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DECYZJA Nr 321/2026
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2) ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r., poz. 538), dalej: u.p.z.p. oraz
na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2025 r., poz. 1691), dalej: k.p.a.,

ustalam
na rzecz Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociagow i Kanalizacji S.A.
warunki zabudowy

dla terenu potozonego przy ulicy Irysowej we Wroctawiu,
oznaczenia geodezyjne - dziatka nr 2/1 AR_1, obreb Poswietne (zabudowa z infrastrukturg
drogowaq) i czesci dziatek nr 3 i 4/4 AR_1, obreb Poswietne (infrastruktura techniczna i drogowa)

dla inwestycji obejmujacej
budowe magazynu materialow budowalnych oraz odpadéw innych niz niebezpieczne.

W ramach inwestycji planowane sa:

> wydzielone kwatery magazynowe na materiatly budowalne oraz odpady inne niz

niebezpieczne,

waga samochodowa,

kontener socjalno-techniczny,

wiata na tadowarke kotowa,

stanowisko do sptukiwania pozostatosci odpadow na samochodach dostawczych,

instalacje sanitarne, elektroenergetyczne, teletechniczne, plac manewrowy z

dojazdem,

> niezbedne urzadzenia budowalne m.in.: zbiornik retencyjny z pompownia,
ogrodzenie,

» niezbedna infrastruktura techniczna i drogowa.

VVVYVYVY

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy.
Zabudowa magazynowa z czescig socjalng, elementy infrastruktury technicznej i drogowej.

2. Warunki i szczegétowe 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 ustalen dotyczacych warunkow i wymagan ochrony i
ksztattowania tadu przestrzennego:

- funkcja: magazynowa,
- linia zabudowy - nieprzekraczalna, jak okreslono na zataczniku nr 1 do niniejszej
decyzji;
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Maksymalna intensywnos$¢ zabudowy, maksymalna i minimalna nadziemna intensywnos¢
zabudowy, udziat powierzchni zabudowy - nie wyznacza sie, ze wzgledu na skale i rodzaj
planowanej inwestycji, w zamian ustala sie:
> tacznag powierzchnie terendw utwardzonych okoto 4526 m?, w tym:
- powierzchnia magazynowa - okoto 2335 m?,
- powierzchnia konstrukcji muréw oporowych — okoto 216 m?,
- powierzchnia opaski wokdt muréw oporowych - okoto 110 m2,
- powierzchnia placu manewrowego z wjazdem - okoto 1730 m?,
- powierzchnia taczna: wiaty na tadowarke, kontenera socjalnego i wagi samochodowej
- okoto 135 m?;
- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu
objetego decyzjq - tj. dz. nr 121/5, AR_7, obreb Kowale - 5%.

> dla uszczelnionych i obudowanych $cianami oporowymi powierzchni magazynowych ustala
- wysoko$¢ maksymalna (Scian oporowych): 4,0 m od istniejgcego poziomu terenu,
- faczna szerokos$c¢ Scian oporowych od strony ul. Irysowej: do 50,0 m;

> dla planowanego kontenera socjalno-technicznego z zadaszonym wejsciem ustala sie:
- powierzchnia od 10 do 28 m?,
- szerokos$¢: do 4,0 m; dtugosc : do 7,0 m,
- geometria dachu: dach ptaski (tj. 0-15°),
- wysokos$¢: do 3,5 m od istniejgcego poziomu terenu;

» dla planowanej wiaty na tadowarke kotowg_ustala sie:
- powierzchnia od 24 do 60 m?,
szeroko$¢: do 5,0 m; dtugosé: do 12,0 m,
- geometria dachu: dach ptaski (tj. 0-15°),
- wysokos$¢: do 5,0 m od istniejgcego poziomu terenu;

»> dla planowanej wagi samochodowej ustala sie:
- powierzchnia od 28 do 72 m?,
- szerokos$¢: do 4,0 m,
- dlugosc¢: do 18,0 m.

» dla zbiornika retencyjnego z przepompownig ustala sie:
- szeroko$¢: do 3,5 m,
- dtugos$c¢ do 9,5 m,
- wysokos¢ do 3,5 m.

» dopuszcza sie ogrodzenie o wysokosci do 2,5 m.

b) Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi.

Przedmiotowa inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢, o ktéorych mowa w art. 59 ustawy z
dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko. Znajduje
sie natomiast w katalogu zawartym w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzes$nia 2019
r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko.

Planowana inwestycja zgodnie z §3 ust.1 pkt 83 lit. b ww. rozporzadzenia, zalicza sie do
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na s$rodowisko na ktérych
realizacje jest wymagane uzyskanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach zgodnie z art.
71 ust. 2 ww. ustawy.

Inwestor uzyskat ostateczng Decyzje o érodovyiskowych uwarunkowaniach wydang z up.
Prezydenta Wroctawia przez Dyrektora Wydziatu Srodowiska nr WSR-0S.6220.59.2024.AN z
dnia 22 sierpnia 2025 r. W decyzji stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania na S$rodowisko dla przedsiewziecia pn. ,budowa magazynu materiatdw
budowalnych oraz odpaddéw innych niz niebezpieczne przy ulicy Irysowej we Wroctawiu”
lokalizowanego na dziatkach nr 2/1, 3 AR_1, 2/1 AR_2, obreb Poswietne.

Dla planowanej inwestycji nalezy uwzgledni¢ warunki zawarte w decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedmiotowej inwestycji zar6wno na etapie
budowy jak i eksploatacji.

