Rzeszow, 2022-06-08

o warunkach zabudowy

Dzialajac na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postgpowania administracyjnego (Dz.U.2021.735 j.t. z p6zn. zm.), art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1,
art. 61, art, 54 w zw. z art. 64 ust.l Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U, 2022.503 j.t.),
po rozpatrzeniu wniosku, ktory zlozyl Pan Krzysztof Karwanski, zam.: Petkinie 308, 37-700
Jarostaw, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji pn.: ,,Budynek
zamieszkania zbiorowego typu aparthotel z ustugami w parterze i garazem podziemnym wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng™ na dziatkach nr 1109/20, 1109/21, 1109/22 obr. 208

potozonych w Rzeszowie, przy ul. Paderewskiego,

ustalam warunki zabudowy

na zamierzenie inwestycyjne pod nazwa: ,Budynek zamieszkania zbiorowego typu
aparthotel z uslugami w parterze i garaiem podziemnym wraz 1 niezbednq infrastrukturg
techniczng” na dziatkach nr 1109/20, 1109/21, 1109/22 obr. 208 polozonych w Rzeszowie,
przy ul. Paderewskiego, w liniach rozgraniczajgcych okreslonych na zalaczniku graficznym

do niniejszej decyzji.
Whioskodawca: Pan Krzysztof Karwaiiski, zam.: Pelkinie 308, 37-700 Jaroslaw.

WARUNKI ZABUDOWY

1. Rodzaj zabudowy:
zabudowa ustugowa — budynek zamieszkania zbiorowego z ustugami.

2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odr¢bnych

o/ warunki i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego

* obowiazujaca linia zabudowy — 16 m od krawgdzi jezdni (zgodnie z zalacznikiem

graficznym) przy czym ustalong obowigzujacg linig zabudowy nalezy traktowaé jako

nieprzekraczalna,

wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki; od

0,11 do 0,28,

o szerokos¢ elewacji frontowej od 10 m - 40,5 m z tolerancja do 20%,

wysokos¢ do kalenicy lub szezytu dachu od 8 m do 17 m (liczac od sredniego poziomu

terenu istniejacego przy gidwnym wejsciu),

o wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: od 8 m do 17 m
(liczae od $redniego poziomu terenu istniejacego przy gtéwnym wejsciu),

e dach plaski

powierzchnia terenu biologicznie czynnego w stosunku do powierzchni dziatki

budowlanej — nie mniejsza niz 15%,

b/ warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi




o przedsiewzigcie inwestycyjne nie nalezy do moggcych znaczaco oddzialywat na

érodowisko i nie wymaga uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach

e nalezy chroni¢ wartodciows zielen, na wycinke kolidujacej zieleni wysokiej nalezy

uzyskaé zgode wiasciwego organu

o zaleca sie wyposazenie budynku w urzadzenia i instalacje do pozyskiwania energii ze

zr6det alternatywnych,

¢/ warunki ochrony zabytkow

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

wymagania dotyezace ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych

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

&

e/

goOrniczego
warunki szezegélowe zasady

zaopatrzenie w wodg —zgodnie z oswiadczeniem MPWiK w Rzeszowie,

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

kanalizacja deszczowa — wg warunkéw MPWiIK w Rzeszowie,

zaopatrzenie w ciepto — 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 zmniejszonej
chlonnodci (parkingi, dojazd, dojscia, place itp.) do sieci kanalizacji deszczowej wg
warunkéw wlasciciela sieci lub w przypadku jej braku powierzchniowo na teren
wiasnej dziatki lub winny sposéb zgodny z obowigzujacymi przepisami (np. do
zbiomika retencyjnego). W przypadku odprowadzenia wod opadowych zdachéw
i powierzchni utwardzonych na teren wiasnej dzialki nalezy dolaczy¢é do projektu
budowlanego stosowne wyliczenia potwierdzajace, ze woda opadowa z dachéw
i utwardzonych nawierzchni wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego bedzie
mogla ulec wchlonigciu na teren biologicznie czynny w granicach dziatki objgtej
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,

