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Rzeszéw, 2021-05-12
AR.6730.61.4.2021.JB61

7 W DECYZJA

e o warunkach zabudowy

‘\/ 7 Dzialajac na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postgpowania administracyjnego (Dz.U.2021.735 j.t.), art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61, art.
54 w zw. z art. 64 ust.1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
prezestrzennym (Dz. U. 2021.741 j.t.),

po rozpatrzeniu wniosku, ktéry zlozyt Pan '
y W sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji pn.: ,,Budynek

zam1eszkan1a zbiorowego typu aparthotel z ushugami w parterze i garazem podziemnym wraz
z niezbgdng infrastrukturg techniczng” na dziatkach nr 1109/20, 1109/21, 1109/22 obr. 208

polozonych w Rzeszowie, przy ul. Paderewskiego,
ustalam warunki zabudowy

na zamierzenie inwestycyjne pod nazwa: ,Budynek zamieszkania zbiorowego typu
aparthotel 7 ustugamti w parterze i garaiem podziemnym wraz z niezbgdng infrastrukturg
techniczng” na dziatkach nr 1109/20, 1109/21, 1109/22 obr. 208 polozonych w Rzeszowie,
przy ul. Paderewskiego, w liniach rozgraniczajacych okreslonych na zataczniku graficznym

do niniejszej decyzji.
Whnioskodawca: Pan

WARUNKI ZABUDOWY

1. Rodzaj zabudowy:
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Warunki i szezegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepisow odrebnych

a/ warunki i wymagania ksztattowania fadu przestrzennego

* obowigzujaca linia zabudowy — 16 m od krawedzi jezdni (zgodnie z zalgcznikiem
graficznym) przy czym ustalona obowigzujacg lini¢ zabudowy nalezy traktowaé jako
nieprzekraczalna,

e wskaznik wielkoéci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki:
od 0,28 do 0,55,

o szeroko$¢ elewacji frontowej od 10 m - 40,5 m z tolerancjg do 20%

* wysokos¢ do kalenicy lub szczytu dachu od 8 m do 17 m (liczac od $redniego poziomu
terenu istniejacego przy gtéwnym wejsciu),

* wysokoé¢ gdmnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: od 8 m do 17 m
(liczac od sredniego poziomu terenu istniejacego przy gléwnym wejsciu),

o dach plaski

¢ powierzchnia terenu biologicznie czynnego w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej — nie mniejsza niz 15%

b/ warunki ochrony §rodowiska i zdrowia ludzi



c/

d/

e/

e przedsigwziecie inwestycyjne nie nalezy do mogacych znaczaco oddziatywaé na
$rodowisko i nie wymaga uzyskania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach
nalezy chroni¢ warto$ciows zielen, na wycinke kolidujacej zieleni wysokiej nalezy
uzyskaé zgode whasciwego organu

zaleca si¢ wyposazenie budynku w urzadzenia i instalacje do pozyskiwania energii ze
Zrodet altermatywnych,

warunki ochrony zabytkéw

teren inwestycji nie podlega przepisom wynikajacym z ustawy o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami

wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych

teren nie jest objety zasiegiem obszaru gérniczego, gdzie obowiazuja przepisy prawa

gbérniczego

warunki szczegdlowe zasady obstugi w zakresie infrastrukt
zaopatrzenie w wod¢ —zgodnie z o$wiadczeniem MPWiK w Rzeszowie,

