II.

Rzeszdéw, 2022-04-22

ANALIZA URBANISTYCZNA
ZALACZNIK TEKSTOWY
do decyzji o warunkach zabudowy AR.6730.61.4.2021.JB61

Whioskodawca: Pan Krzysztof Karwanski, zam.: Pelkinie 308, 37-700 Jaroslaw.

Nazwa inwestycji: ,,Budynek zamieszkania zbiorowego typu aparthotel z uslugami
w parterze i garazem 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 Rzeszéw posiada ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Rzeszowa” uchwalone Uchwalg Nr XXXVII/113/2000 Rady
Miasta Rzeszowa z dnia 4 lipea 2000 1.

Przedmiotowy teren nie jest objety obowigzujacym 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.1].2022.503 Jt) w drodze decyzji o warunkach
zabudowy.

Planowana inwestycja lokalizowana jest w obszarze:

- zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

Obszar analizowany

W celu ustalenia wymagaii dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu — zgodnie
z § 3 Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczgeyeh nowej zabudowy i zagospodarowania teveny
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U, 03,
164. 1588) — wlasciwy organ wyznacza wokoél dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek
0 ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i preeprowadza na nim analize
funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych
mowa w art, 61 ust. 1 — 5 ustawy. Granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ na kopii
mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt | ustawy, w odleglodci nie mniejszej niz
trzykrotna szerokos¢ frontu dzialki objetej wnioskiem o ustalenic warunkow zabudowy,
nie mniejszej jednak niz 50 metréw.

Obszar analizowany obejmuje teren w odleglosei ponad trzykrotnej szeroko$ei frontu
dzialki objgtej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy tj. okolo 75 m od granic
wnioskowanego terenu. Szeroko$é frontu przedmiotowe;j dzialki wynosi okolo 24 m.

Na zatqezniku graficznym do ninicjszej analizy urbanistyeznej sporzadzonym na
kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 znajdujg si¢ budynki zlokalizowane na dzialkach
oznaczonych numerami ewidencyjnymi i zarejestrowanymi w zbiorze danych EGIB.
Dzialki objete analizq urbanistyczng znajduja sie obrebie nr 208 Rzeszéw Nowe Miasto
i ich numery ewidencyjne sq widoczne na wyzej wymienionej mapie. W oparciu
0 powyzsze dane zostala sporzadzona analiza tekstowa, w ktdrej wymieniono numery
dzialek znajdujace si¢ na przedmiotowej mapie a ujete w rozwazaniach pozwalajacych na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresic kontynuacji funkeji,
parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,



w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu.

Stosownie do zalecei Samorzadowego Kolegium Odwolawczego zawartych
w uzasadnieniu decyzji z dnia 22.12.2021 r znak SKO.415/411/2021, zostala
przeprowadzona wszechstronna analiza funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunk6w, o ktérych mowa w art.61 ust.1 ustawy.

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 funkeji:

Sgsiednia zabudowa jest zabudowa mieszkaniows wielorodzinng, jednorodzinng oraz
ushugows (serwis samochodowy — wulkanizacja) Budowa budynku zamieszkania
zbiorowego typu ,,aparthotel” z ustugami w parterze i garazem podziemnym jest zgodna
z funkcjg otoczenia. Mozna ustali¢ warunki zabudowy dla planowanej inwestycji, jesli jej
parametry w zakresie gabarytow, formy architekionicznej, linii zabudowy oraz
intensywnosdci wykorzystania terenu beda nawigzywaly do zabudowy istnicjacej
w obszarze analizowanym.

Zachowujgc cechy zabudowy sasiedniej, planowana zabudowa nie narusza tym samym
tadu przestrzennego.

1.2.W zakresie kontynuaciji linii zabudowy:
Budynki zlokalizowane wzdiuz ul. Paderewskiego znajdujg si¢ w odleglosci okoto 8 m,
okoto 11-12 m, okoto 16 m, 27 m, 45 m od granicy pasa drogowego.

1.3.W zakresie intensywnosci zabudowy:

Budynki mieszkalne wiclorodzinne potozone na dziatkach: nr 1789/2 bezposrednio
sasiadujgcej z terenem inwestycji i nr 1100/22 dostgpnych z tej samej drogi publicznej
(ul. Paderewskiego) stanowia fragment osiedla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;
i pozwalaja okresli¢ wymagania dotyczace nowej zabudowy.
Zabudowa na dziatkach r6znej 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 wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, ktére wynosza dla zabudowy
wielorodzinnej:

v dla dziatki nr 1100/22 ~ 0,21

v' dla dziatki nr 1789 ~ 0,20
dla zabudowy ustugowe;j:

v dla dziatki nr 1409 ~ 0,42

v’ dla dziatki or 1109/11, 1511/4, 1511/5 ~ 0,60

v’ dla dziatki nr 1511/7 1 1039/21 ~ 0,47
dla zabudowy jednorodzinnej:

v dla dziatkinr 1504 ~0,11

v 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 dzialki 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 nr 1499/1 ~ 0,34
dla dziatki nr 1499/2 ~ 0,37
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Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu w obszarze analizowanym wynosi od okolo 0,11 do okolo 0,60,

Wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki na terenie
analizowanym wyznacza si¢ zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastriktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. z sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgeych nowej zabudowy
i zagospodaraowania tereny w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U.03.164.1588) na podstawie §redniego wskaznika tej wielkoscei dia
obszaru analizowanego, ktory w tym przypadku wynosi 0,28.