dla przedmiotowe]j inwestycji w granicach jej terenu wymagane jest zapewnienie
miejsc postojowych w ilosci zgodnej z Zarzqdzeniem Nr VIII/ 1599/2021 Prezydenta
Miasta Rzeszowa z dnia 30 grudnia 202Ir. w sprawie ustalenia standardow
wskaznikéw parkingowych, w ktorym okreslone zostaly standardy wskaznikéw
parkingowych obowiazujace na terenie miasta Rzeszowa. Zgodnie z zalgeznikiem
graficznym do w/w  Zarzqdzenia teren planowanej inwestycji jest polozony
w granicach strefy nr I (oznaczonej kolorem rézowym). Dia strefy tej wskaZnik liczby
micjsc postojowych wynosi: dla funkcji zamieszkania zbiorowego - 5 miejsc
postojowych dla samochodéw, a dla roweréw min. 10 na 100 m? powierzchni
uzytkowej oraz: 1-2 miejsca postojowe dla samochodéw oraz 1 min. miejsce dla
roweru dla uslug handlu detalicznego, 0-2 miejsca dla innych ustug rzemieslniczych
i 1 miejsce dla roweru na 100 m? powierzchni uzytkowej, max. 10 migjse postojowych
dla samochod6w oraz min. 1 miejsce dla roweru na 100 miejsc konsumpeyjnych dla
gastronomii, max. 5 miejsc postojowych dla samochodéw dla ustug zdrowia — tj. dla
10 gabinetéw lekarskich i innych oraz min. 1 dla roweru, dla ustug administracji - max



2 migjsca oraz max. 1 miejsce dla ustug biurowych na 100 m? pow. uzytkowe;j i min. 1
roweru dla kazdej z tych branz.

f/  wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

Obiekt budowlany wraz z urzadzeniami nalezy projektowaé i budowaé zapewniajac

poszanowanie wystgpujacych w obszarze oddzialywania obiektu uzasadnionych

intereséw 0s6b trzecich, w tym zapewnienic naturalnego o$wietlenia pomieszczen

mieszkalnych w budynkach sgsiednich.

Projektowana inwestycja nie moze powodowadé:

e ograniczenia dostgpu do drogi publicznej,

» pozbawienia mozliwosei korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz $rodkow tgcznosci,

* ucigzliwodci wywolanej przez halas, wibracje, zaklcenia elektryczne

i promieniowanie,
» zanieczyszczenia powietrza, wody i gruntéw,
e pogorszenia stanu stosunkéw wodnych na terenie objetym wnioskiem o ustalenie
warunkéw zabudowy i w jego najblizszym sgsiedztwie.
Przy projektowaniu rozwigzan dotyczacych odprowadzenia wéd deszezowych z potaci
dachowych, z powierzchni terenu o zmniejszonej chionnosei (parkingi, dojazdy,
dojécia, place itp.) i odwodnienia pozostale] czgsei terenu nalezy w sposab szezeg6lny
uwzgledni¢c wplyw zmian w stosunkach wodnych na stabilnoéé posadowienia
istniejacych budynkéw i budowli, a takze zapewnié co najmniej zachowanic
aktualnego stanu stosunkéw wodnych (tj. nie pogorszenie) w granicach lokalizacji
1 w bezposrednim sasiedztwie,
g/ warunki dotyezace projektu budowlanego
e projekt budowlany nalezy opracowa¢ zgodnie z wymogami Prawa budowlanego
i obowigzujgcymi przepisami techniczno-budowlanymi,

I/ inne warunki i szczepdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

wynikajace z przepiséw odrebnych

e teren objety zamierzong inwestycjg znajduje si¢ w obszarze miasta, na ktérym
nastgpuje intensywny rozwdj 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 zagrozen
wynikajacych z mozliwej kolizji migdzy sytuowanymi na tym samym terenie sieciami
uzbrojenia terenu nalezy dokona¢ ich uzgodnienia, a takze uzgodnienia sytuowania
przylaczy, na naradzie koordynacyjnej zorganizowanej przez Prezydenta Miasta
Rzeszowa (Wydzial Geodezji Urzgdu Miasta Rzeszowa, ul. Kopernika 15).