Ze wzgledu na rodzaj i potozenie inwestycji, stwierdzono, ze przedmiotowa inwestycja nie
nalezy do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na obszar Natura 2000
(art. 96 ust. 3 wyzej wymienionej ustawy). Teren planowanej inwestycji nie jest objety zadng z
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form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody.

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

W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie
z terenu (art. 74 ust. 1 ustawy z dn. 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska). W trakcie
realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ ochrone $rodowiska, a w szczegolnosci ochrone gleby,
zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych (na podstawie art. 75 ust. 1
ustawy Prawo ochrony srodowiska).

Wiasciciel gruntu nie moze zmienia¢ stanu wody na gruncie, a zwfaszcza kierunku odptywu
znajdujacej sie na jego gruncie wody opadowej - ze szkoda dla gruntéw sasiednich oraz
odprowadzaé¢ wdd oraz sciekdw na grunty sgsiednie (art. 29 ust. 1 ustawy Prawo wodne z dn.
20 lipca 2017 r.).

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

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

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

O ile przepisy ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. nie stanowig inaczej, wiasciciel
gruntu nie moze zmieniac kierunku i natezenia odptywu znajdujacych sie na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wod ze zZrdédet - ze szkodag dla gruntéw
sasiednich oraz odprowadzaé¢ wdd oraz wprowadzac sciekow na grunty sasiednie (art. 234 tejze
ustawy).

c) Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr
kultury wspoétczesnej.

Teren objety niniejsza decyzjq nie nalezy do obszardw i obiektéw objetych formami
ochrony zabytkdéw o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r., o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz nie znajduje sie na obszarze ujetym w Gminnej
Ewidencji Zabytkdéw Wroctawia zatozonej Zarzadzeniem nr 12549/14 Prezydenta Wroctawia z
dnia 24 listopada 2014 r. i zmienionej Zarzadzeniem nr 1549/24 Prezydenta Wroctawia z dnia
17 grudnia 2024 r.

W przypadku odkrycia, w trakcie prowadzenia robot, przedmiotu, co do ktérego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy postepowac zgodnie z przepisami art. 32 ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, w szczegdlnosci inwestor
jest zobowigzany do niezwilocznego zawiadomienia o tym Dolnoslaskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkdw.

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

Sposdb zaopatrzenia w media:

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

- odprowadzanie i oczyszczanie sciekdow (przemystowych) - przytacze kanalizacyjne
po wczesniejszym podczyszczeniu, wg zasad zbiorowego odprowadzania Sciekdow przez
wilasciwg jednostke organizacyjng w mysl przepiséw ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r.
o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow;

- odprowadzanie woéd opadowych - mozliwy odbiér wéd opadowych (w ilosci 9 I/s
bezposrednio, 49,37 /s poprzez retencje) do istniejgcego rowu N-2.1a w ulicy Irysowej.
Zgodnie z Zrzadzeniem nr 11552/23 Prezydenta Wroctawia z dnia 17 pazdziernika 2023 r.
w sprawie gospodarowania wodami opadowymi we Wroctawiu, nalezy kierowac sie
zrownowazonym gospodarowaniem wod opadowych. Ze wzgledu na brak mozliwosci
odprowadzania wod opadowych z planowanej zabudowy bezposrednio do ww. rowu N-2.1A
w ul. Irysowej w ilosci maksymalnej 58,37 I/s mozliwy jest odbidr czesci woéd opadowych w
ilosci 9 I/s bezposrednio do ww. sieci kanalizacji deszczowej, a pozostata czes¢ tj. 49,37 I/s
po retencjonowaniu na terenie nieruchomosci przez okres minimum 15 minut;
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energia elektryczna - wg zasad okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z dnia
4 maja 2007 r. w sprawie szczegdtowych warunkéw funkcjonowania systemu
elektroenergetycznego, po uprzednim przytaczeniu do sieci elektroenergetycznej przez
wilasciwg jednostke organizacyjng;

energia cieplna - wiasne zrodto ciepta (np. pompa ciepta, kociot gazowy lub inne),
zgodnie przepisami odrebnymi oraz z uwzglednieniem uchwaty nr XLI/1405/17 Sejmiku
Wojewoddztwa Dolnoslaskiego z dnia 30 listopada 2017 r. w sprawie wprowadzenia na
obszarze Gminy Wroctaw ograniczen i zakazéw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych
nastepuje spalanie paliw;

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

srodki tacznosci - wg zasad okreslonych w ustawie z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo
telekomunikacyjne, po stosownym wyborze operatora telekomunikacyjnego;

W przypadku koniecznosci prowadzenia nowych odcinkéw sieci lub przetozenia
odcinkow sieci istniejgcych, nalezy wystapi¢ w koniecznym zakresie o odrebng decyzje.

Obstuga komunikacyjna oraz miejsca parkingowe:

e)

obstuga komunikacyjna obiektu - poprzez jeden zjazd z drogi publicznej ul. Irysowej
(G106589D), po uzgodnieniu z zarzadcq drogi i przebudowie uktadu drogowego zgodnie z
opinig Zarzadu Drdg i Utrzymania Miasta z dnia 26.11.2025 r.,

przed rozpoczeciem prac budowlanych nalezy opracowac¢ i uzgodni¢ projekt obstugi
komunikacyjnej placu budowy,

budowa zjazdu lub przebudowa istniejacego zjazdu wymaga zezwolenia zarzadcy drogi (w
formie

decyzji administracyjnej),

wymagana minimalna liczba miejsc postojowych: dla samochodéw osobowych: minimum 1
miejsce postojowe. Lokalizacja miejsc parkingowych na terenie, na ktéorym niemniejsza
inwestycja ma by¢ realizowana.

Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interesow oséb trzecich:

okreslenie warunkow ochrony przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkdéw tacznosci,
dostepu $wiatta 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, ktére by
zaktécaty korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietng miare, wynikajacq ze
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych, w tym od
dziatan polegajacych na pozbawieniu kogokolwiek dostepu do drogi publicznej a takze
mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, gazu oraz ze
srodkow facznosci itp.

Projektowana inwestycja nie moze powodowac¢ ponadnormatywnego ograniczenia w
doptywie s$wiatta dziennego do budynkdéw znajdujacych sie na dziatkach sasiednich. W
stosunku do zabudowy sagsiedniej nalezy spetni¢c wymagania dotyczace naturalnego
os$wietlenia oraz czasu nastonecznienia odpowiednich pomieszczen w budynkach sasiednich,
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.

okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zaktécenia elektryczne i promieniowanie.

W trakcie projektowania, realizacji i uzytkowania obiektu budowlanego nalezy zapewnic¢ jak
najlepszy stan srodowiska, w szczegdlnosci poprzez utrzymanie poziomu hatasu i pozioméow
pol elektromagnetycznych ponizej dopuszczalnych lub co najmniej na tych poziomach (art.
112 i art. 121 ustawy Prawo ochrony s$rodowiska, rozporzadzenie Ministra Srodowiska z
dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku,
rozporzgdzenie Ministra Srodowiska z dnia 30 pazdziernika 2003 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw pdl elektromagnetycznych w $rodowisku oraz sposobdw
sprawdzania dotrzymania tych poziomoéw. Ponadto nalezy zapewni¢ witasciwe warunki
akustyczne dla planowanej inwestycji.

okredlenie warunkéw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

Planowana inwestycja nie moze negatywnie wptynac na jakos$¢ powietrza, wod i gleby oraz
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 Prawo wodne i przepisy wykonawcze,
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rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzeénia 2016 r. w sprawie sposobu
prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi.

f) Ustalenia dotyczace granic i sposob6éw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, w tym terenow goérniczych, a takze narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych:
Obszar objety niniejsza decyzja:
nie zalicza sie do obszardow szczegdlnego zagrozenia powodzig, o ktérych mowa w art.
169 ust. 2 ustawy Prawo wodne;

- 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 Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych.

g) Ustalenia wynikajace z innych przepiséw odrebnych:

Na etapie projektowania i ubiegania sie o zatwierdzenie planowanej inwestycji przez organ

administracji architektoniczno-budowlanej beda miaty zastosowanie przepisy prawa

powszechnie obowigzujacego oraz normy techniczne w zakresie wynikajacym z rodzaju i

specyfiki przedsiewziecia, bedacego przedmiotem niniejszej decyzji. Przepisami wiodgacymi

beda 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 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i

ich usytuowanie.

Ponadto w niniejszej sprawie moga mie¢ zastosowanie nizej wymienione przepisy:

-z odpadami powstatymi w wyniku realizacji inwestycji nalezy postepowac zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r., o odpadach i ustawy z dnia 13 wrzesnia
1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach;

- 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);

- do usytuowania budynkdéw, dojs¢ i dojazddéw, miejsc postojowych dla samochodow
osobowych, miejsc gromadzenia odpaddw statych, uzbrojenia technicznego dziatki i
odprowadzenia wdd powierzchniowych, zieleni i ogrodzen - nalezy stosowac przepisy
dziatu II ,Zabudowa i zagospodarowanie dziatki budowlanej” Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie z ewentualnym odstepstwem od nich,
o ktorym mowa w art. 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane;

- ustawa Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. o ile przepisy nie stanowig inaczej,
witasciciel gruntu nie moze zmieniac kierunku i natezenia odptywu znajdujacych sie na
jego gruncie wod opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wod ze zrodet -
ze szkodq dla gruntow sasiednich oraz odprowadza¢ wéd oraz wprowadzad Sciekdéw na
grunty sasiednie (art.234 tejze ustawy);

- ustawa o drogach publicznych z dnia 21 marca 1985 r. na etapie uzyskania decyzji o
pozwoleniu na budowe moze by¢é wymagana przebudowa drogi publicznej
spowodowana inwestycjq niedrogowg na zasadach odp. w art. 16 ww. ustawy;

- 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, ktéry naktada w takiej sytuacji obowigzek uzyskania zezwolenia zarzadcy
drogi.

3. Wykaz uzyskanych uzgodnien i opinii:

Opinie:

- Opinia Zarzadu Drdég i Utrzymania Miasta (dalej: ZDiUM) z dnia 24.02.2026 r. (w tut.
Wydziale 27.02.2026 r.) znak pisma: TUXP.4372.40.RPW.90350.249324.2026.MD
opiniujgca pozytywnie niniejszg inwestycje z nastepujacymi uwagami:

~(...) W ocenie tut. zarzgdu istniejgca infrastruktura drogowa jest niewystarczajgca dla

zapewnienia prawidfowej i bezpiecznej obstugi komunikacyjnej planowanej zabudowy.(...)

