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o warunkach zabudowy

Na pedstawie art. 59 ust. 1 i art.. 61 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. ’
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z 12 czerwca 2012r poz. 647 ),
zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2 tejze ustawy, oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (jednolity tekst Dz. U. z 28 lutego 2013r.),

ustalam
na rzecz Gminy Wroctaw.
warunki zabudowy

przy ul. éwieradowskiej/Dzialkowej we Wroctawiu,
oznaczenia geodezyijne obreb: Gaj, AM-9, dziatka nr 7/31, 7/25 oraz czes¢ dziatki 7/29.

dla inwestycji obejmujacej

- budowe budynku ustugowo-biurowego z garazem podziemnym

- budowe niezbednej infrastruktury technicznej w tym: przyfacza energii elektrycznej , wody ,
kanalizacji sanitarnej i deszczowej

- zagospodarowanie terenu

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
Zabudowa ustugowa.

2. Warunki i szczeg6lowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze z
przepisow odrebnych:

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

- linia zabudowy: obowiazujaca , wyznaczona przez naroznik $ciany szczytowej
budynku wielorodzinnego na dziatce nr 7/18 przy ul.Borowskiej 182 poprowadzona
wzdiuz granicy z dziatka nr 7/29- zgodnie z zatqcznikiem graficznym. Dopuszcza sie
wycofanie linii zabudowy o max. 7,0 m od granicy z dziatkg nr 7/29-poprowadzonej
réwnolegle wzdtuz tej granicy.

- wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy: do 0,30

- szerokos¢ elewacji frontowej od ul.Dziatkowej: do ok. 48,0 m

- wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 9,5 m

- geometria dachow:

o dach dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci: od 35° do 45° ,
wysokos¢ gtdwnej kalenicy : do 14,0 m - réwnolegle do ul.Dziatkowej

lub ;

o dach ptaski -maksymalna wysoko$¢ budynku do 10,0 m

b) Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi .
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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 $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U.
Nr 199, poz. 1227) 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 z dnia 12.11.2010r.).

c). Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr

kultury wspétczesnej .

W obszarze zainwestowania brak obiektéw lub terenéw objetych formami ochrony
zabytkéw wymienionymi w art. 7 pkt 1-3 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami (Dz.U. Nr 162, poz. 1568, z p6zn. zm.), ale obszar jest ujety
w gminnej ewidencji zabytkéw, o ktérej mowa w art. 22 ust. 4 i 5 tejze ustawy. Ewidencja ta
zamieszczona jest przez Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Biuletynie Informacii
Publicznej Urzedu Miejskiego Wroctawia. Tym samym maja zastosowanie wymogi w zakresie
ochrony wynikajacej z art. 19 ust. la wspomnianej ustawy oraz zachodzi koniecznosé
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 (j. t.: Dz. U. z 2012 r., poz. 647).

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

Infrastruktura techniczna:

Sposob 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 Sciekéw (j. t.: Dz. U. z 2006 r. Nr
123, poz. 858, z p6zn. zm.), po uprzednim przytaczeniu do sieci wodociagowej.

o energia elektryczna - wg zasad okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z
dnia 4 maja 2007 r. w sprawie szczegdfowych warunkéw funkcjonowania systemu
energetycznego (Dz. U. Nr 93, poz. 623, z pézn. zm.), po uprzednim przytaczeniu do
sieci elektroenergetycznej przez wiasciwg jednostke organizacyjna.

o energia cieplna - wiasne zrédio ciepta (kottownia na paliwo stale, piec na paliwo
gazowe, inne).

o gaz - inwestor nie korzysta a paliwa gazowego.

o $rodki lacznosci - wg zasad okreslonych w ustawie z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo
telekomunikacyjne (Dz. U. Nr 171, poz. 1800, z pézn. zm.), po stosownym wyborze
operatora telefonicznego.

o odprowadzanie iciekébw - wg zasad zbiorowego odprowadzania Sciekéw przez
wlasciwg, jednostke organizacyjng w my$l przepiséw ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r.
o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekéw (j. t.: Dz. U. z
2006 r. Nr 123, poz. 858, z pézn. zm.), po uprzednim przylaczeniu do sieci
kanalizacyjnej. ’

o gospodarka odpadami - wg zasad okreslonych w ustawie z dnia 13 wrzeénia 1996 r.
o0 utrzymaniu czystoéci i porzadku w gminach (j. t.: Dz. u. z 2012 r. poz. 391, z pézn.
zm.).

