacje powszechnie obowiazujacych przepisdw odrebnych 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 plan ogdlny
zagospodarowania przestrzennego m. Wroctawia, uchwalony uchwatg Miejskiej Rady Narodowej nr XXI1/104/88
z dnia 10.06.1988 roku (Dz. Urz. Woj. Wroc. nr 11 poz. 165 z pdzniejszymi zmianami). Na podstawie
egzemplarza archiwalnego ww. 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 sg wiec wymagane uzgodnienia
z wojewoda, marszatkiem wojewddztwa i starosta. Obecnie teren ten nie jest objety zadnym planem
miejscowym oraz nie lezy na obszarze, w odniesieniu do ktérego istnieje obowigzek jego sporzadzenia na
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podstawie przepiséw odrebnych. Po przeprowadzeniu wymaganej prawem analizy, w zwigzku z art. 10 § 1

k.p.a., organ zawiadomit strony o zakonczonym postepowaniu dowodowym i przystapieniu do rozpatrzenia

zgromadzonego materiatu dowodowego, z ktdrym strony mogty sie zapozna¢ w okreslonym terminie w siedzibie

tut. Wydziatu i wypowiedzie¢ sie, co do przeprowadzonych dowodéw i zebranych informacji dotyczacych
planowanego przedsiewziecia.

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

° co najmniej jedna dziatka dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb pozwalajacy
na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech

‘i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania trenu, w tym gabarytéw i formy

architektonicznej obiektéw budowlanych oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

. teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej, t.j. ul.Jagielloriskiej oraz ul.Odrodzenia Polski (drogi
gminne).

. istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,

. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

° decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu tut. organ lokalizacyjny — w sposéb
okreslony w przepisach § 3 ust. 1-2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - wyznaczyt wokét dziatek 120/2 i 120/5 obszar
analizowany.
Zgodnie z przepisem § 3 granice tego obszaru wyznacza sie w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos$c
frontu dziatki objetej wnioskiem, nie mniejszej jednak niz 50 m. Szerokos¢ frontu dziatek 120/2 i 120/5
(tacznie) wynosi ok.25m, a wiec przyjeta zgodnie z rozporzadzeniem minimalna szeroko$¢ obszaru
analizowanego wynositaby 3 x 25 tj. 75m w kazda strone od wszystkich granic tych dziatek, z uwzglednieniem
petnego obrysu dziatek skrajnych lezacych na obrzezu tego obszaru. Nie uwzgledniono jedynie petnego obrysu
dziatek oznaczonych w ewidencji gruntdéw jako drogi, rzeki, tgki, ktére nie wptywaja na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaitowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Na tak wyznaczonym obszarze organ przeprowadzit
analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktdrych mowa w art.61
ust.1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wyniki analizy zostaty przedstawione na
zataczniku nr 2 niniejszej decyzji.

Obszar analizowany zabudowany jest przede wszystkim budynkami mieszkalnymi jednorodzinnym
(wolnostojacymi i blizniaczymi) a takze niewielkimi budynkami wielorodzinnymi. Uzupetnieniem dla zabudowy
mieszkaniowej sg obiekty gospodarcze i garazowe: wolnostojace lub dobudowane do budynkéw. W terenie
wystepuje réwniez funkcja ustugowa (wulkanizacja, warsztat samochodowy)

Stosownie do przepisow wspomnianego rozporzadzenia tutejszy organ lokalizacyjny ustalit:

linie_zabudowy - z uwagi na geometrie dziatki, jej wielko$¢ oraz lokalizacje przy skrzyzowaniu ulic