W ocenie zarzgdzajgcego ruchem i zarzadcy drogi, dla zapewnienia prawidfowej i

bezpiecznej obstugi komunikacyjnej planowanej zabudowy, konieczne bedzie m. in.:

- przebudowa drogi oznaczonej w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego w rejonie Obwodnicy Srédmiejskiej i ulicy Irysowej we Wroctawiu uchwata

nr XXXXVIII/910/13 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 14 lutego 2013 r. jako 4KDL/2.

Na etapie zatwierdzania projektu budowalnego Inwestor bedzie zobowigzany do podpisania

stosownej umowy z zarzgdcg drogi w trybie art. 16 Ustawy o drogach publicznych, gdyz
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budowa Ilub przebudowa drég publicznych spowodowana inwestycja niedrogowg nalezy do
inwestora tego przedsiewziecia. Wyzej wymienione roboty budowalne mogg stac sie czescig
przedmiotu tej umowy.

Jednoczesnie Tut. Zarzad informuje, ze :

- nalezy zapewnié¢ obstuge komunikacyjng, po przebudowie uktadu drogowego i po
uzgodnieniu z zarzgdcq drogi, poprzez jeden zjazd z ul. Irysowej,

- bilans i obstuga miejsc postojowych musza zosta¢ zrealizowane na terenie wfasnym
inwestora

- przed rozpoczeciem prac budowalnych nalezy opracowac i uzgodni¢ projekt obstugi
komunikacyjnej placu budowy.(...)

Uzgodnienia:

o W zwigzku z art. 53 ust. 4 pkt 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat
przestany do uzgodnienia przez Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego we
Wroctawiu - wobec niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2
tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie - uwaza sie za dokonane
(zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

o W zwigzku z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat
przestany do uzgodnienia przez Dyrektora Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie — wobec niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni
od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie - uwaza sie za dokonane (zgodnie z art.
53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

o W zwigzku z art. 53 ust. 4 pkt 10a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat
przestany do uzgodnienia przez Marszatka Wojewddztwa Dolnoslgskiego oraz
Wojewode Dolnoslaskiego.

- Marszatek Wojewddztwa Dolnoslaskiego Postanowieniem Nr 30/541/26 z dnia
17.06.2026 r. (znak IRT.ZPP.541.207.2026) pozytywnie uzgodnit przedstawiony
projekt decyzji.

- Wobec niezajecia stanowiska przez Wojewode Dolnoslgskiego w terminie 2 tygodni
od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie - uwaza sie za dokonane (zgodnie z art.
53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

4. Linie rozgraniczajace inwestycji przedstawiono na kopii mapy zasadniczej w skali
1:500:

- w czesci graficznej decyzji — zatacznik nr 1.

5. Analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu przedstawiono:
- w czesci tekstowej analizy - zatgcznik nr 2,
- w czesci graficznej analizy — zatacznik nr 3.

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien oséb trzecich.

Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

1. inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

2. dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji
(przepisu nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe) -
art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

UZASADNIENIE

W dniu 30 wrzesnia 2025 r. z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji
opisanej w osnowie niniejszej decyzji wystgpita spdtka Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociggdw i
Kanalizacji S.A. dziatajac poprzez petnomocnika .

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego przeprowadzona przez tut. organ
lokalizacyjny wykazata, ze planowana inwestycja, stosownie do przepisu art. 59 ust. 1 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymaga ustalenia, w
drodze decyzji, warunkow zabudowy.
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Whniosek po uzupetnieniu w dniu 07.11.2025 r. zawierat niezbedne elementy, ktére zostaty
okreslone w art. 52 ust. 2 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz nie wymagat dotaczenia do niego zadnych dokumentéow
wynikajacych z przepiséw szczegdlnych.

Do wniosku dotgczono:

- pismo od Zarzadu Drég i Utrzymania Miasta (dalej: ZDiUM) - znak pisma: TUU.4460.917.
RPW/30157.178819.2025.M] z dnia 26 czerwca 2025 r. - informujace o wytycznych do
zapewnienia prawidtowej i bezpiecznej obstugi komunikacyjnej przedmiotowej inwestycji,

- pismo od Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociagdéw i Kanalizacji S.A. we Wroctawiu, symbol
sprawy: 025547/24/KOU/MaC z dnia 03.07.2024 r. — dot. warunkow przytaczenia do sieci
wodociagowej i kanalizacyjnej dla ww. inwestycji z istniejacej miejskiej sieci wodociggowej
@300 mm zel. w ulicy Irysowej oraz mozliwy odbiér wéd opadowych (w ilosci 9 I/s
bezposrednio 49,37 I/s poprzez retencje) do istniejacego rowu N-2.1a w ulicy Irysowej,

- Tauron Dystrybucja S.A. z dnia 3 kwietnia 2024 r.- warunki przytaczenia nr
WP/025869/2024/005R01 z dnia 03.04.2024 r. o mozliwosci przytaczenia do sieci
elektroenergetycznej oraz dostaw energii elektrycznej o mocy przytaczeniowej 15,0 kW,

- Zaswiadczenie WSR-0S.6220.59.2024.AN z dnia 25.09.2025 r. o ostatecznosci Decyzji
Prezydenta Wroctawia WSR-0S.6220.59.2024. ANz dnia 22.08.2025 r.