kanalizacja sanitarna — zgodnie z o§wiadczeniem MPWiK w Rzeszowie,

kanalizacja deszczowa — wg warunkéw MPWiK w Rzeszowie,

zaopatrzenie w cieplo — zgodnie z o§wiadczeniem MPEC w Rzeszowie,

energia elektryczna — zgodnie z o$wiadczeniem ZE w Rzeszowie,

odprowadzenie wéd opadowych z potaci dachowych iz powierzchni o zmniejszone;j
chionnosci (parkingi, dojazd, dojécia, place itp.) do sieci kanalizacji deszczowej wg
warunkéw wiasciciela sieci lub w przypadku jej braku powierzchniowo na teren
wlasnej dziatki lub winny sposéb zgodny zobowigzujgcymi przepisami (np. do
zbiomika retencyjnego). W przypadku odprowadzenia wod opadowych z dachow
i powierzchni utwardzonych na teren wilasnej dzialki nalezy dolaczy¢ do projektu
budowlanego stosowne wyliczenia potwierdzajace, ze woda opadowa z dachéw
iutwardzonych nawierzchni wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego bedzie
mogta ulec wchlonieciu na teren biologicznie czynny w granicach dzialki objetej

technicznej i komunikacji

inwestycja,
dostep do drogi publicznej — ul. Paderewskiego - nalezy zapewni¢ dojazd do

projektowanego budynku zgodnie z przepisami techniczno - budowlanymi - decyzja
o warunkach zabudowy nie rozstrzyga o parametrach dojazdu,

zjazd publiczny z ul. Paderewskiego zaprojektowa¢ na warunkach i w uzgodnieniu
MZD w Rzeszowie,

e nalezy zapewni¢ na wlasnej
uzytkownikéw statych i czasowych) w ilosci nie mniejszej niz:

dzialce miejsca postojowe dla samochodéw

LICZBA MIEJSC POSTOJOWYCH DLA LICZBA MIEJSC
KLIENTOW DO POWIERZCHNI UZYTKOWEJ POSTOJOWYCH DLA

RODZAJ USLUG
PODSTAWOWEJ BUDYNKU USLUGOWEGO OBSLUGI 1 DOSTAW
LURB ZESPOLU POMIESZCZEN USLUGOWYCH POWIERZCHNI
W JEDNYM BUDYNKU UZYTKOWEJ
PODSTAWOWEJ
BUDYNKU USLUGOWEGO
USEUGI HANDLU
SPOZYWCZE nie mniej niz | miejsce+1 migjsce na kazde 30 m? nie mniej niz 1 miejsce
powierzchni +1 miejsce na kazde 200 m*
powierzchni
GOSP. DOMOWE nie mniej niz 1 miejsce + 1 miejsce na kazde 60 m?
powierzchni
CHEMICZNE
MATERIALY BUDOWLANE

ODZIEZOWE

Do wniosku o wydanie pozwolenia na budowe naleZy dofaczyé:

1.

2.
3.
4.

Projekt budowlany wraz z opiniami, uzgodnieniami i pozwoleniami, wymaganymi przepisami
szezegllnymi, (stosownie do poirzeb, oswiadezenia wiasciwych jednostek organizacyjnych o
zapewnieniu dostaw energii, wody, ciepla i gazu, odbioru $ciekéw oraz o warunkach przylaczenia
obiektu do sieci wodociggowych, kanalizacyjnych, ciepinych, gazowych, elektroenergetycznych,
telekomunikacyjnych oraz drog ladowych);

Oswiadezenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane;
Decyzjg o warunkach zabudowy;

Aktualny wyrys i wypis z mapy ewidencji gruntow,

UWAGA: W. przypadku, gdy inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub gdy dla tego
tere.nu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktérego ustalenia bgdg inne niz w wydanej decyzji, organ
stwierdza jej wygasnigcie (art. 65 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o Dplanowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym).



szerokosci elewacji frontowej oraz geometrii dachu. Wymagania dotyczace parametréw
i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu dla przedmiotowego
zamierzenia inwestycyjnego ustalono zgodnie ze sposobami okreslonymi w przepisach
Rozporzqdzenia Ministra Infrastrultury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagar dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania (Dz.U.03.164.1588) oraz analizujac

przedstawiona przez Wnioskodawce koncepcje planowanej inwestycji.
Pismem z dnia 1 kwietnia 2021 r. znak AR.6730.61.4.2021.JB61 zawiadomiono strony

postepowania o mozliwosci zapoznania si¢ ze zgromadzonym materialem dowodowym w
oparciu o art. 10 § 1Kpa.

