3

1§ -06- 2620

WAB-P1.6730.96.2019.EW10 Wroctaw, dnia
nr kan. 23008/2019

DECYZJA Nr %5231 /2020
o warunkach zabudowy

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

zm.; dalej: kpa),

ustalam

warunki zabudowy

przy ul. Braniborskiej 54-56 we Wroctawiu
(oznaczenie geodezyjne: obreb Stare Miasto, AM-11, dziatki nr 11/3 i 12)

dia inwestycji obejmujacej

budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z garazami
i lokalami ustugowymi wbudowanymi oraz zmiane sposobu uzytkowania istniejgcych

budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na funkcje mieszkalng z mozliwoscig adaptacji na

1.

2.

a)

lokale biurowe lub ustugowe wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.

Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy
Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami.

Warunki i szczegétowe zasady =zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

wynikajgce z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze z

przepiséow odrebnych:

Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu z uwzglednieniem

ustalen dotyczacych warunkéow i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu

przestrzennego:

= funkcja: mieszkaniowa wielorodzinna z wustugami typu: ustugi drobne, biura, handel
(maksymalna powierzchnia sprzedazy -~ 150 m?),

= nieprzekraczalna linia zabudowy - zgodnie z zatgcznikiem graficznym do niniejszej decyzji,

= wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy istniejacej i projektowanej w stosunku do
powierzchni dziatek 11/3 i 12 (po rozbidrce budynkéw wskazanych na zatgczniku nr 1 do
decyzji}: do 0,53,

= powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 25% w stosunku do powierzchni dziatek 11/3
i12,

Dla nowej zabudowy:

= szerokosc elewacji (od ul. Bramborskiej): do 32 m,

= dach ptaski (tJ o spadku do 15°%),

= wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (facznie z ewentualng attykq} do 22 m od
istniejgcego poziomu terenu,
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b)

c)

d)

= wysokos¢ maksymaina budynku - 22 m od istniejacego poziomu terenu, (dopuszcza sie
przekroczenie tej wysokosci do 26 m wytacznie dla montazu urzadzen technicznych),

Dla zmiany sposobu uzytkowania istniejacych budynkow:

= linia zabudowy, powierzchnia zabudowy, szerokos$¢ elewacji frontowej, wysokos¢ budynku,
geometria dachu: istniejace, pozostajg bez zmian.

Ustalenia dotyczace ochrony érodowiska i zdrowia ludzi

Planowana inwestycja nie zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
Srodowisko okreslonych w rozporzadzeniu Rady Ministréow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, tak wiec nie jest przedsiewzieciem,
o ktéorym mowa w art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaciji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na s$rodowisko. Nie byto wymagane uzyskanie decyzji o 3Srodowiskowych
uwarunkowaniach. Ze wzgledu na rodzaj i potoZenie inwestycji, stwierdzono, ze przedmiotowa
inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na obszar
Natura 2000 (art. 96 ust. 3 ww. ustawy).

Teren planowanej inwestycji nie jest objety zadna 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 Prawo ochrony $rodowiska).

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

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

O ile przepisy ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. nie stanowig inaczej, wtasciciel gruntu
nie moze zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujacych sie na jego gruncie wod opadowych
lub roztopowych ani kierunku odpltywu wod ze zrodet - ze szkodg dla gruntdw sasiednich oraz
odprowadzac wod oraz wprowadzac sciekdw na grunty sasiednie (art. 234 tejze ustawy).

Nalezy dazy¢ do zachowania drzew i krzewdw na terenie objetym niniejsza decyzja.

Ewentualne usuniecie drzew lub krzewdw z terenu nieruchomosci, a takze przeprowadzenie prac w
obrebie korony drzewa moze nastgpi¢ wylgcznie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy z
dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Prace ziemne oraz inne prace wykonywane recznie, z wykorzystaniem sprzetu mechanicznego lub
urzadzen technicznych, wykonywane w obrebie korzeni, pnia lub korony drzewa lub w obrebie
korzeni lub pedoéw krzewu, przeprowadza sie w sposdb najmniej szkodzacy drzewom lub krzewom.
(art. 87a ust. 1 ustawy o ochronie przyrody).