- Decyzja o] Srodowiskowych uwarunkowaniach Prezydenta Wroctawia WSR-
0S.6220.59.2024.AN z dnia 22.08.2025 r. orzekajgca na rzecz Miejskiego Przedsiebiorstwa
Wodociggdéw i Kanalizacji S.A. ul. Na Grobli 19, 50-421 Wroctaw stwierdzajaca brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na s$rodowisko dla przedsiewziecia pn.
~Budowa magazynu materiatdw budowalnych oraz odpaddéw innych niz niebezpieczne przy
ul. Irysowej we Wroctawiu lokalizowanego na dziatkach nr 2/1, 3 AR_1, 2/1 AR_2, obreb
Poswietne oraz okreslajaca warunki korzystania ze $rodowiska w fazie realizacji
przedsiewziecia.

W ramach analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 pkt 1 i 2 wspomnianej ustawy, tut. organ
lokalizacyjny sprawdzit wszystkie uwarunkowania dotyczace terenu objetego planowang inwestycja.
Na podstawie dostepnego w formie elektronicznej programu Systemu informacji Prawnej LEX,
przeprowadzono specyfikacje powszechnie obowigzujacych przepiséw odrebnych w celu ustalenia
warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, ktére mogq miec¢ zastosowanie w
niniejszej sprawie.

Ustalono, ze do dnia 31 grudnia 2003 r. na przedmiotowym terenie obowigzywat plan ogdiny
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia uchwalony dnia 10 czerwca 1988 r. uchwatg 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. Lezy natomiast na obszarze
objetym Uchwatg Nr IX/157/24 z dnia 17 pazdziernika 2024 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzielnicy urbanistycznej B -
Pétnoc we Wroctawiu.

Na podstawie egzemplarza archiwalnego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia uchwalonego dnia 10 czerwca 1988 r., ktéry obowigzywat do dnia 31 grudnia 2003 r.
(kopia fragmentu planu zostata dotaczona do akt) ustalono, ze teren planowanej inwestycji lezy
czesciowo na terenach przeznaczonych w tym planie dla realizacji inwestycji celu publicznego, o
ktorych mowa w art. 39 ust. 3 pkt. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj. w
rezerwie komunikacyjnej. Sq wiec wymagane uzgodnienia z wojewodq i marszatkiem wojewddztwa.

Teren objety wnioskiem nie znajduje sie na terenie, dla ktérego wyznaczono powierzchnie
ograniczajaca zabudowe, w zwigzku z lokalizacjg lotniczego urzadzenia naziemnego. W zwigzku
z powyzszym projekt niniejszej decyzji nie wymagat uzgodnienia z Prezesem Urzedu Lotnictwa
Cywilnego (na podstawie 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).

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 postepowania administracyjnego (stosowne wydruki w
aktach sprawy). Zgodnie z art. 10. k.p.a. wszystkie strony zostaly zawiadomione o wszczeciu
postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy oraz o przystugujacych
im uprawnieniach, z ktérych mogty korzystac bez ograniczen.

Oceniajac spetnienie tgcznych warunkow, ktére umozliwiajg wydanie decyzji lokalizacyjnej i
wykazane zostaty w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 u.p.z.p., w zwigzku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), tutejszy organ stwierdzit co nastepuje:
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1. co najmniej jedna dziatka dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob,
ktory pozwolit na nizej przedstawione okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikdéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu,

2. teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej - ul. Irysowej (dz. nr 3 AR_1,
obreb Poswietne, G106589D)

3. projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajqce dla zamierzenia budowlanego,

4. teren inwestycji - dziatki nr 2/1, 3 i 4/4 AR_1, obreb Poswietne, oznaczone w ewidencji
gruntéw symbolem RIVb, LIV, dr - grunty orne, taki trwate, drogi - nie wymaga uzyskania
zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, na podstawie art. 10a
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6. w odniesieniu do art. 61 ust. 1 pkt 6 ww. ustawy: zamierzenie budowlane nie znajdzie sie
w obszarze:

a) w stosunku do ktdrego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.U. z
2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53
ust. 5e pkt 2.

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, tut. organ - w
sposOb okreslony w art. 61 ust. 5a u.p.z.p, wyznaczyt wokot terenu na ktéorym planowana jest
inwestycja, obszar analizowany. Zgodnie z dokonanymi w toku postepowania ustaleniami szerokosc
frontu przedmiotowego terenu z ktérego odbywa sie wjazd wynosi ok. 69,0 m, a zgodnie z ustawg
szerokos¢ obszaru analizowanego powinna wynosi¢ co najmniej trzykrotnos¢ szerokosci frontu
terenu objetego wnioskiem, nie mniej jednak niz 50 m, w kazdg strone od granic tego terenu.
Wspomniana wczesniej szerokos$¢ wynosi 3 x 69,0 m, co daje 207,0 m w kazda strone od
wszystkich granic dziatek (nr 2/1 i 4/4 AR_1, obrab Poswietne) objetych wnioskiem w kazdg strone
od granic dziatek, z uwzglednieniem petnego obrysu dziatek skrajnych, lezacych na obrzezu tego
obszaru. Nie uwzgledniono jedynie petnego obrysu dziatek, ktére nie sg zagospodarowane i nie
wptywajg na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.

Na tak wyznaczonym obszarze organ przeprowadzit analize funkcji i ustalit, ze w obszarze
analizowanym istnieja obiekty o tozsamej funkcji, co funkcja obiektu okreslona we
whniosku. Stosownie do § 2 ust. 2 rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca
2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz.
1116) ustalenia parametréw dla nowej zabudowy okresla sie na podstawie istniejacych na obszarze
analizowanym zabudowie i zagospodarowaniu terenu o takiej samej funkcji, jak funkcja
zabudowy i zagospodarowania terenu okreslona we wniosku.