Lokalizacja inwestycji uzyskala pozytywna opinie:

Miejskiego Zarzadu Drég w Rzeszowie -~ pismo z dnia 25.03.2021 r. znak:
TD.411.32.2021.Aw, L.dz. 4721.

Projekt decyzji nie wymaga uzgodnienia z Zarzadem Wojewodztwa Podkarpackiego

i Wojewoda Podkarpackim w mysl art.53 ust4 pkt 10 ustawy z dnia 27 marca 2003r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozpatrujac przedmiotowy wniosek ustalono warunki zabudowy biorgc pod uwage:

a/ stan istniejacy

b/ dokumenty ztozone przez wnioskodawce

¢/ przepisy odrgbne.

Zakres niezbednych uzgodnien:

- organy i jednostki w zakresie wynikajgcym z przepisow - stosownie do wymogu art. 20
ust. 1, pkt. 2 ustawy Prawo Budowlane i przyjetych rozwigzai projektowych.

POUCZENIE

0d decyzji przyshuguje odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w
Rzeszowie, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.
Zgodnie z trescia art. 127a ustawy Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U.2021.735j.t.):
1. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje.
2. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna

1 prawomocna,
DECYZJA NIE JEST OSTATECZNA.

Patitaey Pinlicie
PRET. _':.r"i‘.. w"/'l'qdl'ﬁOWL_

Zatgczniki: p 1 g s
- zaljeznik graficzny Maoress Buidak
- analiza urbanistyczna

Otrzymuja:

1. ]

2. Strony wg wykazu,
3. afa

USLUGI GASTRONOMII nie mniej ni_z 1 miejsce+1 miejsce na kazde 30 m? nie mniej niz 1 miejsce I
powierzchni +] miejsce na kazde 200 m?

powierzchni

USLUGI SERWISOWO- nie rpniej niz I miejsce+1 miejsce na kazde 100 m? nie mniej niz 1 miejsce

NAPRAWCZE powierzchni +1 miejsce na kazde 200 m?
powierzchni

USLUGI URZEDOWE

ADMINISTRACYINE nic mnigj niz 1 micjsce+1 miejsce na kazde 50 m? nie mniej niz 1 miejsce+1

BANKOWE powierzchni miejsce na kazde 50 m?

POCZTOWE powierzchni uzytkowej

TELEKOMUNIKACYJNE

INNE

GABINETY USLUGOWE nie mniej niz 1 miejsce+1 miejsce na kazde 30 m? nie mniej niz | miejsce+1

LEKARSKIE powierzchni miejsce na kazde 50 m?

KOSMETYCZNE powierzchni

FRYZJERSKIE

INNE

USLUGI HOTELARSKIE 3 miejsca na 10 1ozek 1 miejsce na 50 m? pow.
uslugowej

f/  wymagania dotyczace ochrony intereséw 0s6b trzecich:

Obiekt budowlany wraz z urzadzeniami nalezy projektowaé i budowaé zapewniajac

poszanowanie wystepujacych w obszarze oddzialywania obiektu uzasadnionveh

interesdw os6b trzecich, w tym zapewnienie naturalnego oéwietlenia pomieszc'zcr‘i

mieszkalnych w budynkach sasiednich.

Projektowana inwestycja nie moze powodowag:

s ograniczenia dostepu do drogi publiczne;j,

« pozbawienia mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz srodkow tgcznosci,

. gciqui_woéci wywolane] przez hatas, wibracje, zakidcenia elektryczne
i promieniowanie,

e  zanieczyszczenia powietrza, wody i gruntéw,

e pogorszenia stanu stosunkéw wodnych na terenie objetym wnioskiem o ustalenic
warunkéw zabudowy i w jego najblizszym sasiedztwie.