Prace w obrebie korony drzewa nie moga prowadzi¢ do usuniecia gatezi w wymiarze
przekraczajacym 30% korony, ktdéra rozwineta sie w catym okresie rozwoju drzewa, chyba ze
majg na celu: 1) usunigcie gatezi obumartych lub nadtamanych, 2) utrzymywanie uformowanego
ksztattu korony drzewa, 3) wykonanie specjalistycznego zabiegu w celu przywroceniu statyki
drzewa (art. 87a ust. 2).

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

Budynki istniejgce przy ul. Braniborskiej 54-56 znajdujg sie w Gminnej Ewidencji Zabytkdw
(Zarzadzenie Nr 12549/14 Prezydenta Wroctawia z dnia 24 listopada 2014 r.).

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2) upzp wymagane byto uzgodnienie decyzji przez Dolnoslgskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

W przypadku odkrycia, w trakcie prowadzenia robdt, przedmiotu, co do ktdorego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy postepowac zgodnie z przepisami art. 32 ustawy
0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, w szczegoinosci inwestor zobowigzany jest do
niezwtocznego zawiadomienia o tym Dolnoélaskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

Sposob zaopatrzenia w media:

= woda - wg zasad zbiorowego zaopatrzenia w wode przez wiasciwg jednostke organizacyjng
w mysl przepiséw ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode |
zbiorowym odprowadzaniu sciekéw, po uprzednim przylaczeniu do sieci wodociggowej,

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

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

= odprowadzanie $ciekéw - wg zasad zbiorowego odprowadzania sciekow przez wlasciwg
jednostke organizacyjng w mys$l przepisow ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym




zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekédw po uprzednim przylaczeniu do sieci
kanalizacyjnej,

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

= odprowadzenie wéd opadowych - wody opadowe i roztopowe nalezy zagospodarowac na
terenie inwestycji.

Komunikacja:

Obstuga komunikacyjna obiektu od ul. Braniborskiej poprzez dziatkg nr 13/8, AM-11, obreb Stare

Miasto.

Wymagana liczba miejsc postojowych dla samochodéw osobowych: minimum 1 m.p. na 1 lokal

mieszkalny, minimum 16 m.p. na 1000 m? pow. uzytkowej ustug. Obowigzuje lokalizacja miejsc

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

e) Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oso6b trzecich

f)

okreélenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkow tacznosci, dostepu
éwiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi

Przez analogie do przepisu art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny inwestor
powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac sie od dziatan, ktore by zaktocaty
korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecigtna miarg, wynikajaca ze spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow 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 $rodkdw tgcznosci itp.
Projektowana inwestycja nie moze powodowac ponadnormatywnego ograniczenia w doptywie
éwiatta dziennego do budynkéw znajdujacych sie na dziatkach sasiednich. W stosunku do
zabudowy sasiedniej nalezy spetni¢ 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 warunkdéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

okreélenie warunkéw ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zaktdcenia elektryczne i promieniowanie

W trakcie projektowania, realizacji i uzytkowania obiektu budowlanego nalezy zapewni¢ jak
najlepszy stan $rodowiska, w szczegdlnosci poprzez utrzymanie poziomu hatasu i poziomow pol
elektromagnetycznych ponizej dopuszczalnych lub co najmniej na tych poziomach (art. 112 i art.
121 ustawy Prawo ochrony srodowiska, rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca
2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku, rozporzadzenie Ministra
Zdrowia z dnia 17 grudnia 2019 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw pol elektromagnetycznych
w $rodowisku.