Komunikacja: .

o Obstuga komunikacyjna obiektu od strony ul.Swieradowskiej poprzez dziatke nr 7/25

o Wymagana iloé¢ miejsc parkingowych: 25-35/1000 m? pow. sprzedazowej dla

handlu detalicznego, 10-20/1000 m? pow.uzytkowej dla gastronomii i rozrywki, 15-
20/1000 m? pow. uzytkowej dla biur.  Lokalizacja miejsc parkingowych na terenie,
na ktérym niniejsza inwestycja ma by¢ realizowana.

W zwigzku z brakiem powszechnie obowigzujacych norm prawnych oraz innych
przepisow odnosnie okreslania ilosci miejsc parkingowych dla projektowanych inwestycji -
wymagang ilo$¢ miejsc parkingowych dla przedmiotowego zamierzenia budowlanego przyjeto
na podstawie zapiséw "Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia ( uchwata Nr LIV/3249/06 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 06 .07.2006 r. zmieniona
Uchwata Nr L/1467/10 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 maja 2010r.), co jest praktyka
aprobowana przez organy drugoinstancyjne i sady administracyjne. Miejsca parkingowe muszg
by¢ zlokalizowane na terenie planowanej inwestycji dlatego, poniewaz nie moze ona w tym
zakresie obcigzaé wylacznie drég publicznych lub korzysta¢ z miejsc zaprojektowanych dla
nieruchomosci sasiednich, za$ inwestor ma oczywisty obowigzek poniesienia ciezaréw
zwiazanych z zapewnieniem miejsc postojowych dla przysztych uzytkownikéw. Teren inwestycji
nalezy do zespotu opisanego w Studium jako zespdt urbanistyczny mieszkaniowy kameralny
gdzie liczba miejsc postojowych towarzyszacych rodzajom przeznaczenia terenu zostata
przedstawiona w tabeli nr 9.1.3-1. (str. 397.). Tut. organ lokalizacyjny ocenit za wystarczajace
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ustalenie liczby miejsc parkingowych na poziomach wskazanych w tej tabeli, co zostato
zamieszczone w punkcie 2d decyzji.

e) Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interesow oséb trzecich
° Okresélenie warunkoéw ochrony przed pozbawieniem dostepu do drogi publlczneJ

- Planowana inwestycja nie pozbawi dostepu do drogi publicznej.

Przez analogie do przepisu art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny - inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac sie
od dziatan, ktére by zaktdcaty korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad
przecietna miare, wynikajacq ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci i stosunkéw miejscowych, w tym od dziatan polegajacych na
pozbawieniu kogokolwiek dostepu do drogi publicznej.

o  Ckreslenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody,

kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkéw tacznosci

- Nalezy spetni¢ warunki umowy o przylaczenie oraz zaopatrzenie, a takze
techniczne warunki przytaczenia okreslone przez poszczegdlne jednostki
organizacyjne, dokonujace przytaczenia podmiotéw do sieci wodno-
kanalizacyjnych, energetycznych i telekomunikacyjnych.

o Okreslenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem dostepu $wiatlta dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi

- Nalezy spetni¢ wymagania okreslone w § 13 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, stosownie do przepiséw §
4 i § 5 tego rozporzadzenia, z zastosowaniem w razie potrzeby, odpowiednich
rozwigzan funkcjonalno-technicznych lub odstepstwa od przepiséw techniczno-
budowlanych.

o Okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zaktécenia elektryczne i promieniowanie

- Stosownie do art. 115 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Ssrodowiska, tut. organ ocenit na podstawie faktycznego zagospodarowania i
wykorzystania nieruchomosci sasiednich, ze teren zainwestowania nalezy do
terendw przeznaczonych pod mieszkalnictwo oraz ustugi, dla ktérych
dopuszczalny poziom hatasu nie moze przekracza¢ wartosci podanych w tabeli 1
rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w $srodowisku.

- Planowana inwestycja nie moze wprowadza¢ do powietrza, wody, gleby lub
ziemi wibracji w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony $rodowiska.