Opis terenu inwestycji i najblizszego sgsiedztwa:

Z analizy stanu faktycznego wynika, ze planowana inwestycja bedzie realizowana na dziatce nr
2/1 AR_1, obreb Poswietne na niezabudowanej budynkami trwale zwigzanymi z gruntem dziatce,
na czesci dziatki drogowej nr 3 AR_1, obreb Poswietne oraz na czesci dziatki nr 4/4 AR_1, obreb
Poswietne zabudowanej niewielkimi budynkami gospodarczymi. Teren objety inwestycjq jest
niezagospodarowany, porosniety drzewami i krzewami. Roslinno$¢ ma charakter roslinnosci
samosiewnej (zielen niska, $rednia i wysoka) i niezorganizowanej. Od strony potudniowej teren
objety wnioskiem przylega do rowu (dziatki nr 2/1 AR_2, obreb Poswietne).

Inwestycja znajduje sie w obszarze czeSciowo niezagospodarowanym, w zespole o
zroznicowanym ukfadzie funkcjonalno-przestrzennym z wystepujacq zabudowg ustugowo-
przemystowo-magazynowgq ktorej towarzyszg budynki garazowe i gospodarcze i pojedynczymi
budynkami mieszkalnymi. Przez teren nieruchomosci (dz. nr 4/4 i 3 AR_1, obreb Poswietne)
przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna niskiego napiecia, a takze wodociggowa - co
nalezy mie¢ na uwadze podczas sporzadzania projektu budowlanego

W najblizszym sasiedztwie dominuje zabudowa: biurowa, handlowa, a takze przemystowa i
magazynowa. Zatem mozna oceni¢, ze pod wzgledem planowanej funkcji i sposobu
zagospodarowania wystepujacego w tym rejonie planowane przedsiewziecie jest mozliwe.
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Stosownie do przepiséw § od 3 do 10 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15
lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. poz. 1116) organ lokalizacyjny ustalit dla nowej zabudowy parametry
zgodnie z wynikami przeprowadzonej analizy:

1. linia zabudowy - nieprzekraczalna.

Stosownie do § 3 ust. 1 linie zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza sie jako
przedtuzenie linii zabudowy istniejgcej na dziatkach sasiednich. Zgodnie z § 3 ust. 2 w przypadku
gdy przebieg linii zabudowy istniejacej na dziatkach sasiednich tworzy uskok, linie zabudowy ustala
sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje sie w wiekszej odlegtosci od pasa
drogowego. Zgodnie z § 3 ust. 3 dopuszcza sie inne ustalenie linii zabudowy, jezeli wynika to z
analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a u.p.z.p. Natomiast zgodnie z § 3 ust. 4 linie zabudowy
ustala sie jako nieprzekraczalne lub obowigzujace. Dopuszcza sie dodatkowe ustalenie linii
zabudowy dla kondygnacji podziemnych lub innych linii zabudowy wynikajacych z lokalnych
uwarunkowan.

Na podst. § 4 ust. 4 - dopuszcza sig inne wyznaczenie linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z
analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1 ww. rozporzadzenia. Ustalono nieprzekraczalng linie nowej
zabudowy w odlegtosci 1,5 m z dziatkg drogowg nr 3, AR_1, obreb Poswietne. Analizowany obszar
to tereny przeznaczone pod aktywnos$é gospodarczg, na ktérym wystepujq zabudowania
magazynowe, produkcyjne, przemystowe, ustugowe, etc.. Istniejgca zabudowa usytuowana jest w
réznych odlegtosciach od granicy z dziatkami drogowymi, z ktérymi jest skomunikowana poprzez
uktad drég wewnetrznych. W tej sytuacji nie zachodzita konieczno$¢ wyznaczenia obowigzujacej
linii zabudowy w sposéb opisany w ust. 1 i 2 oraz w ust. 3 tego paragrafu. Przebieg linii okreslono
na zatgczniku graficznym nr 1 do niniejszej decyzji.

2. udzial powierzchni zabudowy - nie ustala sie; intensywnos¢ zabudowy - nie
wyznacza sie; maksymalna i maksymalna nadziemna intensywnosci zabudowy - nie
wyznacza sie.

Zgodnie z definicjq art. 2 pkt 31 lit. b u.p.z.p przez "intensywnos$¢ zabudowy" nalezy rozumiec
stosunek sumy powierzchni wszystkich kondygnacji budynkéw zlokalizowanych na terenie do
powierzchni tego terenu - w przypadku decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Zgodnie z definicjg art. 2 pkt 31 lit. b u.p.z.p przez "nadziemng intensywnos¢ zabudowy" - nalezy
rozumie¢ stosunek sumy powierzchni kondygnacji nadziemnych budynkdéw zlokalizowanych na
terenie do powierzchni tego terenu.

Zgodnie z definicjq art. 2 pkt 35 lit. b u.p.z.p przez "udziat powierzchni zabudowy" - nalezy
rozumie¢ stosunek sumy powierzchni rzutu poziomego budynkdw, z wytaczeniem czesci
zagtebionych ponizej poziomu terenu, mierzonej po zewnetrznym obrysie rzutu poziomego $cian
zewnetrznych tych budynkoéw zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego terenu.