Planowana inwestycja nie moze wprowadza¢ do powietrza, wody, gleby lub ziemi wibracji
W rozumieniu przepisbw ustawy Prawo ochrony s$rodowiska, ani powodowac zaktocen
elektrycznych. (Wymagania w zakresie zabezpieczenia sieci przed zaktdceniami elektrycznymi
powodowanymi przez urzadzenia, instalacje lub sieci wnioskodawcy okreslane sq m. in. w
warunkach przylaczenia podmiotu do sieci.)

okreslenie warunkéw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

Planowana inwestycja nie moze negatywnie wplynac¢ na jako$¢ powietrza, wod i gleby i musi
pozwoli¢ na utrzymanie standardéw okreslonych w stosownych przepisach (rozporzadzenie
Ministra Srodowiska z dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie poziomow niektérych substancji w
powietrzu, ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne i przepisy wykonawcze, rozporzadzenie
Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzesnia 2016 r. w sprawie sposobu prowadzenia oceny
zanieczyszczenia powierzchni ziemi).

Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenow lub obiektéw
podlegajacych ochronie, w tym terenéw gorniczych, a takze narazonych na
niebezpieczefistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych

Obszar objety niniejsza decyzja nie zalicza sie do obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, 0
ktorych mowa w art. 169 ustawy Prawo wodne. '

Ponadto obszar ten:

= 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 Wod Podziemnych nr 320 "Pradolina Odry".

g) Ustalenia wynikajace z innych przepiséw odrebnych.

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

Przepisami wiodacymi bedg unormowania zawarte w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane i aktach wykonawczych do tej ustawy, w tym w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury




z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkdw technicznych jakim powinny odpowiadac budynki i
ich usytuowanie.

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

Z uwagi na lokalizacje inwestycji w sasiedztwie obszaru kolejowego zastosowanie bedzie miat
przepis art. 53 ust. 2 ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym ,Budowle i budynki
moga by¢ usytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego, z tym
ze odlegtos¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m” oraz § 4 ust. 1 i 3
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan w zakresie
odlegtosci i warunkéw dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewdw, elementéw ochrony
akustycznej i wykonywania robét ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu
urzadzania i utrzymywania zaston odsnieznych oraz pasow przeciwpozarowych - ,Roboty ziemne
moga by¢ wykonywane w odlegtosci nie mniejszej niz 4 m od granicy obszaru kolejowego”,
~Wykonywanie robét ziemnych w odlegtosci od 4 do 20 m od granicy obszaru kolejowego powinno
by¢ kazdorazowo uzgadniane z zarzadcg infrastruktury”. Art. 57 ww. ustawy dopuszcza w
szczegdlnych przypadkach odstepstwo od przytoczonych przepiséow.

W przypadku lokalizacji infrastruktury technicznej w pasie drogowym zastosowanie bedzie miat
przepis art. 39 ust. 3 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, ktory naktada w
takiej sytuacji obowigzek uzyskania zezwolenia zarzadcy drogi.

3. Wykaz uzyskanych uzgodnien i opinii

UZGODNIENIA:

W zwigzku z art. 53 ust. 4 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt

decyzji o warunkach zabudowy zostat przestany do uzgodnienia przez Dolnoslaskiego Wojewodzkiego

Konserwatora Zabytkow. Wobec niezajecia stanowiska przez ww. organ uzgadniajacy w terminie 2

tygodni, uzgodnienie zostato uznane za dokonane.

OPINIE:

= Fortum Power and Heat Polska Sp. z 0.0. nr WRO/WR_M/W/2019/009549 z dnia 21.08.2019 r.
informujace, ze istniejace uzbrojenie terenu w sie¢ cieptowniczg jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego, '

“=  TAURON Dystrybucja S.A. Oddziat we Wroctawiu - pismo TD/OWR/OMP6/2019-08-22/0000006 z
dnia 22.09.2019 r., informujace ze istniejace uzbrojenie terenu nie jest wystarczajace do zasilania
energig elektryczng planowanego obiektu,

= PKP S.A. nr KNWr1.6141.232.2019.MB/3 z dnia 23.08.2019 r. informujace, iz PKP S.A. nie wnosi
uwag na obecnym etapie postepowania,

= Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociggdw i Kanalizacji S.A. - pismo 036393/19/KOU/ZJa z dnia
26.08.2019 r., informujace, ze uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla umozliwienia dostawy
wody i odbioru $ciekdéw dla planowanej inwestyciji,

= Zarzgdu Drog i Utrzymania Miasta - pismo nr TUP.4013.2.453.74174.92867.2019.ML z dnia
10.10.2019 r. informujace, ze istniejaca infrastruktura drogowa nie jest wystarczajgca dla
zapewnienia prawidtowej i bezpiecznej obstugi komunikacyjnej.

Dnia 6.11.2019 r. i 10.12.2019 r. do wniosku inwestora dotgczone zostaly umowy gwarantujace

uzbrojenie terenu odnosnie sieci elektroenergetycznej oraz drog:

= umowa wstepna z TAURON Dystrybucja S.A. Oddziat we Wroctawiu nr
TD/OWR/OMP/U/985/2070/2019 dnia 6.11.2019 r. w sprawie mozliwosci przytaczenia obiektu do
sieci elektroenergetycznej,

= umowa wstepna z Zarzadem Drog i Utrzymania Miasta nr TXU/UW/70/2019 z dnia 28.11.2019 r.
w sprawie przebudowy uktadu drogowego spowodowanej inwestycjg niedrogowa.

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

5. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu przedstawiono:
- w czesci tekstowej analizy - zatacznik nr 2;
- w czesci graficznej analizy - zatgcznik nr 3, mapa w skali 1 : 2000 (odpowiadajaca w tresci
mapie ewidencyjnej w skali 1 : 1000)

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

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




UZASADNIENIE

W dniu 11.07.2019 r. reprezentowana przez ztozyta wniosek
o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
wraz z garazami i lokalami ustugowymi wbudowanymi oraz nadbudowie (wraz z remontem) istniejacych kamienic
z mozliwoécia adaptacji na lokale biurowe Iub ustugowe wraz z niezbedna infrastrukturg techniczna.
przy ul. Braniborskiej 54-56. Dnia 6.11.2019 r. do wniosku dotaczono petnomocnictwo dla

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. Wniosek inwestora zostat
sformutowany prawidiowo, zawierat wszystkie niezbgdne elementy, ktére okreslono w art. 52 ust. 2 wspomnianej
ustawy i nie wymagat dotaczenia do niego zadnych dokumentéw wynikajacych z przepisow szczegolnych.

Wniosek poczatkowo obejmowat budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami przy ul.
Braniborskiej 54-56, przekrytego dachem ptaskim, o wysokoéci elewacji frontowej do 22 m n.p.t. oraz 26 m do
maksymalnego punktu budynku (np. urzadzen dachowych) oraz nadbudowe istniejacych kamienic dachem
dwuspadowym o wysokosci do gzymsu (okapu) do 19 m i kalenicy do 22 m. Wskaznik powierzchni zabudowy w
stosunku do terenu objetego wnioskiem wynaosit ok. 0,5 (zgodnie z zatacznikiem graficznym do wniosku).

Dnia 22.04.2020 r. projekt decyzji dla inwestycji w opisanym powyzej ksztatcie zostat przestany do
uzgodnienia przez Dolnoélaskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw. DWKZ Postanowieniem nr 279/2020 z
dnia 30.04.2020 r. odmowit uzgodnienia.

Pismem z dnia 27.05.2020 r. petnomocnik inwestora zrezygnowat z nadbudowy i ograniczyt zakres inwestycji
dotyczacy istniejacych kamienic do zmiany sposobu uzytkowania (wraz z remontem).

