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Dotyczy: zapytania ws. zabudowy przy ul. gen. Stefana Grota Roweckiego we

Wroctawiu (dz. nr _ obreb Wojszyce).

Szanowny Panie!

Odpowiadajac na zapytanie z dnia 14.01.2019 r. przekazane do Wydziatu
Architektury i Budownictwa UMW w dniu 16.01.2019 r. przez Kancelarie Prezydenta
informuje, ze teren, na ktorym zlokalizowana jest ww. zabudowa nie jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Inwestor dla przedmiotowej
inwestycji uzyskal decyzje ustalajgcg warunki zabudowy. Decyzja o warunkach
zabudowy zostata wydana na budowe trzech doméw mieszkalnych jednorodzinnych w
zabudowie szeregowej wraz z niezbednga infrastruktura.

Obowigzujace prawo budowlane okresla budynek mieszkainy jednorodzinny
jako budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej iub
grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie
samodzielng catos$¢, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni
catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

Odnoszgc sie do zarzutu, ze "w wydanych decyzjach o warunkach zabudowy
podstawowe wskazniki nie odpowiadajg obecnej zabudowie" pragne zauwazyl, ze
warunki zabudowy ustala sie w oparciu o analize terenu, ktora - w pierwszej kolejnosci
ma na celu zbadanie czy planowana inwestycja kontynuuje funkcje zabudowy
istniejacej. W tym przypadku, w granicach obszaru analizowanego znalazty sie budynki
jednorodzinne wolno stojgce oraz w zabudowie blizniaczej i szeregowej. Z orzeczen II
instancji oraz wyrokow sadéw administracyjnych wynika iz, nowa zabudowa jest
dopuszczalna o ile mozna ja pogodzi¢ z juz istniejacg funkcjg. Przyjmuje sie, ze
w pojeciu kontynuacji funkcji miesci sie kazda zabudowa, ktéra nie godzi w zastany
stan rzeczy tj. nie jest sprzeczna z dotychczasowg funkcjg. Tu funkcja istniejaca
i planowana byly tozsame bowiem w obu przypadkach jest to funkcja mieszkaniowa.
Kontynuacja funkcji umozliwia rowniez uzupetnienie funkcji istniejacej
o zagospodarowanie , ktére nie wchodzi w nig w kolizje. Sady uznajq , ze nawet jezeli
obszar jest zabudowany wytgcznie budynkami jednorodzinnymi to réwniez zabudowa
wielorodzinna stanowi kontynuacje funkcji mieszkaniowej jezeli posiada parametry
odpowiadajace zabudowie sasiedniej. Tym bardziej odnosi sie to do zabudowy
blizniaczej czy szeregowej w sasiedztwie zabudowy wolno stojacej.
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Parametry zabudowy mieszkaniowej w wydanej decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu nr 5228/2014:
- linia zabudowy: obowigzujaca jako nieprzekraczalna,
- wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy dziatki nr 0 pow. 2206 m2:
do 0,23
- szerokos¢ elewacji frontowej: do 40 m
- wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 4,5
m n.p.t.
- kat nachylenia dachu: od 350 do 450
- wysokos¢ gtownej kalenicy : do 9,0 m n.p.t
uktad potaci dachowych: dwuspadowy
- kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki: prostopadta
Ponadto ustalono:
- Tlos¢ miejsc postojowych: 2 miejsca postojowe na kazdy wydzielony lokal
mieszkalny zlokalizowane na terenie realizowanej inwestycji
Dostep do drogi publicznej od ul. gen. Stefana Grota Roweckiego poprzez
dziatke nr

Inwestycja uzyskata pozytywne opinie, m. in. Zarzadu Drég i Utrzymania Miasta.

Pozwolenie na budowe nr 2661/2018 z dnia 05.06.2018 r. zostato wydane na
podstawie ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy nr 5228/2014 2z dnia
23.10.2014 r. Od tej decyzji strony nie wniosty odwotania.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy prawo budowlane, przed wydaniem pozwolenia
na budowe, wiasciwy organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza
zgodnos¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy w przypadku braku planu, a takze
wymaganiami ochrony srodowiska; zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi; kompletnos¢ projektu
budowlanego i posiadanie wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen sprawdzen oraz
informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, a takze zaswiadczenia,
o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 ustawy prawo budowlane, oraz wykonanie
i sprawdzenie projektu przez osoby posiadajace stosowne uprawnienia budowlane.
W przypadku spefnienia wymagan okreslonych w art. 35 ust 1, oraz w art. 32 ust 4
ustawy prawo budowlane organ administracji architektoniczno - budowlanej nie moze
odméwi¢ wydania decyzji o pozwolenie na budowe (art. 35 ust 4 ustawy prawo
budowlane).

Parametry projektowanego budynku w wydanej decyzji pozwolenie na budowe
nr 2661/2018:

- Projektowany budynek posadowiony zostal na obowigzujacej linii zabudowy
okreslonej w decyzji o warunkach zabudowy.

- Dla projektowanej inwestycji wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy
wynosi 0,21 (wyliczony wedtug wzoru pow. zabudowy/pow. dziatki -
453,57/2206 = 0,206). W decyzji o warunkach zabudowy w/w wskaznik
okreslono do 0,23.

- Dla przedmiotowej inwestycji zaprojektowano 723,16 m?2 powierzchni
zieleni, co stanowi ponad 30% pow. dziatki budowlanej. Decyzja
o warunkach zabudowy nie okresla wielkosci powierzchni zielonej
(biologicznie czynnej).

- Projektowane budynki bedg miat dwie kondygnacje (druga kondygnacja
w formie poddasza uzytkowego). Wysoko$é projektowanego budynku
bedzie wynosi¢ 9,00 m, (wysoko$¢ budynku w decyzji o warunkach
zabudowy nie moze by¢ wieksza niz 9,00 m n.p.t. Wysoko$¢ goérnej
krawedzi elewacji frontowej mierzonej do okapu wynosi 4,50 m (w/w
wysokos¢ w decyzji o warunkach zabudowy nie moze by¢ wieksza niz 4,5 m
n.p.t.). Projektowane budynki beda miaty dach stromy o spadku potaci ok.
36°, (kat nachylana ustalony w decyzji o warunkach zabudowy ustalono od



35° do 45°) Szerokos¢ elewacji frontowej nie przekroczy 40m, co jest
rowniez zgodne z decyzja o warunkach zabudowy.

- Dla przedmiotowej inwestycji zaprojektowano 12 miejsc postojowych na
terenie (2 miejsca postojowe na 1 lokal). Inwestycja bedzie miata 6 lokali
mieszkalnych. Dia inwestycji zaprojektowano f{acznie 12 miejsc
postojowych.

- Inwestycja obstugiwana bedzie od ul. gen. Stefana Grota Roweckiego we
Wroctawiu - co jest zgodne z decyzjg o warunkach zabudowy. Dziatkg nr

obreb Wojszyce nie bedzie odbywata sie obstuga komunikacyjna.
Dojazd od strony ul. gen. Stefana Grota Roweckiego bedzie miat szerokosé
5m - co jest zgodne z § 14 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadad¢ budynki i ich
usytuowanie. Dla zabudowy jednorodzinnej zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa nie ma obowigzku projektowania drogi pozarowej.

Podsumowujac, inwestycja polegajaca na budowie trzech doméw mieszkainych
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej wraz 2z niezbednymi urzadzeniami

infrastruktury technicznej na dziatce nr spetniajgca ustalenia zawarte w decyzji
o warunkach zabudowy nie wptynie negatywnie na tad przestrzenny obszaru
analizowanego. Zaréwno funkcja jak i cechy =zabudowy a takze cechy

zagospodarowania znajdujg odzwierciedlenie w obszarze analizowanym, ktdrego
granice wyznaczono zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
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