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o warunkach zabudowy A
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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 2021r., poz. 741 ze zm.) w zwigzku art. 4 ust. 2 pkt 2 tejze ustawy
oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.
U.z 2021r. poz. 735 zm.)

ustalam
na rzecz Gminy Wroctaw

warunki zabudowy
przy ul. Swieradowskiej 16, 18 (dziatka nr 7/28, AR_9, obreb Gaj)

dla inwestycji obejmujacej
budowe dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z parkingiem podziemnym i niezbednymi
urzadzeniami infrastruktury technicznej (po wyburzeniu istniejacej zabudowy)

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

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

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

e funkcja: mieszkaniowa

e linia zabudowy nieprzekraczalna: zgodnie z zatacznikiem graficznym nr 1

* wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
objetego decyzja t.j. dz.nr 7/28 (wedtug zatacznika graficznego nr 1): do 0,24

e udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu objetego

decyzjg : min. 25 % .

szerokosci elewacji budynkéw w widoku od ulicy Swieradowskiej : do 37m

wysokos$¢ okapu : do 9,5m od poziomu istniejacego terenu

uktad potaci dachowych: dach dwuspadowy lub wielospadowy

wysokos¢ gtéwnej kalenicy: do 15,0 m od poziomu istniejacego terenu

kat nachylenia potaci dachowej: 35°-45°

kierunek gtéwnej kalenicy: réwnolegty w stosunku do frontu dziatki

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
przedsiewzigC mogacych znaczaco oddziatywaé na S$rodowisko, tak wiec nie jest
przedsigwzigciem, o ktérym mowa w art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
0 udostepnianiu informacji o érodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko. Nie byto wymagane uzyskanie decyzji
0 srodowiskowych uwarunkowaniach na etapie ustalenia warunkéw zabudowy, co nie
rozstrzyga o potrzebie uzyskania tej decyzji na etapie pozwolenia na budowe -
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<)

d)

w przypadku zmiany programu inwestycji i przekroczenia progdw, o ktdrych mowa w § 3 ust. 1
pkt 55) it. b) tiret drugie lub pkt 57) lit. b) tiret drugie lub pkt 58) lit. b) rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10.09.2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywad
na srodowisko.

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

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

W trakcie realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ ochrone $rodowiska, a w szczegélnosci
ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych (na podstawie
art. 75 ust. 1 ustawy z dnia 27.04.2001r. Prawo ochrony srodowiska)

W trakcie realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ ochrone $rodowiska, a w szczegdlnosci
ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkdw wodnych (na podstawie
art. 75 ust. 1 ustawy z dnia 27.04.2001r. Prawo ochrony srodowiska).

Ewentualne usuniecie drzewa lub krzewu z terenu nieruchomosci moze nastapi¢ wytacznie
w zgodzie z przepisami ustawy o ochronie przyrody, m.in.: art.83 ust.1, 83a ust.1, 83f ust.1

Wiasciciel gruntu nie moze zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujacych sie na jego
gruncie woéd opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wéd ze zrédet - ze szkodg
dla gruntéw sasiednich, a takze odprowadza¢ wéd oraz wprowadzac $ciekéw na grunty
sasiednie (na podstawie art. 234 ustawy z dnia 20.07.2017 r. Prawo wodne)

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej .

Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, jak réwniez 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.

Sposéb zaopatrzenia w media:

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

- energia elektryczna - wg zasad okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z dnia
4 maja 2007r. w sprawie szczegGtowych warunkéw funkcjonowania systemu
elektroenergetycznego, po uprzednim przytaczeniu do sieci elektroenergetycznej przez
wiasciwg jednostke organizacyjng.

- energia cieplna - wg zasad okresdlonych w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z dnia 15
styczna 2007 r. w sprawie szczegbtowych warunkéw funkcjonowania systemow
cieptowniczych, po uprzednim przytaczeniu do sieci cieptowniczej przez wiasciwg jednostke
organizacyjna.

- gaz - wg zasad okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z dnia 2 lipca 2010 r.
w sprawie szczegdtowych warunkow funkcjonowania systemu gazowego, po uprzednim
przytaczeniu do sieci gazowej przez wiasciwa jednostke organizacyjna.

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

- odprowadzanie $ciekédw - wg zasad zbiorowego odprowadzania Sciekéw przez wiasciwg
jednostke organizacyjna, w my$l przepisow ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekéw, po uprzednim przyfaczeniu
do sieci kanalizacyjnej.

- odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych - z uwagi na brak mozliwosci
odprowadzenia wdd opadowych i roztopowych, inwestor zobowigzany jest catkowicie
zagospodarowa¢ je na terenie dziatki inwestora w postaci retencji, rozsaczania,
odparowania, powtdrnego wykorzystania itp.

- gospodarka odpadami - wg zasad okredlonych w ustawie z dnia 13 wrzesnia 1996 r.
o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach.

W przypadku koniecznosci prowadzenia nowych odcinkéw sieci lub przetozenia odcinkéw sieci
istniejacych poza granice terenu objetego zatacznikiem do niniejszej decyzji - nalezy wystapic¢
w koniecznym zakresie o odrebng decyzje.
Dostep do drogi publicznej oraz miejsca parkingowe:
s Obstuga komunikacyjna: od strony ul. Dziatkowej - poprzez dz.nr 7/29, AR_9 obreb Gaj
(whasnosé Inwestora).



e Wymagana ilos¢ miejsc postojowych powinna wynosié minimum:
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna: min. 1 m. p. / 1 mieszkanie
e Lokalizacja miejsc parkingowych na terenie, na ktérym niniejsza inwestycja ma by¢
realizowana;

e) Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony oséb trzecich

f)

g)

*  Okreslenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej, mozliwosci
Korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz ze érodkdw facznoéci, dostepu
swiatfa dziennego do pomieszczer przeznaczonych na pobyt ludzi

Przez analogig do przepisu art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny inwestor
powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywacé sie od dziatan, ktore by zaktdcaty
korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietna miare, wynikajacg 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 tgcznosci
itp.

Projektowana inwestycja nie moze powodowad ponadnormatywnego  ograniczenia
w doplywie swiatta dziennego do budynkéw znajdujacych sie na dziatkach sasiednich.
W stosunku do zabudowy sasiedniej nalezy spetni¢ wymagania dotyczgce naturalnego
oswietlenia oraz czasu nastonecznienia odpowiednich pomieszczen w budynkach sasiednich,
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r., w sprawie
warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.

. okre$lenie warunkdéw ochrony przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zakfocenia elektryczne i promieniowanie

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

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

®  okreslenie warunkéw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

Planowana inwestycja nie moze negatywnie wptyna¢ na jakos¢ powietrza, wéd i gleby i musi
pozwolié na utrzymanie standardow okreslonych w stosownych przepisach (rozporzadzenie
Ministra Srodowiska z dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie poziomdéw niektérych substancji
W powietrzu, rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzeénia 2016 r. w sprawie sposobu
prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi.

Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie, w tym terendéw gérniczych, a takze narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych
Obszar objety niniejsza decyzjg nie zalicza sie do obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig,
w rozumieniu art. 16 pkt 34, w zwiazku z art. 169 ust. 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo
wodne.

Ponadto obszar objety niniejsza decyzja:

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

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

- nie znajduje w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych.

Ustalenia wynikajace z innych przepiséw odrebnych

Na etapie projektowania i ubiegania sie o zatwierdzenie planowanej inwestycji przez organ
administracji architektoniczno-budowlanej beda mialy zastosowanie przepisy prawa
powszechnie obowigzujacego 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 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkdéw technicznych jakim powinny odpowiadac
budynki I ich usytuowanie.

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




Na kolejnym etapie procesu budowlanego moze by¢é wymagana przebudowa drogi
publicznej spowodowana inwestycjg niedrogowa, o ktdrej mowa w art. 16 ustawy z dnia 21
marca 1985r. o drogach publicznych.

3. Uzyskane uzgodnienia i opinie:

e opinia ZDiIUM z dnia 12.03.2021 r. TUP.4013.2.10.3177.23598.2021.RS - z uwagq, ze
istniejaca infrastruktura drogowa nie jest wystarczajaca dla zapewnienia prawidtowej i
bezpiecznej obstugi komunikacyjnej wnioskowanej inwestycji.

Odnoszac sie do obstugi komunikacyjnej ZDiUM informuje, ze:

- obstuge komunikacyjng inwestycji nalezy prowadzi¢ od strony ul.
Dziatkowej poprzez dziatke gminng nr 7/29, AM-8 obrgb Gaj (za zgoda
wiadciciela), maksymalnie dwoma zjazdami zaprojektowanymi i
zrealizowanymi na wyniesieniu
- nalezy uzgodnié¢ projekt obstugi komunikacyjnej placu budowy
- obstuge i bilans miejsc postojowych prowadzi¢ wylgcznie z terenu
wiasnej posesji
Na etapie projektu budowlanego i wykonawczego przyszty inwestor musi liczy¢ sie z koniecznoscig
zawarcia umowy na przebudowe uktadu drogowego obejmujaca dziatki nr 50/2, 31/12, AR_8 obreb
Gaj.

e opinia Zarzadu Zieleni Miejskiej we Wroctawiu - DZ.420.1113.2021.3.IM z dnia
16.12.2021r. w ktdrej zaleca sie zachowanie dwéch drzew (klon pospolity i kasztanowiec)
zlokalizowanych po zachodniej stronie dziatki ze wzgledu na cenne walory przyrodnicze i
estetyczne; w razie lokalizacji zjazdéw na teren dziatki od strony ul. Dziatkowej nalezy
zaproponowac zapisy, ktére zobowigza inwestora do uzgodnienia planowanych zjazdéw ze
ZDiUM i ZZM w celu unikniecia kolizji z warto$ciowymi drzewami

opinie od dostawcédw mediow:

s TAURON Dystrybucja S.A. Oddziat we Wroctawiu - pismo o nr sprawy 139/2021 z dnia
26.01.2021 r. z informacja, ze uzbrojenie terenu jest wystarczajace.

e MPWIK S.A. - pismo 002893/21/KOU/BKn nr klienta: 213614 z dnia 25.01.2021r.,
informujace, ze istniejace uzbrojenie terenu, tj. sie¢ wodociggowa, kanalizadji
ogdlnosptawnej jest wystarczajace dla umozliwienia dostawy wody i odbioru sciekéw dla
planowanej inwestycji; brak jest mozliwosci odbioru wéd opadowych i roztopowych. Wody
opadowe i roztopowe nalezy catkowicie zagospodarowac na terenie dziatki inwestora
w postaci retencji, rozsaczania, odparowania, powtdrnego wykorzystania itp. Nalezy
zachowaé normatywne odlegtoéci projektowanej zabudowy od istniejacej sieci
wodociggowej i kanalizacyjnej.

e Fortum Power and Heat Polska Sp. z 0.0. - pismo Nr WRO/WR_M/W/2021/003277 z dnia
23.03.2021r. (data wptywu - 01.04.2021r.) informujace, ze istniejace uzbrojenie terenu
jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

e Polska Spétka Gazownictwa - pismo WR.RODZ.422.001.029.001.WZ.21 =z dnia
21.01.2021r.

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 - zatacznik nr 1

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu przedstawiono:
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 wtasnosci i uprawnien
oséb trzecich (art. 63 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

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

UZASADNIENIE

Dnia 18.09.2020 r. z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji opisanej w osnowie
niniejszej decyzji wystapit petnomocnik Inwestora.
Program zamierzenia budowlanego obejmuje: budowg dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z parkingiem podziemnym i niezbednymi urzadzeniami infrastruktury technicznej - o planowanej powierzchni
zabudowy ok. 740 m?, przewidzianych do realizacji na dz. nr 7/28 o powierzchni ok. 4229 m?* Planowana
wysokoé¢ elewacji frontowych - do 16,0 m, a maksymalna wysokos¢ budynkéw, w tym przypadku z dachami
ptaskimi to: 16,0 m od istniejacego poziomu terenu. W przypadku dachéw stromych wysokoéé do gzymsu - do
11m, wysokos¢ kalenicy - 16m.

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 inwestora zostat sformufowany prawidtowo i 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 wiasnosciowe dotyczace otoczenia terenu planowanej inwestycji w sposob umozliwiajacy
ustalenie stron postgepowania administracyjnego (wydruki w aktach sprawy). Stosownie do wymogow procedury
administracyjnej (art. 10 k.p.a.) wszystkie strony =zostaly zawiadomione o wszczeciu  postepowania
administracyjnego w sprawie ustalenia warunkdw zabudowy oraz o przystugujacych im uprawnieniach,
z ktérych mogty korzystaé 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 planowana inwestycja. Na podstawie dostepnego w formie
elektronicznej programu Systemu Informacji Prawnej LEX przeprowadzono specyfikacje powszechnie
obowigzujacych przepiséw odrebnych w celu ustalenia na ich podstawie warunkéw i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy.

Ustalono, ze do dnia 31 grudnia 2003r. na przedmiotowym terenie obowigzywat plan uproszczony

zagospodarowania przestrzennego osiedla Gaj-Potudnie, uchwalony uchwatg Rady Miejskiej Wroctawia Nr
V1/50/94 z dnia 17 listopada 1994r. (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Wroctawskiego Nr 13, poz.109).
Na podstawie egzemplarza archiwalnego wymienionego wyzej planu miejscowego ustalono, 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 wojewddztwa oraz starosta.
Obecnie teren ten nie jest objety zadnym planem miejscowym oraz nie lezy na obszarze, w odniesieniu do
ktorego istnieje obowiazek jego sporzadzenia na podstawie przepiséw odrebnych,

Oceniajac spetnienie tacznych warunkdw, 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 wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

- teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej tj. ul. Swieradowskiej i ul, Dziatkowej;

- istniejace / projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego, w tym
w zakresie drég, co zostato potwierdzone opiniami i umowami, o ktérych mowa w pkt 4 decyzji;

- teren oznaczony w ewidencji gruntéw symbolem B nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieleéne;

- decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

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 2003r. w sprawie
sposobu ustalenia wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) - wyznaczyt wokot terenu
objetego wnioskiem obszar analizowany. Jako front przyjeto szerokosc dziatki nr 7/28, ktéra wynosi ok. 102 m.
Tak wigc przyjeta zgodnie z rozporzadzeniem minimalna szerokoéé obszaru analizowanego wynosi co najmniej
306 m w kazda strone od granic tego terenu, z uwzglednieniem petnego obrysu dziatek skrajnych, lezgcych na
obrzezu tego obszaru. Wspomniane rozporzadzenie nie ustala maksymalnych granic obszaru analizowanego,
co oznacza, ze powinny by¢ one ustalane indywidualnie dla kazdego przypadku przy uwzglednieniu zasady, aby
obszar analizowany tworzyt pewng urbanistyczng catos¢. Nieregularny ksztatt tej granicy powstat po
obrysowaniu nieruchomoséci po granicach geodezyjnych. Nie uwzgledniono jedynie pelnego obrysu
niezabudowanych dziatek drogowych, kolejowych i terenéw zielonych, poniewaz nie wptywajg one na okreélenie
wymagan dotyczacych 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.

WNIOSKI Z ANALIZY OBSZARU:

Rozpatrujac planowang lokalizacje | rodzaj zamierzenia inwestycyjnego, zbadano charakter i sposéb
zagospodarowania obszaru analizowanego oraz wzigto pod szczegdlng uwage catoksztatt miejscowych
uwarunkowan sktadajacych sie na istniejacy porzadek przestrzenny, kierujac sie m.in. zasada
proporcjonalnosci.

Funkcja dominujacg terenu w granicach obszaru analizowanego jest zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna uzupetniana zabudowa ustugowa wolno stojacg (kioski, pawilony handlowe, kosciét itp.) oraz
ustugami wbudowanymi w parterach budynkéw wielorodzinnych, ,

Zabudowa mieszkaniowa pomigdzy ul. Borowska, Jabteczng i ul. Swieradowska tworzy osiedle o
uksztattowanym uktadzie urbanistycznym. Budynki w formie tzw. parawanowcéw zlokalizowane na duzych
dziatkach tworza wnetrza przeznaczone na tereny rekreacyjne dla mieszkaicéw oraz place zabaw dla dzieci.
Obiekty ustugowe takie jak centra handlowe, poczta, ustugi zdrowia zlokalizowane sg wzdiuz ul.
Swieradowskiej, ktéra réwnoczeénie tworzy o$ komunikacyjng wyposazong w szybki tramwaj i komunikacje
autobusowa.

Skrajnie odmienne zagospodarowanie terenu charakteryzuje potudniowa czeé¢ obszaru analizowanego.

Na podktadzie mapowym widaé wyksztatcone kwartaty zabudowy z jednolita funkcjg mieszkaniowg,
jednorodzinng. Sa to budynki o niewielkich gabarytach zabudowy, wolno stojace, w zabudowie blizniaczej i
szeregowej posadowione na matych dziatkach.

Natomiast wzdtuz ul. Borowskiej, zasadnicza role w ksztattowaniu uktadu urbanistycznego odgrywa
przedwojenna zabudowa wielorodzinna w formie pierzei o 3 kondygnacjach z dachem stromym dwuspadowym o




kacie ok. 45° wysokosci gzymséw (okapéw) ok. 10 - 10,5 m i wysokosci kalenic ok. 16-16,5m, dominantg
stanowi kosciét p. w éw. Franciszka z Asyzu. Przy ul. Borowskiej zlokalizowany jest réwniez zespot szpitala
klinicznego Akademii Medycznej.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzita tzw. Zasade dobrego
sasiedztwa, ktéra oznacza, ze warunki zabudowy mozna ustali¢ jedynie w sytuacji gdy m.in. zapewniona jest
kontynuacja istniejacej zabudowy w zakresie jej funkcji oraz cech architektonicznych i urbanistycznych.
Zreszta ustawowe pojecie ,kontynuacji funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu” powinno by¢ rozumiane
szeroko, ale z oczywistym zachowaniem odpowiednich parametréw, bedacych wynikiem wnikliwe] analizy,
czemu W niniejszej sprawie organ zadoscuczynit.

Realizacja planowanej inwestycji obejmujacej budowe dwéch budynkow mieszkalnych wielorodzinnych
pozwoli na powielenie dotychczasowego zainwestowania, mieéci sie w ramach dotychczasowego
zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym i nie jest z nim sprzeczna.

USTALENIA:
Stosownie do przepiséw wspomnianego wyzej rozporzadzenia organ lokalizacyjny ustalit:

1. linia zabudowy
Stosownie do § 4 ust. 1 rozporzadzenia obowigzujaca linie 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 wowczas obowigzujacyg linie nowej
zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje sie w wiekszej odlegtosci od
pasa drogowego. Natomiast § 4 ust. 4 dopuszcza inne wyznaczenie obowigzujacej linii nowej zabudowy, jezeli
wynika to z przeprowadzonej analizy.
W oparciu o przeprowadzona analize urbanistyczng uwzgledniajaca charakter planowanego zamierzenia
inwestycyjnego oraz jego lokalizacje, stosownie do mozliwosci dopuszczonej w przepisie § 4 ust. 4, dla
inwestycji ustalono nieprzekraczalna linie zabudowy - (wg. przebiegu zaznaczonego na zatgczniku graficznym w
skali 1:500).
Ze wzgledu na przebiegajaca przez dz.nr 7/28 siec cieptownicza odstgpiono od wyznaczenia linii zabudowy od
ul. Dziatkowej. Beda tu miaty zastosowanie przepisy dotyczace warunkow lokalizacji obiektow w poblizu
czynnych sieci cieptowniczych.

2. wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do dziatki, na ktérej
. planowana jest zabudowa mieszkaniowa, tj. dz. nr 7/28, AR_9, obreb Gaj
Sredni wskaznik tej wielkoéci dla obszaru analizowanego (w przypadku zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej) wynosi 0,20.
Ustalona wartoéé 0,24 - wobec parametréw istniejacej zabudowy nie wptynie negatywnie na sposéb
zagospodarowania terenu, zachowujac zasade tadu przestrzennego oraz stanowiac kontynuacje parametrow i
cech istniejacej zabudowy.

3. udziat powierzchni biologicznie czynnej - minimum 25%, w stosunku do powierzchni

dzialki nr 7/28, AR_9, obreb Gaj

Zgodnie ze "Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wrocfawia (Uchwala Nr
L/1177/18 Rady Miejskiej Wrocfawia z dnia 11 stycznia 2018 r.), przedmiotowy teren znajduje sig w jednostce
urbanistycznej D3 Gaj, gdzie zalecana minimalna warto$¢ powierzchni biologicznie czynnej powinna wynosi¢
40% (dla mieszkalnictwa). Z uwagi na zainwestowanie dziatek sasiednich oraz pozostatych w obszarze
analizowanym, tut. Organ lokalizacyjny ustalit powierzchnie biologicznie czynng na minimalnym poziomie 25%,
w stosunku do powierzchni dziatki nr 7/28.
Ustalenie wymaganej iloéci_miejsc_postojowych: W zwigzku z brakiem powszechnie obowigzujacych norm
prawnych oraz innych przepiséw odno$nie okreslania liczby miejsc parkingowych dla projektowanych inwestycji
- wymagana liczbe miejsc parkingowych dla przedmiotowego zamierzenia budowlanego przyjgto na podstawie
zapiséw ww. "Studium...”

4, szerokoéé elewacji frontowej
Zgodnie z § 6 rozporzadzenia, szerokos¢ elewacji frontowej znajdujacej sig od strony frontu dziatki, wyznacza
sie dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowej istniejacej zabudowy na dziatkach
w obszarze analizowanym, z tolerancja do 20% (§ 6 ust.1 rozporzadzenia). Ustawodawca dopuscit wyznaczenie
innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika z analizy, o ktdrej mowa w § 3 ust. 1 wymienionego powyzej
rozporzadzenia (& 6 ust.2 rozporzadzenia).
Srednia szerokosc elewacji frontowych w obszarze analizowanym wynosi 22,9 m, przy czym zakres tego
parametru w terenie analizowanym (dla budynkéw wielorodzinnych) zawiera sig w przedziale od 10,0m do
215,0 m. Skorzystano zatem z przepisu § 6 ust. 2 i szerokos¢ elewacji frontowej dla pojedynczego budynku
wyznaczono na poziomie do 37,0 m od strony ul. Swieradowskiej. Wielko$¢ ta bedzie korespondowaé z
najblizszym otoczeniem zachowujac zasade tadu przestrzennego oraz stanowigc kontynuacjg parametrow i cech
istniejacej zabudowy.

5. wysoko$¢ okapu

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze na wskazanym terenie wystgpuja budynki o zroznicowanej geometrii
dachu oraz réznych wysokosciach gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki, zawierajacych sie
w przedziale od 7m do 35m. Srednia wartos¢ tego parametru (dla zabudowy wielorodzinnej) w terenie
analizowanym wynosi ok. 20,10m. Wnioskowane budynki bedg stanowity uzupetnienie zabudowy pomiedzy ul.
Swieradowska a ul. Dziatkowa, w zwiazku z powyzszym tut. organ na podstawie § 7 ust. 4 wyznaczyt wysokos¢
elewacji frontowej, gzymsu lub attyki dla projektowanych budynkéw na poziomie do 9,5m od istniejacego
poziomu terenu. Planowana inwestycja bedzie kontynuowac cechy zabudowy istniejacej, wpisze sig w strukture
wysokosciowg budynkdw i nie wplynie dysharmonijnie na otoczenie.



6. geometria dachu
Geometrie dachu, w tym m.in. wysoko$¢ gtéwnej kalenicy, uktad potaci dachowych czy kierunek gtéwnej
kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachéw wystepujgcych na
obszarze analizowanym (na podst. § 8). W terenie analizowanym wystepuja zaréwno dachy spadziste jak i
ptaskie. Dla planowanej inwestycji przewidziano dach dwuspadowy lub wielospadowy o wysokosci gtéwnej
kalenicy: do 15,0 m od poziomu istniejgcego terenu, kacie nachylenia potaci dachowej: 35°-45°, kierunku
gtéwnej kalenicy: réwnolegtym w stosunku do frontu dziatki - od strony ul. Swieradowskiej
Takie wartosci pozwalaja na realizacje planowanego zamierzenia a jednoczeénie nie spowodujg dysharmonii w
tym zakresie na analizowanym terenie. .
Uzasadnieniem dla takich wytycznych jest zabudowa zlokalizowana wzdtuz ul. Borowskiej i ul. Swieradowskiej,
ktora niejako wymusza powielenie istniejacego uktadu i charakteru.

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

Wobec spetnienia przez planowang inwestycje wszystkich ww. warunkéw zawartych w art, 61 ust.1
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stosownie do kategorycznie sformutowanego przepisu art. 56
Cytowanej ustawy nie mozna inwestorowi odmowi¢ ustalenia warunkéw 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 | wydawania pozwolenia na budowe, co nalezy do kompetencji organu
administracji architektoniczno - budowlane;j.

W myél art. 55 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym warunki zabudowy ustalone
W niniejszej decyzji wiaza te administracje w tym sensie, ze nie moze ona wydaé pozwolenia na budowe
w odniesieniu do terenu, ktéry nie zostat objety ta decyzjg i nie moze tez wykracza¢ poza warunki nig
okreslone.

Zatem po wnikliwej ocenie wszystkich wskazanych okolicznosci 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 dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna (podstawa
prawna: art. 127a§ 112 K.p.a.)
Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z zadaniem
wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania (podstawa prawna:
art. 130 § 4 K.p.a.)

Zatacznik:
1. czes¢ graficzna decyzji
2. czesd tekstowa analizy
3. czesc¢ graficzna analizy

Oznaczenie stron:

Otrzymuja: e
1. petnomocnik Pan Roman Bednarek - Zastepca Dyrektora Wydziatu Nabywania i Sprzedazy
Nieruchomosci — w miejscu
2. aa(p.p. 4229 m?) x2
Do wiadomosci :
1. Departament Eksploatacji i Nieruchomosci - w miejscu







1.

Zatacznik nr 2 do decyzji

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 u.p.z.p.

przy ul. Swieradowskiej 16, 18 (dziatka nr 7/28, AR_9, obreb Gaj)

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

Funkcjg dominujaca terenu w granicach obszaru analizowanego jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
uzupetniana zabudowg ustugowa wolno stojaca (kioski, pawilony handlowe, koscidt itp.) oraz ustugami
wbudowanymi w parterach budynkdw wielorodzinnych. )

Zabudowa mieszkaniowa pomiedzy ul. Borowska, Jabteczng i ul. Swieradowska tworzy osiedle o
uksztattowanym uktadzie urbanistycznym. Budynki w formie tzw. parawanowcéw zlokalizowane na duzych
dziatkach tworza wnetrza przeznaczone na tereny rekreacyjne dla mieszkaricow oraz place zabaw dla dzieci.
Obiekty ustugowe takie jak centra handlowe, poczta ustugi zdrowia zlokalizowane sg wzdtuz

ul. Swieradowskiej, ktéra rownoczeénie tworzy o$ komunikacyjng wyposazong w szybki tramwaj i komunikacje
autobusowa.

Skrajnie odmienne zagospodarowanie terenu charakteryzuje potudniowg czes¢ obszaru analizowanego.

Na podktadzie mapowym widac wyksztatcone kwartaty zabudowy z jednolita funkcja mieszkaniowg
jednorodzinna. Sa to budynki o niewielkich gabarytach zabudowy, wolno stojace, w zabudowie blizniaczej i
szeregowej posadowione na matych dziatkach.

_ WSKAZNIK WYSOKOSC
OBECNY SPOSOB WIELKOSCI . GORNEJ = . it UKEAD
UZYTKOWANIA POWIERZCHNI SZEROKOSC KRAWEDZI = WYSOKOSC E = POLACI
ZAGOSPODARO- ZABUDOWY ELEWACII ELEWACII 4 9 GEOWNE) s 0
WANIA FRONTOWE] FRONTOWELE] |3 A& KALENICY S 8 [ KIERUNEK
(POW. ZAB. GZYMSU LUB | 0 O GtOWNE]
/POW.DZIALKI) ATTYKI KALENICY
FUNKCIA SREDNI SREDNIA SREDNIF . - CECHA
DOMINUJACA WSKAZNIK SZEROKOSC WYSOKOSCT SREBNIEARTESEL DOMINUJACA
0,2 22,9m 8,5m 11,5m dachy ptaskie,
dachy strome
Zabudowa Dla zabudowy wielorodzinnej
mieszkaniowa,
Rownoleghy/
0,2 67,5m 20,1m 15,6m iostopathy

2. Dostep do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2)
Dostep do drogi publicznej od strony ulicy Swieradowskiej i ul. Dziatkowej.

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. 2Zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych (art. 61 ust. 1 pkt 4)

Nie dotyczy - grunt podlegajacy zainwestowaniu jest inny niz rolny i lesny.

Zgodnos¢ z przepisami odrgbnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5)
Zaden z przepiséw odrebnych nie wprowadza zakazéow lub ograniczen w realizacji planowanego zamierzenia
budowlanego.

Ocena pod katem zwolnienia ze stosowania przepiséw 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, ktéry utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r., nie jest linig kolejowa, obiektem
linlowym i urzadzeniem infrastruktury technicznej, ani zabudowa zagrodowg w gospodarstwie rolnym i tym
samym nie jest zwolnione z warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust.1 pkt 1-2; ustalenia wg punktow 1-2
niniejszego zatgacznika.
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