Wykorzystujac dane uzyskane droga elektroniczna z zasobu Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru
Miejskiego, rozpoznano stosunki wiasnosciowe dotyczace otoczenia terenu planowanej inwestycji, w sposob
umozliwiajacy ustalenie stron postepowania administracyjnego (wydruki w aktach sprawy). Stosownie do wymogow
procedury administracyjnej strony zostaty zawiadomione o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy oraz przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogty korzysta¢ 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 objgtego planowang inwestycja. Przeprowadzono
specyfikacje powszechnie obowigzujacych przepisow odrebnych w celu ustalenia na ich podstawie warunkow i
zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy.

Ustalono rowniez, ze do dnia 31 grudnia 2003 r. na przedmiotowym terenie obowigzywat plan ogolny
zagospodarowania przestrzennego m. Wroctawia, uchwalony uchwatg Miejskiej Rady Narodowej nr XXI/104/88 z
dnia 10.06.1988 roku (Dz. Urz. Woj. Wroc. nr 11 poz. 165 z pdzniejszymi zmianami). Obecnie teren ten nie jest
objety opracowaniem zadnego planu miejscowego oraz nie lezy na obszarze, w odniesieniu do ktérego istnieje
obowiazek jego sporzadzenia na podstawie przepiséw odrebnych.

Na podstawie egzemplarza archiwalnego ww. planu miejscowego ustalono takie, 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 wigcC
wymagane uzgodnienia z wojewoda, marszatkiem wojewoddztwa i starosta. Obecnie teren ten nie jest objety
zadnym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz nie lezy na obszarze, w odniesieniu do
ktérego istnieje obowiazek jego sporzadzenia na podstawie przepisoéw odrebnych.

Dziatka zainwestowania znajduje sie na terenie, na ktérym wyznaczono powierzchnie ograniczajace zabudowe,
w zwiazku z lokalizacja lotniczego urzadzenie naziemnego. Obszar inwestycji potozony jest jednak w odlegtosci
wiekszej niz 600 m od urzadzenia, a wysokos¢ planowanego budynku wyrazona w metrach nad poziomem morza
nie przekroczy dopuszczalnych wartoéci reprezentowanych przez okregi przedstawiajace ograniczenia wysokosci
zabudowy od lotniczych urzadzeri naziemnych. W zwigzku z powyzszym niniejszej decyzja nie wymagata
uzgodnienia z Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego (podstawa prawna: art. 53 ust. 4 pkt 13), w zwigzku z art. 64
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, art. 86 ust. 7 i 9 ustawy z dnia 3 lipca 2002 r.
Prawo lotnicze).

Oceniajac spetnienie facznych warunkow, ktdre umozliwiaja 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 nastegpuje:

= co najmniej jedna dziatka dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob, ktory pozwolit na
nizej przedstawione okredlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i
formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

« teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej tj. ul. Braniborskiej;

= istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

. teren objety planowanym zamierzeniem inwestycyjnym, oznaczony w ewidenc]i gruntéw symbolem B i Bp nie
wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne;

= 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 2003 r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588) - wyznaczyt wokot dziatki objetej
wnioskiem obszar analizowany. Szeroko$¢ frontu dziatek nr 11/3 i 12 wynosi ok. 36 m, a wiec przyjeta zgodnie
z rozporzadzeniem minimalna szerokos$¢ obszaru analizowanego wynosi co najmniej 3 x 36 m tj. 108 m w kazda
strone od wszystkich granic dziatki objetej wnioskiem, z uwzglednieniem petnego obrysu dziatek skrajnych,
lezacych na obrzezu tego obszaru. Nie uwzgledniono jedynie petnego obrysu dziatek niezabudowanych, poniewaz
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wybiegajg one daleko poza granice obszaru analizowanego, natomiast nie wptywaja na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaZznikéw ksztattowania
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 ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przedstawiajac wyniki analizy w zataczniku nr 2 i 3.

Teren inwestycji obejmuje dziatke zabudowana dwoma kamienicami wielorodzinnymi, jedna przykryta dachem
stromym druga dachem dwuspadowym.