Jagielloriskiej i Odrodzenia Polski (dziatka narozna), wyznaczenie linii zabudowy w mys| przepisu § 5 ust. 1,
tj. jako kontynuacja linii zabudowy na dziatkach sgsiednich nie byto mozliwe. Budynki te zlokalizowane sg na

granicy dziatki drogowej z dziatkami budowlanymi. Tym samym skorzystano z mozliwosci dopuszczonej w

ust. 4 i dla planowanej inwestycji wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegtosci 4,0 m od

granicy z dziatka drogowa, analogicznie jak np. na dziatce nr 127,

« wskaZznik powierzchni zabudowy (na podst. § 5 ust.1) - dla dziatek nr 120/2 i 120/5 (facznie), zgodnie z

zatgcznikiem graficznym - do 0,25 ( po rozbiérce istniejacego budynkuy).
Zgodnie z §5 ww. rozporzadzenia wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie $redniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru
analizowanego (85 ust. 1) lub dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaZznika wielkosci powierzchni nowej
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3
ust. 1. (85 ust. 2). Przeprowadzona analiza wykazata, iz dziatki w obszarze analizowanym cechuja sie
istotnymi dysproporcjami, zaréwno jezeli chodzi o omawiany wskaznik, jaki charakterystyke zabudowy.
Jednak przy rozpatrywaniu kwestii mozliwosci realizacji planowanej budowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wolno stojacego, nie mozna nie wzig¢ pod uwage takich okolicznosci jak stosunkowo
niewielka powierzchnia dziatek Inwestora (411m? facznie) oraz fakt, ze dziatka nr 120/2 ma nietypowy
ksztatt i jest naroznikowa. Przy bardzo zréznicowanych wielkosciach dziatek w obszarze analizowanym ww.
wskaznik nie odzwierciedla rzeczywistego zagospodarowania terenu w sposdb wiasciwy. Zamierzenie ktére
planuje Inwestor, nie wptynie negatywnie na tad przestrzenny otoczenia. Korzystajac, wiec z mozliwosci
dopuszczonej w ust. 2 tego paragrafu wskaznik ten wyznaczono na poziomie do 0,25 ( po rozbidérce
istniejacego budynku), ktéry uwzglednia wartos¢ wnioskowana, umozliwiajac tym samym realizacje
inwestycji zgodnie z wnioskiem inwestora.

o szerokos¢ elewacji frontowej - z uwagi na naroznikowe usytuowanie dziatki, okreslone zostaty dwie

szerokosci elewacji

od ul. Jagielloriskiej do 11,0m

-, od ul. Odrodzenia Polski do 7,0m

Srednia szerokos$¢ elewacji dla budynkéw w obszarze analizowanym wynosi ok. 7,7m. Ze wzgledu na
roznicowany charakter zabudowy w obszarze analizowanym, wyznaczenie szerokosci elewacji na podstawie
sredniej szerokosci elewacji z tolerancjg do 20%, o czym mowa w przepisie § 6 ust. 1, nie byto uzasadnione.
Z analizy wynika, ze budynki mieszkalne znajdujace sie w terenie analizowanym posiadaja szerokos¢
elewacji o wartosciach w przedziale od ok. 5,5m do 20m, przy czym dziatki usytuowane w najblizszym
sasiedztwie dziatki objete niniejsza decyzja sa zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi o
szerokosci elewacji ok.7m (dz. nr 132, 136, ) czy ok.11,0m (dz. nr 102/4). Tym samym korzystajac
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z mozliwosci dopuszczonej w ust. 2 tego paragrafu szerokosci elewacji ustalono: do 11m od