Planowana inwestycja nie obejmuje budowy budynkéw, polega na budowie $cian
ograniczajacych utwardzone powierzchnie magazynowe, a takze obiektéw i urzadzen budowlanych.
Zatem nie byto mozliwe wyznaczenie powyzszych parametréw zgodnie § 4 i 5 ww. rozporzadzenia.
W zamian wyznaczono - zgodnie z wnioskiem inwestora, taczng powierzchnie terendw
utwardzonych na dz. nr 2/1 - ok. 4526 m?, w tym: powierzchnie konstrukcji muréow oporowych -
okoto 216 m?, powierzchnie opaski wokot murdéw oporowych - okoto 110 m?2, powierzchnie placu
manewrowego z wjazdem - okoto 1730 m?, powierzchnie taczng wiaty na tadowarke, kontenera
socjalnego i wagi samochodowej - okoto 135 m?;

3. szerokos¢ taczna scian oporowych w widoku od strony ulicy Irysowej — do 50,0 m;

W mysl § 6 ust. 1 powyzszego rozporzadzenia szerokos$¢ elewacji frontowej znajdujacej sie od
strony frontu terenu, wyznacza sie dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji
frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20% (ust.
1). Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o
ktérlej mowa w art. 61 ust. 5a upzp (ust. 2).

Srednia szeroko$¢ elewacji frontowych w obszarze analizowanym wynosi 27,9 m. Budynki w
obszarze analizowanym majq zrdoznicowang szerokos¢ elewacji frontowej od 5,0 m do 90,0 m.
Ustalano szerokos¢ planowanych $cian oporowych do 50,0 m od strony ul. Irysowej na podstawie
§6 ust. 2. Ponadto wyznaczono dla: planowanego kontenera socjalno-technicznym z zadaszonym
wejsciem: szerokos$¢: do 4,0 m; dtugosc : do 7,0 m; dla planowanej wiaty na tadowarke kotowq:
szerokos$¢: do 5,0 m; dtugosé: do 12,0 m; dla planowanej wagi samochodowej: szerokos$¢: do 4,0
m, dtugosé: do 18,0 m; dla zbiornika retencyjnego z przepompowniq: szerokos¢: do 3,5 m, dtugosé
do 9,5 m.
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4. wysokos$é¢ zabudowy: dla kontenera socjalno-technicznego z zadaszonym wejsciem -

do 3,50 m nad istniejacym poziomem terenu; dla wiaty na tadowarke kotowa - do 5,0

m nad istniejacym poziomem terenu, dla scian oporowych: do 4,0 m.

W mys$l § 7 ust. 1 rozporzadzenia wysokos¢ ta ustala sie na podstawie wysokosci zabudowy na
dostepnych z tej samej drogi publicznej przylegajacych dziatkach sasiednich. Jezeli wysokosé, o
ktorej mowa w ust. 1, na dziatkach, o ktéorych mowa w ust. 1, przebiega tworzac uskok, wowczas
przyjmuje sie jej srednig wielkos¢ wystepujacg na tych dziatkach (§ 7 ust. 2). Dopuszcza sie
ustalenie innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a
ustawy (§ 7 ust. 3).

Na analizowanym obszarze istniejgca zabudowa przemystowa, magazynowa, biurowa,
handlowa charakteryzuje sie réznymi wysokosciami. Najnizsze obiekty mierza do 2,5 m nad
istniejgcym poziomem terenu a najwyzsze o wysokosci 13,0 metréw od istniejacego poziomu
terenu. Organ wyznaczyt maksymalng wysokos$¢ zabudowy: dla kontenera socjalno-technicznego z
zadaszonym wejsciem i dla zbiornika retencyjnego - do 3,50 m nad istniejagcym poziomem terenu;
dla wiaty na fadowarke kotowg - do 5,0 m nad istniejgcym poziomem terenu, zgodnie z wnioskiem
inwestora oraz przeprowadzong analizg. Wysokos¢ do 4,0 metréw ustalono takze dla planowanych
Scian oporowych uszczelnionych powierzchni magazynowych. Zaproponowane wysokosci nawigzuja,
do wysokosci istniejacych w terenie analizowanym. Dopuszczono ogrodzenie o wysokosci do 2,5 m.

5. geometrie dachow - dach ptaski o kacie nachylenia od 0- 15°;

Kat nachylenia i uktad potaci dachowych ustala sie odpowiednio do geometrii dachdéw
wystepujacych w obszarze analizowanym. Geometrie dachu w zakresie uktadu potaci dachowych
ustala sie poprzez okreslenie rodzaju dachu, uktadu gtdwnych potaci dachu oraz kierunku gtéwnej
kalenicy w stosunku do frontu dziatki.

Na terenie objetym analiza znajduja sie budynki kryte dachami ptaskimi oraz dachami
dwuspadowymi. Tym samym na podstawie § 8 powyzszego rozporzadzenia, ustalono geometrie
dachu dla planowanej inwestycji odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych w obszarze
analizowanym, a w szczegdlnosci w nawigzaniu do budynkéw usytuowanych w najblizszym
otoczeniu oraz zgodnie ze ztozonym wnioskiem.

6. minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu
objetego decyzja - tj. dz. nr 2/1 AR_1, obreb Poswietne - 5%;
W mys$l § 9 ww. rozporzadzenia:
1) Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej ustala sie na podstawie Sredniego
wskaznika tego udziatu dla obszaru analizowanego.
2) Dopuszcza sie ustalenie innego minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej,
jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

Sredni wskaznik udziat powierzchni biologicznie czynnej dla obszaru analizowanego wynosi
37,9 %.

W niniejszej sprawie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej ustalono zgodnie z
analizg oraz zgodnie z wnioskiem na poziomie 5%.