Przy projektowaniu rozwigzan dotyczacych odprowadzenia wéd deszczowych z polaci

dachowych, z powierzchni terenu o zmniejszonej chlonnodei (parkingi, dojazdy,

dojscia, place itp.) i odwodnienia pozostalej czgsei terenu nalezy w spos6b szczegélm;

uwzgledni¢ wplyw zmian w stosunkach wodnych na stabilnosé posadowieni'a

istniejacych budynkéw 1 budowli, a takze zapewni¢ co najmniej zachowanie

aktualnego stanu stosunkéw wodnych (4. nie pogorszenie) w granicach lokalizacji

i w bezposrednim sasiedztwie,

g/ warunki dotyczgce projektu budowlanego
¢ projekt budowlany nalezy opracowa¢ zgodnie z wymogami Prawa budowlanego
i obowigzujgcymi przepisami techniczno-budowlanymi,

b/ inne warunki i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz iego zabudowy

z przepiséw adrebnych
e teren objely zamierzong inwestycja znajduje si¢ w obszarze miasta, na ktérym
nastepuje intensywny rozw¢j zabudowy i realizacja zwigzanych z nig nowych sieci
uzbrojenia terenu. Stosownie do art. 28b ust.7 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo
geodezyjne i kartograficzne (Dz.U.2020.276 j.t.), w celu wyeliminowania zagrozer
wynikajacych z mozliwej kolizji miedzy sytuowanymi na tym samym ferenie sieciami
uzbrojenia terenu nalezy dokonaé ich uzgodnienia, a 1akze uzgodnienia sytuowania



przylaczy, na naradzie koordynacyjnej zorganizowanej przez Prezydenta Miasta
Rzeszowa (Wydziat Geodezji Urzedu Miasta Rzeszowa, ul. Kopernika 15).

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczono na zalaczniku graficznym do
niniejszej decyzji.
UZASADNIENIE

Na terenie objetym wnioskiem brak obecnie obowigzujacego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2021.741 j.t.) wprzypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow zagospodarowania | warunkéw
zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Whioskodawea w dniu 28 stycznia 2021 r. wystapil z wnioskiem (uzupeinionym
w dniu S lutego 2021 1. o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji pn.: ,Budynek
zamieszkania zbiorowego typu aparthotel z ushugami w parterze i garazem podziemnym wraz
7 niezbedna infrastrukturg techniczng” na dziatkach nr 1109/20, 1109/21, 1109/22 obr. 208
polozonych w Rzeszowie, przy ul. Paderewskiego.

Zawiadomieniem 2z dnia 9.02.2021 r poinformowano strony o Wwszczeciu
postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkow zabudowy na w/w zadanie
inwestycyjne.

Organ przeprowadzi! analizg (zgodnie z wymogami § 3 Rozporzqdzenia Ministra

Infrastruktury = dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymaga# dotyczgeych
nowej zabudowy i zagospodarowania lerenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przesirzennego) funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkoéw, o ktérych mowa w powyzszym artykule ustawy z dnia 27 marca
2003 r 0 planowaniu | zagospodarowaniu przestrzeniym.
Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono, ze wnioskowana inwestycja, jaka jest
,Budynek zamieszkania zbiorowego typu aparthotel z usfugami w parterze 1 garazem
podziemnym wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng” na dziatkach nr 1109/20, 1109/21,
1109722 obr. 208 polozonych w Rzeszowie, przy ul. Paderewskiego, spemia warunki
niezbedne do wydania decyzji o warunkach zabudowy:

1) lokalizacja dziatki na terenie osiedla Nowe Miasto:
sasiednie dziatki sa zabudowane obiektami kubaturowymi, co pozwala na okreslenie

wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkeji, parametrow,
cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,