- Nalezy przestrzega¢ wymagan okreslonych w warunkach przyfaczenia do sieci
elektroenergetycznej w zakresie jej zabezpieczenia przed zaktéceniami
elektrycznymi powodowanymi przez instalacje lub sieci wchodzace w skiad
planowanej inwestycji, stosownie do przepiséw rozporzadzenia Ministra
Gospodarki z dnia 4 maja 2007r. w sprawie szczeg6towych warunkéw
funkcjonowania systemu elektroenergetycznego.

- Planowana mwestyCJa nie jest zrédtem sztucznych pél elektromagnetycznych w
rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
$rodowiska.

e Okreslenie warunkdw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby

- Planowana inwestycja nie moze wplynac¢ na jako$¢ powietrza i musi pozwoli¢ na
utrzymanie w nim poziomdw substancji ponizej dopuszczalnych dla nich
pozioméw lub co najmniej na tych poziomach, ktére zostaty ustalone w
rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 3 marca 2008r. w sprawie pozioméw
niektérych substancji w powietrzu (Dz.U. Nr 47/2008 poz. 281).

- Planowana inwestycja nie moze wptynac¢ na jakos¢ wéd 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 (t.j.
Dz.U. z 2012r. poz. 145).

- Planowana inwestycja nie moze pogorszyc¢ standardéw jakosci gleby okreslonych
w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie
standardow jakosci gleby oraz standardéw jakosci ziemi.

f) Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie (w tym tereny goérnicze, zagrozone powodzia, osuwiska):

Teren zainwestowania nie lezy na terenie zagrozonym powodzig oraz zagrozeniami
geologicznymi.
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Dziatka zainwestowania nie znajduje sie na terenie gérniczym w rozumieniu ustawy z
dnia 9 czerwca 2011r.. Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U. Nr 163, poz. 981) itym samym
obszar ten nie jest narazony na szkodliwe wptywy robét gérniczych zaktadu gérniczego, w tym
na osuwanie sie mas ziemnych.

Planowana inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢ wymagajacych uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego, do wydania ktérego organem wiasciwym jest marszatek wojewédztwa lub
dyrektor regionalnego zarzadu gospodarki wodnej. Aktualnie teren inwestycji nie znajduje sig na
obszarze narazonym na niebezpieczeristwo powodzi oraz usytuowany jest w oddaleniu od rzek
przeplywajacych przez miasto i tym samym hipotetycznie nie powinien by¢ narazony na
zagrozenia spowodowane wysokim stanem wody. Nie oznacza to jednak, ze po wydaniu
niniejszej decyzji nie zostanie zaliczony przez whasciwy rzeczowo organ do obszaréw narazonych
na niebezpieczeristwo 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 ustawy z dnia 18 lipca
2001 r. Prawo wodne (j. t.: Dz. U. z 2012 r., poz. 145).

3. Dodatkowe ustalenia wynikajace z innych przepisé6w odrebnych .
Zaden z powszechnie obowigzujacych aktéw normatywnych , ktory moéglby mieé
zastosowanie w niniejszej sprawie , nie zawiera zakazu lokalizacji planowanej inwestyciji.

s Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie

warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. nr 75 poz 690 ze zmianami)
Do usytuowania budynkéw, doj$¢ i dojazdéw, miejsc postojowych dla samochoddéw
osobowych, miejsc gromadzenia odpadkéw statych, uzbrojenia technicznego dziatki i
odprowadzania wod powierzchniowych, studni , zbiornikéw bezodptywowych na
nieczystoéci ciekte, zieleni i urzadzen rekreacyjnych oraz ogrodzen- nalezy stosowaé
przepisy dziatu II ,Zabudowa i zagospodarowanie dziatki budowlanej” z ewentualnym
odstepstwem od nich, o ktérych mowa w art.9 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo
budowlane.

e Ustawa z dnia z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2013 r. poz. 21) oraz
ustawa z dnia z dnia 13 wrzednia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku
w gminach (j. t.: Dz. u. z 2012 r. poz. 391, z pézn. zm.)

Z masami ziemnymi lub odpadami powstatymi w wyniku realizacji inwestycji nalezy
postepowac zgodnie z przepisami wymienionych wyzej ustaw.

e -Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz.U. Nr 243/2010

poz. 1623) .
Na etapie projektowania i ubiegania sie o pozwolenie na budowe przepisami wiodacymi
sa unormowania powyzszej ustawy ze szczegdlnym uwzglednieniem obowigzku
uzyskania przez inwestora, wymaganych przepisami szczegdlnymi, pozwolen, uzgodnien
lub opinii innych organéw (art.32 ust.1 pkt 2) oraz oéwiadczert wiasciwych jednostek
organizacyjnych (art. 34 ust.3 pkt 3).