7. minimalna liczba miejsc do parkowania;

Stosownie do § 10 minimalng liczbe miejsc do parkowania ustala sie w stosunku do liczby lokali
mieszkalnych, liczby lokali ustugowych, liczby oséb mogacych jednoczesnie przebywac¢ w budynku,
liczby zatrudnionych lub powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych.

W niniejszej sprawie minimalng liczbe miejsc do parkowania ustalono dla samochodow
osobowych: minimum 1 miejsce postojowe, obowigzuje lokalizacja miejsc parkingowych na terenie,
na ktérym niniejsza inwestycja ma by¢ realizowana,

Podsumowujac - przyjete ustalenia parametréw dla planowanego przedsiewziecia zachowujg
zasade dobrego sasiedztwa okreélong w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp. Zatem jest spetniona
podstawowa przestanka odpowiadajaca za ochrone fadu przestrzennego, ktéra to ochrona stanowi
cel ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Spetnione sg rowniez pozostate
wymogi okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 2 do 6. W zwigzku z powyzszym, po wnikliwej ocenie
wszystkich wskazanych okolicznosci faktycznych i prawnych nalezato orzec jak w sentencji decyzji.

Wyzej wymienione parametry i wskazniki 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.

Po przeprowadzeniu wymaganej prawem analizy - w zwigzku z art. 10 § 1 kpa organ

zawiadomit strony o zakonczonym postepowaniu dowodowym i przystgpieniu do rozpatrzenia
zgromadzonego materialu dowodowego, z ktéorym strony postepowania mogty sie zapozna¢ w
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okreslonym terminie w siedzibie tut. Urzedu i wypowiedziec¢ sie, co do przeprowadzonych dowoddw
i zebranych informacji dotyczacych planowanego przedsiewziecia. Z mozliwosci wypowiedzenia sie
przed wydaniem decyzji co do zebranych dowoddw i materiatdw oraz zgtoszonych zadan strony nie
skorzystaty.

Decyzja, o ktérej mowa w art. 59 ust. 1 cytowanej ustawy uprawnia inwestora o ubieganie 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 mys$l art. 55 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym warunki zabudowy ustalone w niniejszej decyzji wigqza te administracje w tym
sensie, ze nie moze ona wydac¢ pozwolenia na budowe w odniesieniu do terenu, ktéry nie zostat
objety tg decyzjg i nie moze tez wykraczaé poza warunki nig okreslone.

POUCZENIE

1. Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie, za moim posrednictwem, do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego we Wroctawiu, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia (art. 129 k.p.a.).

2. Przed uptywem terminu do wniesienia odwofania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje (art. 127a § 1 k.p.a.).

3. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
whiesienia odwotania przez ostatniq ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i
prawomocnha (podstawa prawna: art. 127a § 1 i 2 k.p.a.). Decyzja podlega wykonaniu przed
uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z zadaniem wszystkich stron lub jezeli
wszystkie strony zrzekty sie prawa do wniesienia odwotania (podstawa prawna: art. 130 § 4 k.p.a.).

4. Podmiotowi, ktory wystgpit z wnioskiem o wydanie niniejszej decyzji o warunkach zabudowy
przystuguje prawo wniesienia do wojewody dolnoslaskiego za moim posrednictwem Zzadania
wymierzenia kary pienieznej w przypadku niewydania przez tut. organ ww. decyzji w terminie, o
ktérym mowa w art. 64 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej
wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy
wniesie, w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji zadanie wymierzenia tej kary. Zadanie
whiesione po terminie pozostawia sie bez rozpoznania, (podstawa prawna art. 51 ust. 2e, 2f, ust. 2h
Wptywy z kar pienieznych stanowig dochdéd budzetu panstwa (art. 51 ust. 2, art. 64 ust. 1 pkt 1
u.p.z.p.).

5. W okresie od 9 grudnia 2025 r. do dnia 31 grudnia 2026 r., bieg termindw, o ktéorych mowa w art. 51
ust. 2 oraz art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, nie rozpoczyna sie, a rozpoczety przerywa sie. Terminy biegng na nowo od dnia 1
stycznia 2027 r. (podstawa prawna art. 6 ustawy z dnia 5 listopada 2025 r.,0 zmianie u.p.z.p. oraz
niektdérych innych ustaw).

Zataczniki:
1. czes$c¢ graficzna decyzji — mapa w skali 1:500,
2. czesc tekstowa analizy,
3. czes¢ graficzna analizy — mapa w skali 1:2000

Oznaczenie stron postepowania:
1. Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociggdéw i Kanalizacji S.A.,

li

2.
3. ,
4. Zarzad Drog i Utrzymania Miasta we Wroctawiu,

5. Zarzad Zieleni Miejskiej.

dokument wydano w postaci elektronicznej

i podpisano bezpiecznym podpisem elektronicznym
weryfikowanym przy pomocy waznego kwalifikowanego certyfikatu
Z up. PREZYDENTA

Joanna Rudziewicz-Adamczyk

Kierownik Zespotu Lokalizacji Inwestycji

Otrzymuja:
1. Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociggéw i Kanalizacji S.A. poprzez petnomocnika
2. Strony postepowania dziatajace samodzielnie wg rozdzielnika
3. Aa-2egz.
(Powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu — 4720 m?)

Do wiadomosci:
1. Departament Nieruchomosci i Eksploataciji.

Uiszczono optate skarbowg w kwocie 598 zt na podstawie ustawy o optacie skarbowej z dnia 16 listopada
2006 r.
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