W obszarze analizowanym funkcjg dominujaca jest funkcja ustugowa. Funkcja uzupetniajaca jest funkcja
mieszkaniowa. Dominujacy rodzaj zabudowy to zabudowa ustugowa zwigzana z ustugami handlu, edukacji, kultury
i sportu oraz zabudowa wielorodzinna. Cecha charakterystyczng tej zabudowy sa budynki wolno stojace,
zlokalizowane wzdtuz istniejgcego uktadu komunikacyjnego. Projektowana funkcja mieszkaniowa z ustugami jest
zgodna z funkcjg istniejaca na danym obszarze.

Stosownie do przywotanych nizej przepisdw wspomnianego rozporzadzenia tut. organ lokalizacyjny ustalit:
= linia zabudowy v
Wyznaczono nieprzekraczalng linie zabudowy jako Ilme zabudowy istniejacych na dziatce budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych.
« wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy |stg|le]qce1 i projektowanej w stosunku do powierzchni
. terenu inwestycji: do 0,53,
Sredni wskaznik powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym wynosi 0,33. Dla dziatek sasiednich 2/1, 13/2,
13/4, 13/5, 13/6, 13/9, AM-11, obreb Stare Miasto, zabudowanych budynkiem mieszkalno-ustugowym wskaznik
ten wynosi 0,69. Wskaznik ten wiec wyznaczono korzystajac z mozliwosci dopuszczonej w § 5 ust. 2 na podstawie
analizy i zgodnie z wnioskiem inwestora, tj. do 0,53.
Dla nowej zabudowy:
= szerokos¢ elewacji frontowej - do 32 m,
Srednia szerokosc¢ elewacji frontowych na poszczegolnych dziatkach w obszarze analizowanym z tolerancjg do 20%
obejmuje przedziat od 46 m do 69 m. Ustalona szerokosc elewacji frontowej nie przekracza tego przedziatu.
= wysokoéé gérnej krawedzi elewacji frontowej (lacznie z ewentuaing attyka) do 22 m, wysokosé
maksymalna - 22 m, od istniejacego poziomu terenu,
Dziatki sasiednie, sa zabudowane, ale wysokos¢ gzymsow istniejacej zabudowy przebiega tworzac uskok. Wobec
powyzszego, stosownie do przepisu § 7 ust. 3, wysokos¢ gzymsu zabudowy na dziatkach objetych wnioskiem
powinna wynosi¢ 13,4 m, jako érednia wielkos¢ wystepujaca na obszarze analizowanym. Zdaniem tut. organu,
ustalenie wysokosci na tym poziomie jest nieuzasadnione. W obszarze analizowanym wystepuje zréznicowana
zabudowa (w tym niskie zabudowania ustugowo-magazynowe na terenach kolejowych), ktéra ma wptyw na
srednig. W najblizszym sasiedztwie przy ul. Braniborskiej 44-52 oraz 32-36 wystepuja budynki o wysokosci ok. 22
m. Tym samym korzystajac z mozliwosci dopuszczonej w ust. 4 tego paragrafu wysokos¢ elewacji wyznaczono do
‘22 m.
a geometria dachu:
Dach ptaski (na podstawie § 8) - odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych w obszarze analizowanym.

Ustalono wskaznik miejsc postojowych - minimum 1 m.p. na 1 lokal mieszkalny, minimum 16 m.p. na 1000
m? pow. uzytkowej ustug. W zwigzku z brakiem powszechnie obowiazujacych norm prawnych oraz innych
przepisow odnosnie okreslania iloéci miejsc parkingowych dla projektowanych inwestycji - wymagang, ilos¢ miejsc
parkingowych dla przedmiotowego zamierzenia budowlanego przyjeto na podstawie zapisow Studium
uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia (uchwata Rady Miejskiej Wroctawia nr
L/1177/18 z dnia 11.01.2018 r.), co jest praktyka aprobowang przez organy drugoinstancyjne i sady
administracyjne, zgodnie z wnioskiem inwestora.