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczono na zalgezniku graficznym do
nini¢jszej decyzji.

UZASADNIENIE

Na terenie objetym wnioskiem brak obecnie obowigzujgcego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniy. przestrzennym (DzU.2022.503 j.t.) wprzypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposob6w zagospodarowania i warunkow
zabudowy terenu nastgpuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy,

Whioskodawca w dniu 28 stycznia 2021 1 wystgpil z wnioskiem (uzupelnionym
w dniu 5 lutego 2021 r. o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji pn.: ,Budynek



zamieszkania zbiorowego typu ,aparthotel” z uslugami w parterze i garazem podziemnym
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng” na dziatkach nr 1109/20, 1109/21, 1109/22 obr.
208 polozonych w Rzeszowie, przy ul. Paderewskiego. Decyzja z dnia 12.05.2021 r. znak
AR.6730.61.4.2021.JB61 Prezydent Miasta Rzeszowa ustalit warunki zabudowy dla
przedmiotowej inwestycji. Od powyzszej decyzji odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwolawezego w Rzeszowie zlozyla Spoldzielnia ZODIAK w Rzeszowie. Decyzjy znak
SKO.415/21/215/2021 z dnia 8.07.2021 r Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
w Rzeszowie uchylifo zaskarzong decyzje przekazujac sprawg do rozpatrzenia organowi
1 instancji. Prezydent Miasta Rzeszowa w dniu 18.10.2021 r. ustalil warunki zabudowy dla
inwestycji pod nazwa: ,Budynek zamieszkania zbiorowego typu saparthotel” z ustugami
w parterze i garazem podziemnym wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczng” na dzialkach
nr 1109/20, 1109/21, 1109/22 obr. 208 polozonych w Rzeszowie, przy ul. Paderewskiego
decyzig znak AR.6730.61.4.2021.1B61.

Deeyzja znak SKO.415/411/2021 z dnia 22.122021 1. Samorzgdowe Kolegium
Odwolaweze w Rzeszowie uchylilo zaskarzong przez Spéldzielnie ZODIAK w Rzeszowie
decyzj¢ Prezydenta Miasta Rzeszowa.

Stosownie do =zalecefi Samorzadowego Kolegium Odwolawczego zawartych
w uzasadnieniu decyzji z dnia 22.12.2021 r. znak SKO.415/411/2021, zostata przeprowadzona
wszechstronna analiza funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresic
warunkéw, o ktorych mowa w art.61 ust.] ustawy. (zgodnie z wymogami § 3 Rozporzqdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagar
dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w. przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego) funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w powyiszym artykule ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono, ¢ wnioskowana inwestycja, jakg jest
+Budynek zamieszkania zbiorowego typu waparthotel” z uslugami w parterze i garazem
podziemnym wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng” na dziatkach nr 1109/20, 1109/21,
1109/22 obr. 208 polozonych w Rzeszowie, przy ul. Paderewskiego, spelnia warunki
niezbgdne do wydania decyzji o warunkach zabudowy:

1) lokalizacja dziatki na terenie osiedla Nowe Miasto:
sgsiednie dzialki s zabudowane obiektami kubaturowymi, co pozwala na okreslenie
wymagar dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkeji, parametrow,
cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,

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

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

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

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji

w zakresie sieci przesytowej, o kiérej mowa w art. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca 2015

1 0 preygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakvesie sieci przesyloviych

(Dz. U. z 2021 r, poz 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakagz,

o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagy,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach gazociggu.



Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy powierzono osobie wpisanej na list¢ izby samorzadu zawodowego architektéw.
W oparciu o wyniki analizy urbanistycznej przeprowadzonej przez organ, ustalono warunki
i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego (pkt 2 lit. a niniejszej decyzji),
w szczegdlnosci poprzez: okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni terenu objetego wnioskiem, w tym udzialu powierzchni
biologicznie czynnej, a takze gabarytéw i wysokosci projektowanego obiektu, w tym
szerokosci elewacji frontowej oraz geometrii dachu. Wymagania dotyczace parametréw
i wskaznikéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu dla przedmiotowego
zamierzenia inwestycyjnego ustalono zgodnie ze sposobami okreslonymi w przepisach
Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania (Dz.U.03.164.1588) oraz analizujac
przedstawiong przez Wnioskodawce koncepcje planowanej inwestycji.
Pismem z dnia 10 maja 2022 r. znak: AR.6730.61.4.2021.JB61 zawiadomiono strony o
zebranym materiale dowodowym i o mozliwosci zapoznania si¢ z nim - w oparciu o art, 10 §
1 ustawy Kpa.
Lokalizacja inwestycji uzyskata pozytywna opini¢ Miejskiego Zarzadu Drég w Rzeszowie —
pismo z dnia 05.05.2022 r. znak: TD.411.84.2022.KZK, L.dz. 6605.

Projeki decyzji nie wymaga uzgodnienia z Zarzadem Wojewddztwa Podkarpackiego
i Wojewoda Podkarpackim w my$] art.53 ust.4 pkt 10 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozpatrujgc przedmiotowy wniosek ustalono warunki zabudowy biorac pod uwage:
a/ stan istniejgcy

b/ dokumenty zlozone przez wnioskodawce

¢/ przepisy odrgbne.

Zakres niezbg¢dnych uzgodnien:
organy i jednostki w zakresie wynikajgcym z przepisow - stosownie do wymogu art. 20
ust. 1, pkt. 2 ustawy Prawo Budowlane i przyjgtych rozwigzan projektowych.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i
uprawnien osob trzecich,

Whnioskodawey, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgeg warunki zabudowy.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Rzeszowie, za posrednictwem Prezydenta Miasta Rzeszowa, w
terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

Zgodnie z (redcig art. 127a ustawy Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz.U.2021.735 j.t. z pén. zm.): :

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 dorgezenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa



do whniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna

1 prawomocna.
Zop. PREZTDENTA MIARTA Biss

12 Lesko
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M Rzeszowa

Z-ca Dyreklom
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Zalaczniki:
- zalgcznik graficzny
- analiza urbanistyczna

Otrzymuja:

1. P.Smoczefiski Marcin, Rzeszéw, ul. Partyzantow 1A — pelnomocnik wnioskodawcy
2. Strony wg wykazu,

3. ala

Do wniosku o wydanie pozwolenia na budowe nalezy dolaczyé:

1. Projekt budowlany wraz z opiniami, uzgodnieniami i pozwoleniami, wymaganymi
przepisami szezegdlnymi, (stosownie do potrzeb, oswiadczenia wiasciwych jednostek
organizacyjnych o zapewnieniu dostaw energii, wody, ciepla i gazu, odbioru Sciekow oraz
o warunkach przylaczenia obiektu do sieci wodociagowyeh, kanalizacyjnych, cieplnych,
gazowych, elektroenergetycznych, telekomunikacyjnych oraz drog ladowych);

2. Oéwiadezenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane;

3. Decyzje o warunkach zabudowy;

4. Aktualny wyrys i wypis z mapy ewidencji gruntow,

UWAGA: W przypadku, gdy inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe lub gdy dla
tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktérego ustalenia bedg inne niz w wydanej
decyzji, organ stwierdza jej wygasnigcie (art. 65 ust. I pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennyni).