1.4.W zakresie gabarytéw i formy architekfonicznej:

a) Szerokosci elewacji frontowych istniejacych budynkéw wolno stojacych w obszarze
analizowanym wynoszg od okolo 10 m do okolo 52 m oraz od okolo 5 m do okolo
14 m w zabudowie bliZniaczej. Srednia szerokosé¢ elewacji frontowej budynkéw
wynosi okolo 40,5 m tj.:
dla zabudowy wielorodzinnej:
v dla dzialki nr 1100/22 ~ 14 m
v dla dziatkinr 1789 ~40,5m, 52 m
dla zabudowy ustugowe;j:
v dla dziatki nr 1409 ~28 m
v dla dziatki nr 1109/11, 1511/4, 1511/5 ~ 14 m
v' dladziatki nr 1511/71 1039/21 ~ 13,5 m
dla zabudowy jednorodzinnej:
dla dziatki nr 1504 ~5m
dla dziatki nr 1505 ~9m
dla dziatkinr 1506 ~9m
dla dziatki nr 1507 ~9m
dla dziatki nr 1508 ~12m
dla dziatki nr 1509 ~8,5m
dla dziatkinr 1503 ~8m
dla dziatki nr 1502 ~11,5m
dla dziatkinr 1501 ~11,5m
dla dzjatkinr 1500 ~8m
dla dziatki nr 1499/1 ~8 m
dla dziatki nr 1499/2 ~ 7,5 m

Zgodnie z § 6 ust | Rozporzqdzenia szerokoéé elewacii frontowej, znajdujgeej si¢ od
strony frontu dzialki, wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie $redniej

szerokodei elewacji frontowych istniejacej zabudowy na dzialkach w obszarze
analizowanym (tj. 15 m), z tolerancja do 20%, Zgodnie z § 6.ust 2 Rozporzgdzenia
dopuszeza si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej , jezeli wynika to

A Y YN N N N NN NN



[

z analizy o ktérej mowa w § 3 ust 1. Planowana inwestycja znajdowa¢ si¢ bedzie po
polnocnej stronie ul. Paderewskiego, gdzie dominuje zabudowa mieszkaniowa
wiclorodzinna o szerokosdci elewacji frontowej 14 m, 40,5 m i 52 m. Z uwagi na to
sgsiedztwo dopuszcza si¢ wnioskowang przez inwestora szeroko$é elewacji frontowej
planowanego budynku od 10 m - 40,5 m z tolerancjg do 20%.

b)Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jei gzymsu lub attyki wynosi od

~—

okoto 7 m w zabudowie jednorodzinnej do okoto 17 m — dla budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych (liczagc od sredniego poziomu terenu przy gléwnym wejsciu).

Budynki ustugowe o wysokosci elewacji frontowej od okolo 5 m do okolo 8,5 mtj.:

dla zabudowy wielorodzinne;:

v' dla dziatki nr 1100/22 ~ 17 m

v’ dla dziatki nr 1789 ~17m

dla zabudowy ustugowe;j:

v dla dziatki nr 1409 ~5m

v’ dla dziatki nr 1109/11, 1511/4, 1511/5 ~8,5m

v' dla dziatki nr 1511/71 1039/21 ~ 8,5 m

dla zabudowy jednorodzinne;:

dla dziatki nr 1504 ~9m

dla dziatki nr 1505 ~9m

dla dzialki nr 1506 ~9m

dla dziatki nr 1507 ~9m

dla dziatki nr 1508 ~9m

dla dziatki nr 1509 ~9m

dla dziatki nr 1503 ~7m

dla dziatki nr 1502 ~7m

dla dziatki nr 1501 ~7m

dla dziatki nr 1500 ~7m

dla dziatki nr 1499/1 ~ 7,5 m

dla dziatki nr 1499/2 ~ 7,5 m
W oparciu o § 7 ust 1 Rozporzqdzenia wysoko$é gérnej krawedzi elewacji frontowej,
jej gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedtuzenie tych
krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich. Zgodnie
z § 7 ust 4 Rozporzgdzenia dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci. Budynki
sasiadujgce z terenem inwestycji to wielorodzinne na dzialce nr 1789 o wysokosci
elewacji frontowej okolo 17 m i ustugowe na dziatkach nr 1109/11, 1511/4, 1511/5
o wysokoéci okolo 8,5 m. Z uwagi na dominujaca W tym terenie zabudowg
wielorodzinng zasadnym jest ustalenie wysokosci planowanego budynku do 17 m.

Geometria dachéw istniejacych budynkow:

- dachy jedno - i dwuspadowe w zabudowie jednorodzinne;j,

- dachy plaskie — w zabudowie wielorodzinnej,

- kalenice skierowane do drogi w réznych kierunkach,

- pokrycie dachu: blacha, blachodachéwka, dachdwka,

- wysokosé budynkéw mieszkalnych objetych analizg urbanistyczng w kalenicy od
okolo 7 m do okolo 9,5 m (budynki jednorodzinne) i okoto 17 m (budynki
wielorodzinne) - mierzgc od $redniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do
budynku tj.:
dla zabudowy wielorodzinne;j:

v dla dziatki nr 1100/22 ~ 17 m

v dla dzialki nr 1789 ~17m
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dla zabudowy ustugowej:

v dla dziatki nr 1409 ~5m

v dla dziatki nr 1109/11, 1511/4, 1511/5~9,5m
v’ dla dziatki nr 1511/7i 1039/21 ~9,5 m
dla zabudowy jednorodzinnej:

dla dziatki nr 1504 ~9m

dla dziatki nr 1505 ~9m

dla dziatkinr 1506 ~9m

dla dziatki nr 1507 ~9m

dla dziatki nr 1508 ~9m

dla dziatki nr 1509 ~9m

dla dziatki nr 1503 ~7m

dla dziatki nr 1502 ~7m

dla dziatki nr 1501 ~7m

dla dziatki nr 1500 ~7m

dla dziatki nr 1499/1 ~9,5 m

dla dziatki nr 1499/2 ~9,5 m
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2. Dostep do drogi publicznej, istniejace parkingi w obszarze analizowanym:
Teren objgty wnioskiem jest dostgpny z drogi publicznej ul. Paderewskiego.

3. Motzliwos¢ uzbrojenia terenu w sieci infrastruktury technicznej:
Inwestor posiada:
- os$wiadczenie o zapewnieniu dostawy energii elektrycznej dla planowanego
przedsigwzigcia inwestycyjnego,
- warunki techniczne przylaczenia projektowanego budynku do sieci kanalizacji
deszczowej wydane przez MPWiK Sp. z 0.0. w Rzeszowie
- oswiadczenie o warunkach dostawy wody i odbioru $ciekéw wydane przez MPWiK
Sp. z 0.0. w Rzeszowie,
- o$wiadczenie o warunkach przylaczenia wnioskowanego budynku do sieci
cieplowniczej wydane przez MPEC Rzeszéw.
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 lacznej powierzchni 0,1625 ha. Teren inwestycji
znajduje si¢ w granicach administracyjnych miasta Rzeszowa.

S. Analiza zgodno$ci z przepisami odr¢bnymi:
1) Ochrona srodowiska:
¢ przedsigwzigcie inwestycyjne nie nalezy do mogacych znaczgeo oddziatywaé na
srodowisko 1 nie wymaga uzyskania decyzji o §rodowiskowych uwarunkowaniach
2) Ochrona przyrody:
¢ malezy chroni¢ wartosciows zieleri, na ewentualng wycinke kolidujacej zieleni
wysokiej nalezy uzyskaé zgod¢ wiasciwego organu
3) Ochrona zabytkéw
e teren inwestycji nie podlega przepisom wynikajacym z ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
4) Inne:
¢ dzialka objeta wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy znajduje sie poza
terenem gémiczym,



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

e teren objety zamierzong inwestycja znajduje si¢ w obszarze miasta, na ktérym
nastepuje intensywny rozwdj zabudowy i realizacja zwigzanych z nia 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 jt), w celu
wyeliminowania zagrozen wynikajacych z mozliwej kolizji miedzy sytuowanymi
na tym samym terenie sieciami uzbrojenia terenu nalezy dokonaé ich uzgodnienia,
a takze uzgodnienia sytuowania przylaczy, na mnaradzie koordynacyjnej
zorganizowane]j przez Prezydenta Miasta Rzeszowa (Wydzial Geodezji Urzedu
Miasta Rzeszowa, ul. Kopernika 15).

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

pkt 1 - co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu w tym gabarytéw

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

pkt 2 - teren ma dostep do drogi publicznej;

pkt 3 - istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglgdnieniem ust. 5, jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

pkt 4 - teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych

i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy
sporzadzaniu miejscowych planéw, ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,

0 ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

pkt 5 — zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi.

pkt 6 - zamierzenie budowlane nie znajduje sig¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015
r. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U, z 2021 r, poz. 428, 784 i 922), ustanowiony =zostal zakaz,
o ktérym mowa w art, 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach gaz“}cr_.iﬁ%zmm WIASTA LZESLONA

- .'L!-I;.!.lll. Minsta Rzeszowa