2) teren posiada dostep do drogi publicznej od ulicy Paderewskiego,

3) istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego,

4) dzialka nr 1109/20, 1109/21, 1109/22 obr. 208 stanowi teren oznaczony wg ewidencji
gruntéw jako B (tereny mieszkaniowe) o lacznej powierzchni 0,1625 ha. Teren
inwestycji znajduje sie¢ w granicach administracyjnych miasta Rzeszowa,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

W trakcie prowadzonego postepowania administracyjnego zastrzezenia do planowanej
inwestycji wniesli mieszkaricy budynku mieszkalnego przy ul. Paderewskiego 3a, 3b, 3c, 34,
Spéldzielnia Zodiak oraz pan Wiestaw Puchyr w zakresie gabarytéw, charakteru budynku,
potencjalnego negatywnego wplywu inwestycji na przyrode i Srodowisko naturalne,
zacienianie posesji, pogorszenie do$wietlenia $wiatlem naturalnym sasiednich nieruchomoéci,
zwiekszenia ruchu komunikacyjnego oraz naturalnego przewietrzania terenu zabudowy

istniejgcej zabudowy mieszkaniowej. Wnoszacy zastrzezenia do planowanej inwestycji
zwrécili sig z prosba o wyjasnienie formy jezykowej ,, aparthotel”.

. 'Pismem z dnia 3.02.2021 1. organ poinformowal wnioskodawce o zastrzezeniach
wmfesmn)fch przez strony postgpowania administracyjnego, ktéry pismem z dnia 5.05.2021 1.,
odnidst si¢ do tych uwag, opierajac si¢ na zapisach projektu decyzji ustalajacej warunku
zabudowy i zagospodarowania terenu dla przedmiotowej inwestycji, ustalajgcej parametry
planowanej zabudowy w odniesieniu do istniejacej w terenie analizowanym zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej.

Inwestor wni6st o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji pn.: ,Budynek
zamieszkania zbiorowego typu aparthotel z ustugami w parterze i garazem podziemnym wraz
z niezbgdng infrastrukturg techniczng”. W odpowiedzi na zapytanie, uprzejmie informuje, ze
ustawa prawo budowlane nie definivje znaczenia ,,aparthotel”. Wedtug Polskiej Klasyﬁk;cji
Obiektéw Budowlanych (Dz.U.1999.112.1316 z dnia 1999.12.31) budynek o jaki wnosi
wnioskodawca zakwalifikowany jest w sekeji 1, dziale 11 i w grupie 113 jako budynek
zamieszkania zbiorowego.

“Wyjaénic' nalezy, iz decyzja o warunkach zabudowy terenu jest pierwsza z cyklu
decyzji wydawanych w procesie inwestycyjnym. Ma ona wstepny i ogélny charakter — nie
przesgdza o prawie do prowadzenia konkretnej inwestycji w konkretnym miejséu a jedynie
okresla, czy dana inwestycja w danym miejscu jest w ogéle mozliwa, nie rodzi zadnych praw
do terenu ani nie upowaznia do rozpoczgcia jakichkolwiek prac budowlanych.

Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy ma charakter deklaratoryiny, gdyz organ