Miejsca parkingowe musza byc¢ zlokalizowane na terenie planowanej inwestycji dlatego, poniewaz nie moze
ona w tym zakresie obcigza¢ wylacznie drég publicznych lub korzysta¢ z miejsc zaprojektowanych dla
nieruchomosci sasiednich, zas inwestor ma oczywisty obowigzek poniesienia ciezardw zwigzanych z zapewnieniem
miejsc postojowych dla przysztych uzytkownikdw.

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

Zgodnie z art. 10 § 1 K.p.a. - organ zawiadomit strony o zakoriczonym postepowaniu dowodowym i
przystapieniu do rozpatrzenia zgromadzonego materiatu dowodowego, z ktorym strony mogty sie zapoznal w
okreslonym terminie w siedzibie tut. Wydziatu i wypowiedzie¢ sie, co do przeprowadzonych dowoddw i zebranych
informacji, dotyczacych planowanego przedsiewziecia. Z mozliwosci tej nikt nie skorzystat.

W zwiazku 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 mysl art. 55 i art. 64 u.p.z.p. decyzja o warunkach zabudowy wiaze
organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe w tym sensie, ze nie moze on wydad pozwolenia na budowe w
odniesieniu do terenu, ktory nie zostat objety tg decyzja i nie moze tez wykraczac poza warunki nig okreslone.

Pouczenie
Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego we Wroctawiu za
moim posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania
strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.




Z.dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zataczniki:

1. czesc graficzna decyzji
2. czesc tekstowa analizy
3. czesc graficzna analizy
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ZAYACZNIK 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 pkt 1 - 5 u.p.z.p.

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

Teren inwestycji obejmuje dziatke zabudowang dwoma kamienicami wielorodzinnymi, jedna
przykrytg dachem stromym drugg dachem dwuspadowym.

W obszarze analizowanym funkcja dominujaca jest funkcja ustugowa. Funkcjg uzupetniajaca jest
funkcja mieszkaniowa. Dominujacy rodzaj zabudowy to zabudowa ustugowa zwigzana z ustugami
handiu, edukacji, kultury i sportu oraz zabudowa wielorodzinna. Cecha charakterystyczng tej
zabudowy sg budynki wolno stojace, zlokalizowane wzdtuz istniejacego uktadu komunikacyjnego.
Projektowana funkcja mieszkaniowa z ustugami jest zgodna z funkcjq istniejacg na danym obszarze.

WSKAZNIK iy
2 WYSOKOSC
OBECNY SPOSOB | o IELKOSCE - GORNEJ e
UZYTKOWANIA, Z ABUDOWY SZEROKOSC KRAWEDZI
ZAGOSPODARG- ELEWACII ELEWAC3I
WANIA FRONTOWEJ FRONTOWE3J,
REOM IEJ GZYMSU
ZAB./P?(}!;I.DZIA{ L UB ATTYKI
FUNKCIA SREDNI SREDNIA SREDNIA CECHA
DOMINUJACA WSKAZNIK SZEROKOSC . WYSOKOSC DOMINUIACA
(m) (m n.p.t.)
Ustugowa,
mieszkaniowa 0,33 DACHY
wielorodzinna, 57,5 13,4 PEASKIE

Dostep do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2)
Teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej tj. ul. Braniborskiej.

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

Zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych (art. 61 ust. 1 pkt 4)

Teren inwestycji znajduje sie na gruntach oznaczonych geodezyjnie jako B i Bp - tereny
przemystowe - nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i leénych
na cele nierolnicze i nielesne w Swietle ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw
rolnych i tesnych,

Zgodnosc< z przepisami odrebnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5)
Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Ocena pod katem zwolnienia ze stosowania przepiséw art. 61 ust.1 pkt 1-2(art.61
ust.2-4)

Planowane zamierzenie budowlane nie jest inwestycjg 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 warunkow,
o ktérych mowa w art. 61 ust.1 pkt 1-2: ustalenia wg punktéw 1-2 niniejszego zalgcznika.

LACACZNIK DU DECYZJi
o warunkach zabudowy
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