4. Uzyskane uzgodnienia i opinie :

zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2, w zwigzku z art. 64 ust. 1, ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym inwestycja uzyskala uzgodnienie Wojewédzkiego

Konserwatora Zabytkéw- zgodnie z art.53 ust.5 w przypadku nie zajecia stanowiska przez

organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie-

uzgodnienie uwaza sig za dokonane.

¢ zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9, w zwigzku z art. 64 ust. 1, ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym inwestycja uzyskata opinie Zarzadu Drég i Utrzymania
Miasta — pismo IXUP.4013.2.505.78177.100533.2012.ML z dnia 11.09.2012r. informujace,
ze istniejaca infrastruktura drogowa w rejonie planowanej inwestycji dla ul.Dziatkowej nie
jest wystarczajaca , a dla ul.Swieradowskiej jest wystarczajgca dla zapewnienia
prawidtowej i bezpiecznej obstugi komunikacyjnej wnioskowanej inwestycji. Prowadzenie
obstugi komunikacyjnej planowanego budynku ustugowo-biurowego jest mozliwe wylacznie
od ul.Swieradowskiej.

Z uwagi na art.53 ust.4 pkt 6 i 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

wystagpiono o opinie o charakterze pomocniczym do Zarzadu Drég i Utrzymania Miasta ,gdyz w

miescie na prawach powiatu w postepowaniu w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy organ

decyzyjny i organ opiniodawczy to ten sam organ administracji publicznej. W tym przypadku
uzgodnienie z art. 53 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie moze
odbywac sie z powotaniem art. 106 kodeksu postepowania administracyjnego

Opinie od dostawcow mediow:

e Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociagdw i Kanalizacji Sp. z 0.0. - pismo z dnia
26.07.2012r. o sygn. 36601/FO-U-SM/2012 informujace , ze uzbrojenie terenu tj. istniejaca
sie¢ wodociggowa @ 175 mm); istniejaca sie¢ kanalizacji sanitarnej @ 0,25 m; istniejaca siec¢
kanalizacji deszczowej @ 0,40 m ( z uwzglednieniem przepustowosci ) w ul.éwieradowskiej
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sq wystarczajace dla umozliwienia dostawy wody i odbioru $ciekdw bytowych i wadd
opadowych dla powyzszej inwestycji

o EnergiaPro GRUPA TAURON S.A. - pismo z dnia 18.07.2012r. o sygn. O5/TR5/1G/Z/3987/12
informujace , ze istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace do przylaczenia
przedmiotowego budynku. Zasilanie projektowanego zamierzenia budowlanego , moca 45
kW, moze odbywac sie z istniejacej sieci nn,

5. Linie rozgraniczajace teren inwestycii:
Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono w czesci graficznej niniejszej decyzji -
na kopii mapy zasadniczej w skali 1:500 - zatgcznik nr 1.

6. Wyniki anaiizy funkcji oraz cech zabudowy i =zagospodarowania terenu
przedstawiono:

> w czesci tekstowej analizy - zatgcznik nr 2,

» w czesci graficznej analizy - zatgcznik nr 3.

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i
uprawnien osoéb trzecich

Projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobe wpisang na liste czionkdéw Okregowej Izby
Architektow,

UZASADNIENIE

Dnia 10.07.2012r. z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji opisanej w
osnowie niniejszej decyzji wystapita Regina Danek Dyrektora Wydzialu Nabywania i Sprzedazy
Nieruchomosci petnomocnik Gminy Wroctaw. 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 2003r. 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 zostal sformutowany prawidlowo , zawierat
wszystkie niezbedne elementy, ktore okreslono w art. 52 ust. 2 wspomnianej ustawy i nie
wymagat dotgczenia do niego zadnych dokumentéw wynikajacych z przepisow szczegolinych.

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

Ustalono rdéwniez, ze do dnia 31 grudnia 2003 r. na przedmiotowym terenie
obowigzywat plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego Wroctawia uchwalony dnia 10
czerwca 1988r. uchwala MRN Nr XXI/104/88 (Dz.Urz. Wojewddztwa Wroctawskiego Nr 11,
poz.165). Obecnie teren ten nie jest objety zadnym planem miejscowym oraz nie lezy na
obszarze, w odniesieniu do ktérego istnieje obowigzek jego sporzadzenia na podstawie
przepiséw odrebnych.