stwierdza w niej jedynie, czy w $wietle powszechnie obowigzujacego prawa dopuszczalna jest
realizacja danej inwestycji na wskazanym przez Inwestora terenie. Organ, rozpatrujac wniosek
Ir}westora bada, czy dana inwestycja spelnia przestanki $cisle okreslone przepisami prawa. To
ni¢ od uznania organu zalezy, czy na danym terenie bedzie mozliwa realizacja danej
inwestycji, lecz od tego czy takg mozliwosé w konkretnym wypadku przewiduja przepisy
prawa. Niniejsza decyzja okreSla tylko warunki, jakie nalezy spefni¢ przy opracowaniu
projektu  budowlanego przed uzyskaniem pozwolenia na budowe. Postepowanie
w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy jest tylko jednym z elementéw procesu
inwestycyjnego, w ktérym ochrona intereséw osob trzecich jest realizowana przede wszystkim
na etapie wydawania pozwolenia na budowe. Na etapie postgpowania w przedmiocie ustalenia
warunkow zabudowy ochrona interesow osob trzecich jest ograniczona i nie moze byé
rozciggana na okolicznosci bedgce przedmiotem badania organéw administracji
architektoniczno — budowlanej. Dopiero projekt budowlany wykonany zgodnie z tymi
warunkami oraz przepisarmi, w tym sposob zapewnienia m.in. bezpieczefistwa uzytkowania a
takze ochrong praw osob trzecich, co bgdzie przedmiotem prowadzonego odrebnie
postgpowania W sprawie pozwolenia na budowe, o ile Inwestor z takim wnioskiem wystapi.
_ Pg_ zapoznaniu si¢ z projektem deeyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowe;
inwestycji Inwestor pismem z dnia 22.03.2021 r. wni6st o korekte parametru szerokogei
elewacji frontowej na ,od 10 m ~ 40,5 m z tolerancjg do 20%”. Po przeprowadzeniu
ponowne;j analizy urbanistycznej przychylono si¢ do prosby Wnioskodawey.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 wstawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy powierzono osobie wpisanej na listg izby samorzgdu zawodowego architektéw,
W oparciu 0 wyniki analizy urbanistycznej przeprowadzonej przez organ, ustalono warunki
i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego (pkt 2 lit. a niniejszej decyzji)
w szczegllnosci poprzez: okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudow}:
W slo_sunku do powierzchni terenu objetego wnioskiem, w tym udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, a takze pabarytow i wysokosei projektowanego obiektu, w ym



Sgsiednia zabudowa jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng, jednorodzinng oraz
ustugowg (serwis samochodowy - wulkanizacja). Budowa budynku zamieszkania
zbiorowego typu aparthotel z ustugami w parterze i garazem podziemnym jest zgodna

z funkcjg otoczenia.

1.2.W zakresie kontynuacji linii zabudowy:
Budynki zlokalizowane wzdtuz ul. Paderewskiego znajduja si¢ w odleglosci okoto 8 m,

okoto 11-12 m, okolo 16 m, 27 m, 45 m od granicy pasa drogowego.

1.3.W zakresie intensywnosci zabudowy:
Zabudowa na dzialkach réznej wielkosci.
Powierzchnia terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy ~ 0,1625 ha
Powierzchnia zabudowy kubaturowej okreslona we wniosku — 900 m?
Dla obszaru analizowanego zostaly wyliczone wskazniki wielkodei powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki, ktére wynosza dla zabudowy
wielorodzinnej:
v' dla dziatki or 1100/22 ~ 0,21
v’ dla dzialki nr 1789 ~ 0,20
dla zabudowy ustugowe;j:
v’ dla dziatki nr 1409 ~ 0,42
v’ dla dziatki nr 1109/11, 1511/4, 1511/5 ~ 0,60
v dla dziatki nr 1511/7 1 1039/21 ~ 047
dla zabudowy jednorodzinne;:
dla dziatki nr 1504 ~ 0,11
dla dziatki nr 1505 ~0,25
dla dziatki nr 1506 ~ 0,22
dla dziatki nr 1507 ~0,22
dla dziatki nr 1508 ~ 0,33
dla dziatki nr 1509 ~ 0,20
dla dziatki nr 1503 ~ 0,19
dla dziatki nr 1502 ~ 0,25
dla dziatki nr 1501 ~ 0,28
dla dziatki nr 1500 ~0,18
dla dziatki or 1499/1 ~ 0,34
dla dziatki nr 1499/2 ~ 0,37

AN N N RN

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu w obszarze analizowanym wynosi od okoto 0,11 do okoto 0,60.

Wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki na terenie
analizowanym wyznacza si¢ zgodnie z Rozporzqdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. z sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U.03.164.1588) na podstawie sredniego wskaznika tej wielkosei dla
obszaru analizowanego, ktéry w tym przypadku wynosi 0,28.