ul. Jagielloniskiej oraz do 7 od ul. Odrodzenia Polski, zgodnie z wnioskiem Inwestora;
s  wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu, attyki lub okapu - do 4,5m od istniejacego
poziomu terenu.
Dziatki sasiednie sg zabudowane, ale wysokos$¢ gzymsow sasiedniej zabudowy przebiega tworzac uskok, tym
samym dla planowanej inwestycji wysoko$é gzymsu nalezatoby wyznaczyé w my$| przepisu §7 ust. 3, tj. jako
srednig wielkos¢ wystepujaca w obszarze analizowanym. Jednak z analizy wynika, iz wysokos¢ ta dla budynkdw
usytuowanych w najblizszym sasiedztwie oraz z dachami spadzistymi jest zrdznicowana. Tym samym
korzystajac z mozliwosci dopuszczonej w ust. 4 tego paragrafu dla planowanej inwestycji wyznaczono wysokosé
gbérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu, attyki lub okapu do 4,5 m od istniejacego poziomu terenu, nie
przekraczajaca najwyzszej wysokosci gzymsow w obszarze analizowanym.
« geometria dachu, kat nachylenia potaci dachowych oraz kierunek gtéwnej kalenicy - dach dwuspadowy,
o kacie nachylenia: od 35° do 45°; o dowolnym kierunku kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki (od
ul.Jagielloniskiej, tj. front dziatki réwnolegle do linii zabudowy),
Geometrie dachu ustalono na podstawie § 8 ww. rozporzadzenia i zgodnie z wnioskiem inwestora. Na terenie
objetym analiza wystepuja rézne potacie dachowe: dachy dwuspadowe, o kacie nachylenia w przedziale 30-45°
oraz dachy ptaskie. Budynki usytuowane sg szczytowo lub kalenicowo wzgledem frontu dziatki. Tym samym
ustalono dla planowanej inwestycji: dach dwuspadowy o kacie nachylenia: od 35° do 45° i dowolnym kierunku
kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki, zgodnie z wnioskiem inwestora.
¢ wysokos¢ gtéwne]j kalenicy do 9,0 m od istniejacego poziomu terenu,
W obszarze analizowanym wysokosci maksymalne budynkow z dachami spadzistymi sg bardzo zrdéznicowane.
Tym samym, na podstawie § 8 oraz zgodnie z wnioskiem inwestora, ustalono wysokos¢ gtéwnej kalenicy w
planowanym budynku do 9,0 m od istniejacego poziomu terenu. Warto$¢ ta nie przekracza maksymalnych
wysokosci budynkéw w obszarze analizowanym.
- powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 30% w stosunku do dziatek nr 120/2 i 120/5 (tacznie).
Ww, parametry i wskazniki nie odbiegaja znaczgaco od parametréw bedacych wynikami analizy, a przyjete
wartosci pozwalaja na realizacje projektowanej inwestycji, ktéra bedzie stanowié¢ kontynuacje gtéwnej funkcji
wystepujacej na obszarze analizowanym, to jest zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Ustalono wskaznik miejsc postojowych - minimum 1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie. W zwigzku z brakiem
powszechnie obowigzujacych norm prawnych oraz innych przepiséw odnos$nie okreslania ilosci miejsc
parkingowych dla projektowanych inwestycji - wymagana ilo$¢ miejsc parkingowych dla przedmiotowego
zamierzenia budowlanego przyjeto na podstawie zapiséw "Studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia ( uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11
stycznia 2018 roku co jest praktyka aprobowang przez organy drugoinstancyjne i sady administracyjne. Miejsca
parkingowe musza by¢ zlokalizowane na terenie planowanej inwestycji dlatego, poniewaz nie moze ona w tym
zakresie obcigza¢ wytacznie drég publicznych lub korzystac z miejsc zaprojektowanych dla nieruchomosci
sagsiednich, zas inwestor ma oczywisty obowigzek poniesienia ciezardw zwigzanych z zapewnieniem miejsc
postojowych dla przysztych uzytkownikow.

Podsumowujac, przyjete ustalenia parametrow dla planowanego przedsiewziecia zachowuja zasade
dobrego sasiedztwa okreslong w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp. Zatem jest spetniona podstawowa przestanka
odpowiadajaca za ochrone fadu przestrzennego, ktéra to ochrona stanowi cel ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Spetnione sa rowniez pozostate wymogi okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 2)
do 5).

W zwigzku z powyzszym, po wnikliwej ocenie wszystkich wskazanych okolicznosci faktycznych i prawnych
nalezato orzec jak w sentencji decyzji.

Niniejsza 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 my$él art. 55 i art. 64 u.p.z.p. decyzja o warunkach zabudowy wigze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na
budowe w tym sensie, ze nie moze on wydac¢ pozwolenia na budowe w odniesieniu do terenu, ktéry nie zostat
objety tq decyzjg i nie moze tez wykraczac poza warunki nig okreslone.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego we Wroctawiu
za moim posérednictwem w terminie czternastu 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.

Decyzja podlega wykonaniu przed upltywem terminu do wniesienia odwofania, jezeli jest zgodna z

zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekty sie prawa do wniesienia odwotania. (podstawa
prawna: art. 107 § 1 pkt 7), 127 § 1, 127a, 129§ 1i 2, 130 § 4 k.p.a.).
Ponadto informuje, ze zgodnie z art. 15zzr ust. 1 pkt 2) i 5) ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordb
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U. poz. 374 ze zm.), bieg ww. terminu rozpocznie
sig po ogtoszeniu zakoriczenia stanu epidemii albo stanu zagrozenia epidemicznego. Jednoczesnie, zgodnie z
art. 15 zzr ust. 5 ww. ustawy, wniesienie odwotania lub ztozenie oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwotania w okresie stanu epidemii albo stanu zagrozenia epidemicznego, bedzie skuteczne.
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CZESC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I
ZAGOSPODAROWANIA TERENU NA OBSZARZE ANALIZOWANYM W ZAKRESIE
WARUNKOW, O KTORYCH MOWA w art.61 ust.1-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

do sprawy nr 35501/2019

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

Obszar analizowany zabudowany jest przede wszystkim budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnym  (wolnostojgcymi i blizniaczymi) a takze niewielkimi  budynkami
wielorodzinnymi. Uzupetnieniem dla zabudowy mieszkaniowej sg obiekty gospodarcze i
garazowe: wolnostojace lub dobudowane do budynkéw. W terenie wystepuje réowniez funkcja
ustugowa (wulkanizacja, warsztat samochodowy).

- dowody w aktach sprawy:
- wyrys z mapy ewidencyjnej w skali 1:1000,
- dokumentacja fotograficzna.

OBECNY SREDNI SREDNIA p'}(zﬁf-rn(f\}vu
SPOSOB bk L . WYSOKOSC | & | NACHYLENIA | S N
O, | WIELKOSCI $REDNIA GORNE) Eo| poract |E3| POEACI
S SPODARG. | POWIERZCHNI | SZEROKOSC KRAWEDZI |5 T | pacHowycH |5 5
A ZABUDOWY ELEWACII ELEWACH |E&— - “|E<
EUKea FRONTOWEJ | FRONTOWEJ, |98 A |98 KIERUNEK
WYSOKOSE :
pomINUIACA | (POW.ZAB./POW. JEJ GZYMSU | © SLamie |2 GLOWNEJ
DZIALKT) LUB ATTYKI KALENICY KALENICY
. . 0, 25-45 D/P
mieszkaniowa 0,18 7,7 4,8 4.0-12.0 R/P/1

2.Dostep do drogi publicznej (art.61 ust.1 pkt 2):
Teren inwestycji ma bezposredni dostep do drogi publicznej - od strony ul.Jagiellonskiej oraz
ul.Odrodzenia Polski (drogi gminne).

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

4.Zgoda na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i leénych (art.61 ust.1 pkt 4):

Teren inwestycji (dziatki nr 120/2 i 120/5, AM-12, obreb Zakrzdéw objetej niniejsza decyzja) nie
wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze ,co
wynika z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych.

5.Zgodnos¢ z przepisami adrebnymi (art.61 ust.1 pkt 5):
Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

6.0cena pod katem zwolnienia ze stosowania przepisow art.61 ust.1 pkt 1-2 (art.61
ust.2-4)

Planowane zamierzenie budowlane nie jest inwestycja produkcyjng zlokalizowang na terenie
przeznaczonym na ten cel w planie miejscowym, ktoéry utracit moc z dniem 31 grudnia 2003r.,
nie jest linig kolejowg, obiektem liniowym i urzadzeniem infrastruktury technicznej, ani
zabudowg zagrodowa w gospodarstwie rolnym i tym samym nie jest zwolnione z warunkdw, o
ktérych mowa w art.61 ust.1 kpt 1-2 ustalenia wg punktéw 1-2 niniejszego zatacznika.
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Granica obszaru objetego analiza

Granica obszaru objetego wnioskiem
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