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 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.

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

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

Oceniajac spetnienie tacznych warunkéw, ktére umozliwiaja wydanie decyzji
lokalizacyjnej i wykazane zostaly 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

~ sposOb, ktéry pozwolit na nizej przedstawione okreslenie wymagan dotyczacych

nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektdow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu
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- teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej tj. ul.Swieradowskiej.

- istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego

- teren objety planowanym zamierzeniem inwestycyjnym, oznaczony w ewidencji

gruntéw symbolem B-tereny mieszkaniowe, nie wymaga, w Swietle Ustawy z dnia 19
grudnia 2008r. o zmianie ustawy o ochronie gruntdw rolnych i lesnych (Dz. U. z
2008r. Nr 237 poz. 1657), uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw
rolnych i lednych na cele nierolnicze i nielesne;

- zaden z przepiséw odrebnych nie sprzeciwia sie realizacji inwestycji objetej niniejsza,

decyzja.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu tut. organ -
w sposdb 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 (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) - wyznaczyt wokét dziatki objetej wnioskiem
inwestora obszar analizowany. Szerokoé¢ frontu tej dziatki od strony ul.Swieradowskiej wynosi
78 m, a wiec przyjeta zgodnie z rozporzadzeniem minimalna szeroko$¢ obszaru analizowanego
powinna wynosi¢ co najmniej 3 x78 m tj. 234 m w kazda strone od wszystkich granic.
Wspomniane rozporzadzenie nie ustala maksymalnych granic obszaru analizowanego,
co oznacza, ze powinny byé one ustalane indywidualnie dla kazdego przypadku przy
uwzglednieniu zasady, aby obszar analizowany tworzyt pewng urbanistyczng catos¢. Dlatego na
podstawie oceny catoksztattu uwarunkowan przestrzennych wynikajacych z ogladu mapy
pozyskanej do wyznaczenia obszaru analizowanego Ww niniejszej sprawie, tut. organ
lokalizacyjny ocenit, iz nie zachodzi potrzeba poszerzania tego obszaru poza granice minimalne,
bowiem umozliwia on uzyskanie peinej i zarazem wystarczajacej wiedzy na temat kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu w catej jednostce osiedlericzej. Przyjeta do analizy
szeroko&¢ obszaru analizowanego uwzglednienia petny obrys dziatek skrajnych lezacych na jego
obrzezu. Nie uwzgledniono jedynie petnego obrysu dziatek drogowych i niezabudowanych,
poniewaz nie wptywaja one na okredlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w podanym
wyzej zakresie. Na tak wyznaczonym obszarze organ przeprowadzit analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5
ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, przedstawiajagc ~ wyniki analizy
w zataczniku nr 2.

Na tak wyznaczonym obszarze organ przeprowadzit analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przedstawiajac wyniki analizy w zataczniku nr
2.

W obszarze analizowanym funkcja dominujaca jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna skupiona po potudniowej stronie ul.Swieradowskiej. W bezposrednim sasiedztwie
planowanej inwestycji zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Na terenie
objetym analiza wystepuja duze obiekty ustugowe wolnostojace- kosciét , budynek parafii z
ustugami handlu w parterze, szpital kliniczny , szkofa, oérodek kultury oraz drobne ustugi
wbudowane w partery budynkdéw wielorodzinnych.

Stosownie do przepiséw wspomnianego wyzej rozporzadzenia organ lokalizacyjny ustalit:

1. obowiazujaca linie nowej zabudowy

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w mys$l § 4 ust.1 obowigzujaca linie
zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sie jako przedtuzenie linii istniejacej
zabudowy na dziatkach sasiednich. Natomiast jezeli linia zabudowy na dziatkach sasiednich
przebiega tworzac uskok, wdéwczas obowigzujaca linie nowej zabudowy ustala sige jako linii
zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego (8 4
ust.3). Ustawodawca dopuscit réwniez inne wyznaczenie linii zabudowy , jezeli wynika to z
analizy (zgodnie z § 4 ust.4 ).

Poniewaz w sasiedztwie planowanej inwestycji ,na dziaice nr 7/18 istnieje budynek mieszkalny
wielorodzinny , ktérego éciana szczytowa przylega do granicy dziatki nr 7/29 linia zabudowy dla
nowego budynku zostala wyznaczona przez naroznik tego budynku i poprowadzona wzdtuz
granicy z dziatkg nr 7/29 . W tym przypadku skorzystano z mozliwoéci dopuszczonej przez § 4
ust.4 rozporzadzenia . Nie znalazly natomiast zastosowania mozliwosci wyznaczenia linii
zabudowy opisane w § 4 ust. 1-3.

2, wskaznik wielkoséci powierzchni nowej zabudowy

Sredni wskaznik wynikajacy z analizy terenu wynosi 0,22. Zgodnie z §5 rozporzadzenia
wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu
wyznacza sie na podstawie $redniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego, ale
dopuszcza sie takze wyznaczenie innego wskaznika zabudowy, jezeli wynika to z analizy. Z
analizy natomiast wynika, ze najblizsza dziatka zabudowana budynkiem wielorodzinnym posiada
wskaznik 0,42 , a érednia w terenie dla tej zabudowy wynosi 0,27. Poniewaz wskaznik
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zabudowy wnioskowany przez Inwestora jest zblizony do istniejacych w terenie mozna byto
skorzysta¢ z mozliwosci dopuszczonej w ust. 2 §5 rozporzadzenia i wskaznik wielkosci
powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki wyznaczy¢ na poziomie 0.30.

3. szerokosé elewacji frontowej

Srednia szeroko$¢ elewacji frontowych w obszarze analizowanym wynosi 17,72 m. Ze wzgledu
na duze zrdznicowanie zabudowy wystepujacej w obszarze analizowanym wyznaczenie
szerokosci elewacji frontowej na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych z tolerancjg
do 20%, o czym mowa w przepisie § 6 ust. 1, nie bylo uzasadnione. Z analizy natomiast
wynika, Ze ciggi zabudowy wielorodzinnej wzdiuz ulicy Borowskiej i ul.Swieradowskiej w
bezposrednim sasiedztwie planowanej inwestycji mieszcza sie w granicach od 47 m do 87 m .
Tym samym korzystajac z mozliwosci dopuszczonej w ust. 2 tego paragrafu szerokos$¢ elewacji
wyznaczono do ok. 48 m w nawigzaniu do szerokos¢ elewacji frontowych budynkéw
zlokalizowanych przy ul.Borowskiej 182-186 oraz ul.Swieradowskiej 1-5.

4, wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki

Dziatki sasiednie nr 7/18 i nr 7/9 sg zabudowane, ale wysoko$¢ gzymsow istniejacej zabudowy
przebiega tworzac uskok. Wobec powyzszego, stosownie do przepisu § 7 ust. 3, wysokos¢
gzymsu nowej zabudowy na dziatce nr 7/31 powinna wynosi¢ 7,73 m, jako $rednia wielko$¢
wystepujaca na obszarze analizowanym. Zdaniem tut. organu wyznaczenie tej wysokosci jest
jednak nieuzasadnione ze wzgledu na sasiadujacq zabudowe wielorodzinng . Z przeprowadzonej
analizy wynika, ze wysokosci te dla zabudowy otaczajacej dziatke przeznaczong pod inwestycje
od strony ul.Borowskiej i od ul.Swieradowskiej wynoszg 10,5 m a na dzialce nr 7/9 1 7/7
prostopadtej do ul.Swieradowskiej i Dziatkowej wysokos¢ do gzymsu wynosi 9,5 m . Zatem
mozna bylo skorzysta¢ z mozliwosci dopuszczonej w ust. 4 tego paragrafu i wysoko$¢ gzymsu
dla nowej zabudowy wyznaczy¢ do 9,5 m

5. kat nachylenia dachu — od 35° do 45° (na podst. § 8) odpowiednio do wielkoci
wystepujacych na obszarze analizowanym
6. wysokos$é gtéwnej kalenicy — do 14,0 m (na podst. § 8) odpowiednio do wielkosci

wystepujacych na obszarze analizowanym , w nawigzaniu do zabudowy na dziatkach nr 7/9 i
7/7

7. ukiad potaci dachowych - dwuspadowy lub wielospadowy (na podst. § 8)
odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym
8. kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki - rownolegty (na podst.

§ 8) odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym

LUB :
- dach ptaski- maksymalna wysoko$¢ budynku - do 10,0 m

Ww. parametry i wskaznik nie odbiegajg znaczaco od parametréw bedacych wynikami
analizy, a przyjete wartosci pozwalajg na realizacje projektowanej inwestycji, ktéra bedzie
stanowi¢ kontynuacje funkcji wystepujacej w obszarze analizowanym tj. zabudowy
mieszkaniowej.

Przeprowadzona przez organ - w $wietle 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 z dnia 19 wrzesnia 2003 r. poz. 1588) - analiza stanu
faktycznego na dziatkach sasiadujacych wykazata, iz sq one zabudowane. Przedmictowy fakt,
umozliwit organowi okreslenie wymagania dotyczacego nowej zabudowy w zakresie kontynuacji

funkcji - jaka jest funkcja mieszkaniowa.

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 ktérym strony mogly sie zapozna¢ w okreslonym
terminie w siedzibie tut. Wydziatlu i wypowiedzie¢ sie, co do przeprowadzonych dowoddw i
zebranych informacji dotyczacych planowanego przedsiewziecia.

Z mozliwosci wypowiedzenia sie przed wydaniem decyzji co do zebranych dowoddéw
i materialbw oraz zgtoszonych zadan skorzystaty strony tj. mieszkancy Wspoinoty
mieszkaniowej Swieradowska 8..

Fakty, ktore tut. organ lokalizacyjny uznat w niniejszej sprawie za udowodnione, to faczne
spetnienie wszystkich warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i ktére umozliwiajg wydanie decyzji o warunkach zabudowy.
Ustawowe i zarazem najwazniejsze dowody, na ktérych organ opart swoje rozstrzygniecie
przedstawione w sentencji decyzji - to omdéwione 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 koniecznos¢
eliminowania dowoddw, ktoérym nalezato odmdwic¢ wiarygodnoséci i mocy dowodowej.
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Niniejsza decyzja wydana zostata na podstawie przepisu art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. nr 80, poz.717, z
pbézn. zmianami) o tresci: zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
miejscowego (o czym wczeéniej w tresci uzasadnienia), polegajaca na budowie obiektu
budowlanego lub wykonaniu innych robdt budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci (....... ) wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw
zabudowy. Stosownie za$ do przepisu art. 4 ust. 2 tejze ustawy, w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreélenie sposob6éw zagospodarowania i
warunkéw 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 (jednolity tekst Dz. U. z 28 lutego
2013r. poz. 267) wskazuje, ze organ administracji publicznej zatatwia sprawe przez wydanie
decyzji, chyba ze przepisy kodeksu stanowia 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 (jednolity
tekst: Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z pézn zm.) - decyzje w indywidualnych sprawach z
zakresu administracji publicznej wydaje wojt, o ile przepisy szczegdlne nie stanowig inaczej.
Wéjt moze upowazni¢ swoich zastepcéw lub innych pracownikéw urzedu gminy do wydawania
decyzji administracyjnych, o ktérych mowa w ust. 1, w imieniu wéjta. Jednocze$nie art. 11a ust.
3 tej ustawy precyzuje, ze ilekro¢ w ustawie jest mowa o wdjcie, nalezy przez to rozumiec takze
burmistrza oraz prezydenta miasta. Podkresli¢ nalezy, iz art. 60 ust. 1 wielokrotnie

przywotywanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - wskazuje wprost
woéjta, burmistrza albo prezydenta miasta, jako organ wiasciwy do wydania decyzji o warunkach
zabudowy.

Zatem po whnikliwej ocenie wszystkich wskazanych okolicznosci faktycznych i prawnych -
orzekiem jak w sentencji decyzji.

Wobec spetnienia przez planowang inwestycje wszystkich ww. warunkéw zawartych w
art. 61 ust.1 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz uzyskania - zgodnie z art.
53 ust. 4 pkt 9 ustawy uzgodnien, stosownie do kategorycznie sformutowanego przepisu art. 56
cytowanej ustawy nie mozna inwestorowi odméwic ustalenia warunkéw zabudowy.

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

1. czesc graficzna decyzji-mapa w skali 1:500
2. czesc tekstowa analizy
3. czesc graficzna analizy

Oznaczenie stron postepowania:

1 Gmina Wroctaw- petnomocnik 24  Sylwia Borkowska
Dyrektor Wydziatu Nabywania i 25 tukasz Cikacz
Sprzedazy Nieruchomosci 26 Barbara Jankowska

2 Anna Glowiak 27  Michal Matochwiej

3 Matgorzata Walszczak 28 Katarzyna Gorska

4 Wrtadystaw Walszczak 29 Magdalena Wisniewska

5 Halina Gostawska 30 Grzegorz Wisniewski

6 Matgorzata Traczyk 31 Leonarda Okraszewska

7 Zdzistaw Traczyk 32 Administrator Sp. z 0.0.

8 Maciej Respond 33 Krzysztof Gluszczyk

9 Zofia Prusak 34 Felicja Tobolska

10 Raisa Domagalska 35 Krystyna Kowalczyk

11 Mieczystaw Domagalski 36 Marta Jas

12 Jolanta Gotebiowska - 37 PiotrJas

13 Mirostaw Gotebiowski 38 Dorota Lulkiewicz

14 Agnieszka Fijatkowska 39  Krzysztof Lulkiewicz

15 Barbara Krzywicka 40 Maria Szewczyk

16  Zbigniew Krzywicki 41 Dagmara Markowska

17 Krzysztof Dusza 42 Joanna Pastecka

18 Teresa Olejnik 43  Irena Rudzka-Stachowiak

19  Aneta Pariko 44  Agnieszka Swigtkowska

20 Jozefa Januszkiewicz 45  Aleksandra Wioscinska

21  Anna Nowicka 46 Barbara Znamirowska

22 Marek Nowicki 47  Piotr Znamirowski

23 Ryszard Gtowacki 48 Anna Skibinska
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49  Zofia Rossa

50 Marek Raczkowski
51 Maria Szymanska
52 Czestaw Szymaniski
53 Katarzyna Siniawska
54 Roman Siniawski

55 Jan tyszczyk

56 Irena Matuszak

57 Piotr Matuszak

Otrzymuja:

Lidia Henschke
Eugeniusz Kotowicz
Helena Kotowicz
Tomasz Matecki
Tomasz Stanczykowski
Grazyna Zawalinska
Jerzy Zawalinski
Agnieszka tukasiewicz
Janina Nowakowska

1. Dyrektor Wydziatu Nabywania i Sprzedazy Nieruchomosci -petnomocnik

2. strony postepowania
3. 2 x aa. (PKOB-1230)
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Zatacznik do decyzji Nr 2

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNKCII 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 dzialek sasiednich wraz z usrednieniem funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1)

W obszarze analizowanym dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna skupiona po
potudniow]j stronie ul.$wieradowskiej. W bezposrednim sasiedztwai planowanej inwestycji
zlokaliozwana jest zabudowa wielorodzinna. Na terenie wystepuja rowniez ustugi w formie
zabudowy wolnostojacej - kodcidt , budynek parafii z ustugami, osrodek kultury, szpital
kliniczny, szkota oraz drobne ustugi w parterzach budynkéw wielorodzinnych
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oheeny sposo6b | powierzchni| szerokosé | krawedzi 't 5 | nachylenia | 5 5| pofaci
uzytkowania, zabudowy - - 0 £ [T
elewaciji elewacji EV =l
zagospodaro- . < o B .. | 68 -
. frontowej | frontowej, | ¢ © Wysokos$é | g © Kierunek
wania (pow. zab. / <= C] . . o . .
gl jej gzymsu giownej glownej
pow.dziatki) - . .
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dominujaca wskaznik szeroko$é | wysokosci dominujaca
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10,21 I
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2. Dostep do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2)
Dostep do drogi publicznej od ul. $wieradowskiej i ul.Dziatkowej. Obstuga komunikacyjna

wytacznie od ul.Swieradowskiej

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

4. Zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych (art. 61 ust. 1 pkt 4)
obszar na ktérym planowana jest inwestycja nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze

5. ZgodnosS¢ z przepisami odrebnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5)
Zaden z przepisow odrebnych nie wprowadza zakazow lub ograniczen w realizacji
planowanego zamierzenia budowlanego.

6. 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 produkcyijng zlokalizowang na terenie
przeznaczonym na ten cel w planie miejscowym, ktéry utracit moc z dniem 31. grudnia 2003
r., nie jest linig kolejowa, obiektem liniowym i urzadzeniem infrastruktury technicznej, ani
zabudowg zagrodowg w gospodarstwie rolnym i tym samym nie jest zwolnione z warunkoéw,
o ktérych mowa w art. 61 ust.1 pkt 1-2; ustalenia wg punktéw 1-2 niniejszego zatacznika.
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