Zgodnie z § 5 ust. 2 w/w Rozporzadzenia dopuszcza sig¢ takZze wyznaczenie innego
wskaznika tej wielkosci — z uwagi na postgpujaca urbanizacje terendéw miejskich,
nalezaloby rozwazy¢ proponowany przez wnioskodawce wskaznik ~ 0,55 (wystepujacy
W terenie analizowanym 0,60), majgc réwnoczesnie na uwadze jego wplyw na
ksztaltujacy sig fad przestrzenny tego obszaru.

1.4. W zakresie gabarytéw i formy architektoniczne;:

a) Szerokosci elewacji frontowych istniejacych budynkéw wolno stojacych w obszarze
analizowanym wynosza od okolo 10 m do okoto 52 m oraz od okolo § m do okofo
14 m w zabudowie blizniaczej. Srednia szerokoéc elewacii frontowej budynkdw
wynosi okolo 40,5 m. . ’
Zgodnie z § 6.ust 1 Rozporzadzenia szerokosé elewacji frontowei. znajdujacej sie od
strony frontu dziatki, wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie éred.nicj
szerokosci elewacji frontowych istniejacej zabudowy na dzialkach w obszarze
analizowanym, z tolerancja do 20%.

b)Wysokos¢ gomej krawedzi elewacji frontowej. jej gzvmsu lub attvki wynosi od

okolo 8 m w zabudowie jednorodzinnej do okolo 17 m — dla budynkéw mieszkalnych

wielorodzinnych (liczac od Sredniego poziomu terenu przy gléwnym wejsciu).

Budynki ustugowe o wysokosci elewacji frontowej od okofo 5 m do okolo & m.

W oparciu o § 7 ust | Rozporzadzenia wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowe;j,

Jjei gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych

krawedzi odpowiednio do istnigjacej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

- dachy jedno - i dwuspadowe w zabudowie jednorodzinne;,

- dachy plaskie — w zabudowie wielorodzinne;j,

- kalenice skierowane do drogi w réznych kierunkach,

- pokrycie dachu: blacha, blachodachéwka, dachowka,

- wysokos¢ budynkow mieszkalnych objetych analiza urbanistyczng w kalenicy od

okoto 8 m do okolo 9 m (budynki jednorodzinne) i okolo 17 m (budynki

wielorodzinne) - mierzac od $redniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do

budynlu.

2. Dostep do drogi publicznej, istniejace parkingi w obszarze analizowanym:
Teren objgty wnioskiem jest dostgpny z drogi publicznej ul. Paderewskiego,

L

3. Mozliwoéé uzbrojenia terenu w sieci infrastruktury techniczne;j:

Inwestor posiada:

- oswiadczenie o zapewnieniu dostawy energii elektrycznej dla planowanego
przedsiewziecia inwestycyjnego,

- warunki techniczne przylaczenia projektowanego budynku do sjeci kanalizacji
deszczowej wydane przez MPWIK Sp. z 0.0. w Rzeszowie

- oSwiadcezenie o warunkach dostawy wody i odbioru sciekéw wydane przez MPWiK
Sp. z 0.0. w Rzeszowie,

- oSwiadezenie o warunkach przylaczenia wnioskowanego budynku do sieci
cieplowniczej wydane przez MPEC Rzeszow.

Istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanej inwestycji

4. Stan prawny gruntéw:
Dziatka nr 1109/20, 1109/21, 1109/22 obr. 208 stanowi teren oznaczony wg ewidencji

gruntéw jako B (tereny mieszkaniowe) o acznej powierzchni 0,1625 ha. Teren inwestycji
znajduje si¢ w granicach administracyjnych miasta Rzeszowa,

5. Analiza zgodnosci z przepisami odrebnymi:
1) Ochrona srodowiska:
¢ przedsigwziecie inwestycyjne nie nalezy do mogacych znaczgco oddzialywaé na
srodowisko i nie wymaga uzyskania decyzji o §rodowiskowych uwarunkowaniach
2) Ochrona przyrody:



e nalezy chroni¢ wartosciowa zielen, na ewentualng wycinke kolidujacej zieleni
wysokiej nalezy uzyskaé zgode wladciwego organu
3) Ochrona zabytkow
e teren inwestycji nie podlega przepisom wynikajacym z ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabythkami,

4) Inne:
e dziatka objeta wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy znajduje si¢ poza

terenem gorniczym,

e teren inwestycji znajduje si¢ poza obszarem zagrozonym zalewaniem wodami
powodziowymi,

e teren objety zamierzona inwestycja znajduje si¢ w obszarze miasta, na ktérym
nastepuje intensywny rozwoj zabudowy i realizacja zwiazanych z nia nowych
sieci uzbrojenia terenu. Stosownie do art. 28b ust.7 ustawy z dnia 17 maja 1989 1.
— Prawo geodezyjne 1 kartograficzne (Dz.U.2020.276 jt), w celu
wyeliminowania zagrozeri wynikajacych z mozliwej kolizji miedzy sytuowanymi
na tym samym terenie sieciami uzbrojenia terenu nalezy dokona¢ ich nzgodnienia,
a takze uzgodnienia sytuowania przylaczy, na naradzie koordynacyjnej
zorganizowanej przez Prezydenta Miasta Rzeszowa (Wydzial Geodezji Urzgdu
Miasta Rzeszowa, ul. Kopernika 15).

6. Wyniki analizy potwierdzaja spelnienie warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

v pkt 1 - co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publiczne;j jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu w tym gabarytow

i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

v’ pkt 2 - teren ma dostgp do drogi publicznej;

v pkt 3 - istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

v’ pkt 4 - teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy
sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy,

o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;
v’ pkt 5 — zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi.
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ANALIZA URBANISTYCZNA
ZAY ACZNIK TEKSTOWY
do decyzji o warunkach zabudowy AR.6730.61.4.2021.JB61

Wnioskodawca: Pan .

Nazwa inwestycji: ,Budynek zamieszkania zbiorowego typu aparthotel z ushugami
w parterze i garatem podziemnym wraz z niezbedng infrastruktury techniczng” na
dziatkach nr 1109/20, 1109/21, 1109/22 obr. 208 polozonych w Rzeszowie, przy
ul. Paderewskiego.

Gmina Miasto Rzesz6w posiada , Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Rzeszowa™ uchwalone Uchwals Nr XXXVII/113/2000 Rady
Miasta Rzeszowa z dnia 4 lipca 2000 1.

Przedmiotowy teren nie jest objety obowiszujacym planem zagospodarowania
przestrzennego i okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
nastepuje na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2020.293 j.1) w drodze decyzji o warunkach
zabudowy.

Planowana inwestycja lokalizowana jest w obszarze:

- zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej.

Obszar analizowany

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu — zgodnie
z § 3 Rozporzqdzenia Minisira Infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003 r w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczqeyeh nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadiu braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 03,
164. 1588) — wiasciwy organ wyznacza woko! dzialki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek
o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analize
funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o kiérych
mowa W art. 61 ust. 1 — 5 ustawy. Granice obszaru analizowanego wyznacza sie na kopii
mapy, o kiérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy, w odlegiosci nie mniejszej niz
trzykrotna szerokos¢ frontu dzialki objete] wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy,
nie mniejszej jednak niz 50 metréw,

Obszar analizowany obejmuje teren w odleglosci ponad trzykrotnej szerokosci frontu
dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy tj. okolo 75 m od granic
wnioskowanego terenu. Szerokosé frontu przedmiotowej dziatki wynosi okoto 24 m.

ANALIZA
spelnienia warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Analiza sgsiedniej zabudowy (art. 61 ust. 1 pkt 1):

1.1. W zakresie kontynuacji funkcji:



