AR.6730.54.25.2018.BP54

DECYZJA
o warunkach zabudowy

locs |
Dzialajac na podstawie art. 104 ustawy zdnia 14 czerwea 1960t~ Kodeks
postgpowania administracyjnego (jednolity tekst Dz.U. z 2018 r. poz. 2096 z pdzniejszymi
zmianami), art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61, art. 54 w zw.
zart. 64 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (jednolity tekst Dz.U. 2018 r, poz. 1945 z pdzniejszymi zmianami), po
ponownym rozpatrzeniu wniosku Gminy Miasto Rzeszow, 35-064 Rzeszéw, Rynek 1,

ustalam warunki zabudowy

na zamierzenie inwestycyjne pod nazwa:

»Zmiana sposobu uzytkowania apteki na placowke wsparcia dziennego, w ramach
zadania inwestycyjnego: ,rewitalizacja podwérek iprzestrzeni miedzyblokowej na
obszarze Srédmiescia w Rzeszowie”, dzialka nr 622/5 i 622/7 obr. 207 przy pl. Wolnosci 4
w Rzeszowie”.

dla Gmina Miasto Rzeszow
35-064 Rzeszéw, Rynek 1.

WARUNKI ZABUDOWY

I. Rodzaj zabudowy:
e zabudowa ustugowa,
II. Warunki iszczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych
a/ warunki i wymagania ksztaltowania fadu przestrzennego
linia zabudowy — nie okresla sie,
intensywnosci zabudowy — nie okresla sig,
wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej — nie okresla sie,
szerokos¢ elewacji frontowej — nie okresdla sie,
geometria dachu — nie okresla sig,
gabaryty i wysokos¢ budynku — nie okreéla sie,
b/ warunki szczegétowe zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:
e cnergia elektryczna — istniejaca,
e zaopatrzenie w wode — istniejace,
e kanalizacja sanitarna — istniejgca,
e kanalizacja deszczowa — istniejgca,
¢/ warunki obstugi w zakresie komunikacii:
e dostep do drogi publiczne;j:
teren wnioskowanej inwestycji jest dostepny z drogi publicznej ulicy Sobieskiego
poprzez droge wewnetrzng, ogélnodostepng pl. Wolnosci,
e ilos¢ miejsc postojowych na terenie dziatki 738/1 obr. 207 (dziatka Inwestora) —
minimum 2 miejsca postojowe,
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III. Warunki i szczegélowe zasady wynikajace z przepiséw odrebnych:
a/ warunki ochrony érodowiska, przyrody i zdrowia ludzi
o przedsigwziecie inwestycyjne nie nalezy do mogacych znaczaco oddzialywa¢ na
srodowisko zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010
w sprawie rodzajow przedsigwzie¢é moggcych znaczqco oddzialywac na srodowisko
i nie wymaga uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach,
b/ warunki dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury
o 7z uwagi na fakt, iz dziatki na ktorych znajduje si¢ wnioskowana inwestycja objete sa
decyzja o wpisie do rejestru zabytkéw ukladu urbanistycznego Rzeszowa pod nr A-
325 7 dnia 30.01.1969 r. - nalezy dochowaé ustalen wynikajacych z uzgodnien ze
stuzbami konserwatorskimi,
¢/ wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych
o teren objety wnioskiem znajduje si¢ poza zasiegiem terenow i obszarow gomiczych -
nie obowiazuja uwarunkowania Prawa gorniczego,
d/ wymagania dotyczace ochrony intereséw 0séb trzecich:

sposob zagospodarowania terenu nie moze powodowac naruszenia interesow osob trzecich

w zakresie mozliwosci zagospodarowania i uzytkowania terenéw sgsiednich.

Projektowana inwestycja nie moze powodowac:

e ograniczenia dostepu do drogi publicznej,

e pozbawienia mozliwodci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplne;j
oraz Srodkow lagcznosci,

e ucigzliwosci wywolanej przez hatas, wibracje, zakldcenia elektryczne i promieniowanie,

e zanieczyszczenia powietrza, wody i gruntow,

e pogorszenia stanu stosunkéw wodnych na terenie wnioskowanym i w jego najblizszym
sgsiedztwie. Przy projektowaniu rozwigzan dotyczacych odprowadzenia wod
deszczowych z powierzchni terenu o zmniejszonej chlonnosci nalezy w sposob
szczegolny uwzgledni¢ wpltyw zmian w stosunkach

o wodnych na stabilno§¢ posadowienia istniejacych budynkow i budowli, a takze
zapewni¢ co najmniej zachowanie aktualnego stanu stosunkow wodnych (tj. nie
pogorszenie) w granicach lokalizacji i w bezposrednim sasiedztwie.

e naruszenia obowiazujacych przepiséw dotyczacych naturalnego doswietlenia
pomieszczen mieszkalnych w budynkach sasiednich.

e/ warunki dotyczace projektu budowlanego
projekt budowlany nalezy opracowaé zgodnie z wymogami ustawy Prawo budowlane
i obowiazujacymi przepisami, w tym techniczno-budowlanymi.

IV. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczono na zalgczniku graficznym do
niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Gmina Miasto Rzeszéw w dniu 5 grudnia 2018 r. wystapila z wnioskiem o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy na zamierzenie inwestycyjne p.n.: ,Zmiana sposobu
uzytkowania apteki na placéwke wsparcia dziennego, w ramach zadania inwestycyjnego:
rewitalizacja podworek iprzestrzeni migdzyblokowej na obszarze Srédmiescia
w Rzeszowie”, dziatka nr 622/5 i 622/7 obr. 207 przy pl. Wolnosci 4 w Rzeszowie.” W dniu
14 grudnia Inwestor uzupelnil swoj wniosek.

Na terenie objetym wnioskiem brak obecnie obowiazujacego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (jednolity tekst Dz.U. 2018 r., poz. 1945 z pdzniejszymi



zmianami), w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze

decyzji o warunkach zabudowy. Zmiana sposobu uzytkowania obiektu zgodnie z art. 59, ust.

1 ustawy wymaga rowniez ustalenia warunkow zabudowy.

W trakcie postgpowania administracyjnego swoj sprzeciw przeciwko realizacji ww.
inwestycji wniesli — Pan Piotr Hoszowski, Panstwo Ewa i Marek Czyzewscy oraz mieszkancu
budynku przy pl. Wolnosci 4.

W zwigzku wniesionymi zastrzezeniami i protestami dotyczacymi ww. wniosku
stwierdzono, ze:
> decyzja ustalajgca warunki zabudowy nie jest pozwoleniem na budowe, okresla — zgodnie

zart. 64 ust. 1w zwigzku zart. 54 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym — jedynie warunki jakie musi spetniaé przyszla inwestycja;

» w postepowaniu o ustalenie warunkow zabudowy orzekajgcy w sprawie organ jest
zobowigzany wylacznie do oceny czy spelnione zostaly wymogi wart. 61 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

» wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie zalezy od woli organu, ale od speinienia
przepisow okreslonych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

» zgodnie zart. 56 w zw. zart. 64 ust. | ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, nie mozna odmowi¢ ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie
inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi, a m.in. ten aspekt bedzie badany
w toku niniejszego postepowania;

» ochrona interesOw 0s0b trzecich uzasadniona wymogami prawa budowlanego poprzez
m.in. zbadanie, czy realizacja planowanej inwestycji nie spowoduje ograniczenia
mozliwosci zagospodarowania dzialek sasiednich wymagana jest dopiero na etapie
wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe. W konsekwencji, dopiero na etapie zostana
rozstrzygnigte szczegdlowe kwestie dotyczgce sposobu zagospodarowania dziatki
Inwestora iwplywu planowanej przez nich inwestycji na sposob korzystania
z nieruchomosci sasiednich. Bezspornym jest, ze inwestycja musi spelnia¢ wszystkie
przepisy techniczno-budowlane, by Inwestor mogt uzyska¢ pozwolenie na budowe
przedmiotowej inwestycji.

Podsumowujac, celem decyzji o warunkach zabudowy jest jedynie wytyczenie
podstawowych, ogdlnych kierunkéw projektowanej inwestycji, a w postepowaniu o ustalenie
warunkéw zabudowy orzekajgcy w sprawie organ jest zobowigzany wylacznie do oceny czy
spetnione zostaly wymogi w art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Na podstawie takiej decyzji nie mogg byé prowadzone zadne roboty budowlane.

Rozpatrujac wniosek Inwestora, po przeprowadzeniu analizy, wykazano zgodno$é
planowanego zamierzenia z w/w art. 61 ust. 1 pkt. 1 do 5 ustawy iustalono warunki
zabudowy dla przedmiotowej inwestycji biorgc pod uwage:

1) teren wskazany przez Inwestora jest polozony na obszarach zabudowy centrum: ustug
centrotwdrczych, publicznych lokalnych i ponadlokalnych, komercyjnych oraz zabudowy
mieszkaniowej. Dziatki w obszarze analizowanym sg zabudowane obiektami
kubaturowymi, co pozwala na okreslenie wymagan w zakresie kontynuacji funkcji oraz
zagospodarowania terenu. Inwestycja polega¢ bedzie na zmianie sposobu uzytkowania
apteki na placowke wsparcia dziennego, w ramach zadania inwestycyjnego: ,,rewitalizacja
podworek i przestrzeni miedzyblokowej na obszarze Srédmiescia w Rzeszowie”, dziatka
nr 622/5 1 622/7 obr. 207 przy pl. Wolnosci 4 w Rzeszowie. Inwestycja taka nie wymaga
okreslenia warunkéw dotyczgcych nowej zabudowy kubaturowej takich jak: linia
zabudowy, intensywnos$¢ zabudowy, szerokos¢ elewacji frontowej, geometria dachu oraz
gabaryty budynku poniewaz wszystkie te parametry nie ulegng zmianie,



2) przedmiotowe dziatki posiadaja dostep do drogi publiczne;j,

3) istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,

4) teren inwestycji stanowia dzialki nr ewid. 622/5 i 622/7 obr. 207, opisana w ewidencji
jako tereny mieszkaniowe kl. ,,B” — polozona w granicach administracyjnych miasta,

5) zamierzenie jest zgodne z przepisami odrgbnymi.

Przeprowadzona analiza wykazala, ze warunki, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaly —spelnione. Projekt decyzji
o warunkach zabudowy na wnioskowane zamierzenie inwestycyjne zostat sporzadzony przez
osobe przynalezng do wiasciwej izby samorzadu zawodowego.

Decyzjg znak AR.6730.54.25.2018.BP54 z dnia 15 lutego 2019 r. Prezydent Miasta
Rzeszowa ustalil wdrodze decyzji warunki zabudowy na przedmiotowe zamierzenie
inwestycyjne.

W dniu 7 marca 2019 r. Pan Piotr Hoszowski wnidst odwotanie od wydanej decyzji
Prezydenta Miasta Rzeszowa znak: AR.6730.54.25.2018.BP54 z dnia 15 lutego 2019 1.
wskazujac, iz w zalaczniku graficznym analizy urbanistycznej biednie wskazano dwa obszary
od strony wschodniej izachodniej terenu objetego wnioskiem jako pelnigce funkcje
rekreacyjno-wypoczynkowa, podczas gdy sa to tereny zielone zciggami komunikacji
pieszych, zakwestionowat takze wskazany w decyzji rodzaj zabudowy (zabudowa ustugowa),
zapewnienic miejsc postojowych na dzialce nr 738/1 (nieobjetej wnioskiem o warunkach
zabudowy), podni6st kwestie halasu generowanego przez sporna inwestycje.

Decyzjg znak SK0.415/82/2019 z dnia 12 sierpnia 2019 r. Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze uchylilo zaskarzona decyzje w calosci iprzekazalo sprawe do ponownego
rozpatrzenia organowi I instancji.

Decyzja o warunkach zabudowy jest aktem administracyjnym zwigzanym. Oznacza to,
ze organ administracji publicznej nie dziala w warunkach uznania administracyjnego,
arozstrzygniecie, podejmowane po przeprowadzeniu postgpowania, jest warunkowane
catkowicie ustalonym stanem faktycznym i przepisami prawa. Jezeli planowana inwestycja
spetnia wszystkie warunki, od ktorych tacznej realizacji art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uzaleznia mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach
zabudowy, organ administracji publicznej jest obowigzany wyda¢ taka decyzj¢ zgodnie
z wnioskiem inwestora.

W orzecznictwie sadowym stusznie podkresla sig, ze decyzja o warunkach zabudowy
nie wywoluje skutkéw materialnoprawnych, nie rodzi ona bowiem zadnych uprawniefi, ani
obowiazkdow. Jest to jedynie promesa uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe i nie moze
stanowi¢ samodzielnej podstawy do podjecia dziatan inwestycyjnych (tak Naczelny Sad
Administracyjny w postanowieniu z dnia 8 czerwca 2011 ., sygn. akt II OZ 479/11, Lex
Omega nr 1083756). Decyzja o warunkach zabudowy ma charakter promesy uprawniajgcej do
pozniejszego uzyskania pozwolenia na budow¢ na warunkach w niej okreslonych. Dopiero
wtym nastepnym postepowaniu organ architektoniczno-budowlany ustala szczegdly
techniczne dotyczace planowanej inwestycji iocenia, czy w $wietle przepisow prawa
budowlanego i przepiséw wykonawczych do tego prawa mozliwe jest udzielenie pozwolenia
na realizacje zamierzonej inwestycji. Decyzja o warunkach zabudowy, wydawana w braku
obowigzujacego dla terenu objetego wnioskiem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ma rozstrzygna¢ tylko o dopuszczalnosei realizacji okreslonego rodzaju
inwestycji na tym terenie, a takze okresli¢ warunki i szczegdélowe zasady zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepisow odrgbnych (zob. wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Kielcach z dnia 11 kwietnia 2013 r., sygn. akt II SA/Ke 130/13,



Lex Omega nr 1310162 oraz wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie
zdnia 20 grudnia 2012 r., sygn. akt II SA/Lu 818/12, Lex Omega nr 1351689). Inwestor
legitymujacy si¢ decyzja ustalajagca warunki zabudowy musi jeszcze spelnié przestanki
techniczne warunkujgce wydanie pozwolenia na budowe, ato jest juz przedmiotem innego
postepowania imozliwa jest taka sytuacja, w ktorej Inwestor legitymujacy sie decyzja
ustalajgca warunki zabudowy nie uzyska pozwolenia na budowe, z powodu niespelnienia
warunkow technicznych budowy danego obiektu (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Krakowie zdnia 2 marca 2012r., sygn. akt II SA/Kr 1937/11, Lex
Omega nr 1138584).

»Za niedopuszczalne na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy uznaé¢ nalezy
zarzuty zwiqgzane z takimi kwestiami jak: ograniczenie dostepu do swiatla, zwigkszenie hatasu
I zanieczyszczen oraz natgzenia ruchu czy tez naruszenie warunkéw gruntowych, takze
obnizenie wartosci sqgsiednich nieruchomosci i pogorszenie warunkéw zycia. Zarzuty te
zbadane by¢ mogq dopiero na dalszym etapie procesu inwestycyjnego tj. w postepowaniu
prowadzgcym do wydania pozwolenia na budowe.” — por. wyrok NSA w Warszawie z dnia
17 stycznia 2017 r., Il OSK 1048/15, Lex nr 22268864

W dniu 27 wrzesnia 2019 r. organ przeprowadzil analiz¢ (zgodnie z wymogami §3
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury zdnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego) funkcji oraz cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w powyzszym artykule
ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu  przestrzennym,
uwzgledniajac uwagi zawarte w decyzji SKO z dnia 12.08.2019 r. i przygotowany zostal
projekt decyzji sporzadzony przez osobe przynalezna do wilasciwej izby samorzadu
zawodowego.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono, ze wnioskowana inwestycja, jaka jest
»Zmiana sposobu uzytkowania apteki na placowke wsparcia dziennego, w ramach zadania
inwestycyjnego: ,rewitalizacja podworek i przestrzeni miedzyblokowej na obszarze
Srodmiescia w Rzeszowie”, dziatka nr 622/5 i 622/7 obr. 207 przy pl. Wolnoéci 4
w Rzeszowie.” spelnia warunki niezbedne do wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Organ zweryfikowal réwniez krag stron postgpowania i zaktualizowal go, wedlug
wytycznych Samorzadowego Kolegium Odwotawczego.

Lokalizacja inwestycji uzyskata pozytywng opinie:

e Miejskiego Zarzgdu Droég w Rzeszowie w zakresie art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy — pismo
z dnia 9 pazdziernika 2019 r. znak TD.411.678.2019.MM l.dz. 17387.

e  Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w Rzeszowie w zakresie art. 53 ust. 4 pkt
2 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym - postanowienie z dnia
8 pazdziernika 2019 r. znak Rz-IRN.5151.403.2019.KJ.

Decyzja nie wymaga uzgodnienia z Zarzagdem Wojewodztwa Podkarpackiego i Wojewoda
Podkarpackim w mysl art. 53 ust. 4 pkt. 10 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ani pozostatymi organami, o ktérych mowa w art. 53 ust.
4.

Rozpatrujgc przedmiotowy wniosek ustalono warunki zabudowy biorac pod uwage:

a/ stan istniejgcy,

b/ dokumenty zlozone przez wnioskodawce,

¢/ obowigzujace przepisy.



Zakres niezbednych uzgodnien:
- Organy i jednostki w zakresie wynikajacym z przepiséw - 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 wiasnosci
i uprawnien osob trzecich.
Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakladoéw poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja ustalajgca warunki zabudowy.
Od decyzji przystuguje odwolanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego, za
moim posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.
Zgodnie z trescig art. 127a ustawy Kodeks postgpowania administracyjnego (jednolity
tekst Dz.U. z 2018 1. poz. 2096 z p6zZniejszymi zmianami):
1. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sig¢ prawa do
whiesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
2. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢
ostateczna 1 prawomocna.

DECYZJANIE JEST OSTATECZNA

Zataczniki:
- zalgcznik graficzny
- analiza urbanistyczna

Otrzymuja:

1. Dyrektor WI UM Rzeszowa, Kukulska Urszula, 35-064 Rzeszéw, ul. Rynek 12
2. strony wg odrebnego wykazu

3. ala

Do wniosku o wydanie pozwolenia na budowe nalezy dolaczy¢:

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

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

Decyzje¢ o warunkach zabudowy;

4.  Aktualny wyrys i wypis z mapy ewidencji gruntdw.

W

UWAGA: W przypadku, gdy inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub gdy dla tego terenu
uchwalony plan miejscowy, ktérego ustalenia beda inne niz w wydanej decyzji, organ stwierdza jej
wygasniecie (art. 65 wust. 1 pkt. 1 i 2 ustawy zdnia 27 marca2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

Projekt decyzji sporzadzit: mgr inz. arch. Ewa Kopycinska
510207
OP. 12- 25~
INSPEKTOR
D 7 //1// 5
Barbbra P%/?_h



Klauzula informacyjna:

Zgodnie z przepisami ogélnego rozporzadzenia o ochronie danych osobowych z dnia 27 kwietnia 2016 r. (dalej:
RODO) informujemy, ze:

1. Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Prezydent Miasta Rzeszowa z siedzibg Rynek 1, 35-064
Rzeszow.

Inspektorem Ochrony Danych jest Pan Antoni Wilk, adres e-mail: iod@erzeszow.pl .

2. Pani/Pana dane osobowe przetwarzane beda w celu realizacji ustawowych zadarn Prezydenta Miasta
Rzeszowa zwigzanych z postepowaniem administracyjnym.

3. Pani/fPana dane osobowe beda przetwarzane przez okres niezbgdny do realizacji celu przetwarzania
wskazanego w pkt. 2 oraz wygasniecia obowigzku archiwizacji danych wynikajacych z przepisow prawa.

4. Pani/Pana dane osobowe bedg przetwarzane przez upowaznione w Urzedzie osoby.

5. Odbiorcami Pani/Pana danych osobowych beds wytacznie podmioty uprawnione do uzyskania danych
osobowych na podstawie przepiséw prawa lub na podstawie zawartych przez UM Rzeszowa umow.

6. Podanie danych osobowych jest obowiazkowe i umozliwi realizacje zadan wskazanych w pkt. 2.

7. Przystuguje Pani/Panu prawo do:

- zgdania dostepu do danych na podstawie art. 15 RODO,

- sprostowania swoich danych na podstawie art. 16 RODO,

- ograniczenia przetwarzania danych na podstawie art. 18 RODO oraz ich usuniecia po ustaniu okresu
przechowywania, w mys| obowigzujgcych przepisow,

- wniesienia sprzeciwu wobec przetwarzania danych osobowych, jednak pozytywne rozpatrzenie Pani/Pana
sprzeciwu wobec przetwarzania danych musi by¢ zgodne z przepisami prawa, na podstawie ktorych odbywa sie
przetwarzanie,

- przenoszenia swoich danych, jednak pozytywne rozpatrzenie Pani/Pana prawa do przeniesienia danych musi
by¢ zgodne z przepisami prawa, na podstawie ktorych odbywa sie przetwarzanie.

8. Pani/Pana dane osobowe nie bedg poddane zautomatyzowanym procesom zwigzanym z podejmowaniem
decyzji, w tym profilowaniu.

9. Pani/Pana dane moga by¢ przekazane odbiorcom w panstwach znajdujacych sig poza Unig Europejska
i Europejskim Obszarem Gospodarczym lub do organizacji migdzynarodowej, w zakresie nafozonym wymogami
prawa przy realizacji zadan wskazanych w pkt. 2.

10. Ma Pani/Pan prawo wniesienia skargi do Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych jezeli uznana
Pani/Pan, ze dane osobowe nie sg przetwarzane w sposob prawidiowy.

W przypadku jakichkolwiek watpliwosci czy pytan w zakresie przetwarzania Pani/Pana danych osobowych
podczas prowadzonej Pani/Pana sprawy oraz korzystania z praw zwiazanych z przetwarzaniem danych
osobowych moze sie Pani/Pan kontaktowa¢ z Inspektorem Ochrony Danych Osobowych w Urzedzie Miasta
Rzeszowa:

- listownie na adres Urzedu Miasta Rzeszowa

- telefonicznie infolinia 17 788 99 00

- e-mailowo jod@erzeszow.pl;

- osobiscie w siedzibie Urzedu Miasta Rzeszowa, Rynek 7, 35-064 Rzeszow
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Rzeszow, 27 wrzesnia 2019 r.

ANALIZA URBANISTYCZNA
ZALACZNIK TEKSTOWY
do decyzji o warunkach zabudowy AR.6730.54.25.2018.BP54

dla Gmina Miasto Rzeszow

35-064 Rzeszow, Rynek 1

Rodzaj i lokalizacja inwestycji:

,Zmiana sposobu uzytkowania apteki na placowke wsparcia dziennego, w ramach
zadania inwestycyjnego: ,rewitalizacja podworek i przestrzeni mig¢dzyblokowej na
obszarze Srédmiescia w Rzeszowie”, dziatka nr 622/5 i 622/7 obr. 207 przy pl. Wolnosci 4

w Rzeszowie.”

L

IL

1.

Gmina Miasto Rzeszéw posiada ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta Rzeszowa” uchwalone Uchwala Nr XXXVII/113/2000 Rady
Miasta Rzeszowa z dnia 4 lipca 2000 r.

Przedmiotowy teren nie jest objety obowiazujgcym planem zagospodarowania
przestrzennego i okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu
nastepuje na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w drodze decyzji o warunkach zabudowy.
Whnioskowana Inwestycja znajduje si¢ na terenie objetym Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego Nr 253/2013 ,,Dworzec” w Rzeszowie bedacym w
opracowaniu.

Projektowana inwestycja zlokalizowana jest w obszarze zabudowy: Centrum — ushlug
centrotworczych

- publicznych lokalnych i ponadlokalnych,

- komercyjnych,

- zabudowy mieszkaniowej,

Obszar analizowany:
W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu — zgodnie z §
3 Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagar dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 03. 164. 1588) —
wlasciwy organ wyznacza wokot dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie
warunkow zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analiz¢ funkeji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych 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 1 ustawy, w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna
szeroko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie
mniejsze] jednak niz 50 metrow.
Obszar analizowany obejmuje obszar w odleglosci 50 m od granic terenu objgtego
wnioskiem- front dziatki wynosi 12,50 m.
ANALIZA
spelnienia warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analiza sasiedniej zabudowy (art. 61 ust. 1 pkt1):




1.1. W zakresie kontynuacji funkcji :

W obszarze analizy znajdujg si¢ budynki z funkcja handlowo — ustugowo — mieszkalna.
Dziatka na ktorej ma powsta¢ wnioskowana inwestycja znajduje si¢ w centrum miasta.
W budynku:
e przy ul. Sobieskiego 15 znajduje si¢ Szkota Muzyczna
e przy ul. Sobieskiego 17 znajduje si¢ Centrum Edukacji ,,TESLA”, Medyczna
Policealna Szkola Zawodowa ,TESLA”, Policealna Szkola Zawodowa
»TESLA”, Liceum Ogolnoksztalcace dla Pracujacych ,,TESLA” , Office Care-
Dbamy o Twoj Biznes
e przy Plac Wolnosci 3 ING Bank Slaski,
przy Plac Wolnosci 6 — Biuro Projektow Budowlanych ZOI oraz Twoja Kasa ,
e przy Plac Wolnosci 7 — Sklep Spozywczy LUX oraz Res DOM-okna, drzwi ,
bramy, rolety
e przy ul. Pifsudskiego 31 — ustugi medyczne, pizzeria, Klub Vinyl, OHP
e przy ul. Zeromskiego 2 — ushugi turystyczne, salon sukien §lubnych
W obszarze analizy znajduje si¢ funkcja analogiczna do wnioskowane;j.
Zmiana sposobu uzytkowania apteki na placowke wsparcia dziennego, w ramach zadania
inwestycyjnego: ,rewitalizacja podworek i przestrzeni migdzyblokowej na obszarze
Srodmiescia w Rzeszowie”, dziatka nr 622/5 i 622/7 obr. 207 przy pl. Wolnosci 4 w
Rzeszowie - jest zgodna z funkcja otoczenia.

1.2. W _zakresie kontynuacji linii zabudowy, w _zakresie intensywnos$ci zabudowy oraz
gabarytow i formy architektonicznej :

Na wnioskowanej dzialce znajduje si¢ budynek. Planowana inwestycja polegac bedzie
na zmianie sposobu uzytkowania apteki na placowke wsparcia dziennego, w ramach
zadania inwestycyjnego: ,rewitalizacja podwodrek i przestrzeni miedzyblokowej na
obszarze Srédmiescia w Rzeszowie™, dziatka nr 622/5 i 622/7 obr. 207 przy pl. Wolnosci
4 w Rzeszowie. W zwigzku z planowang inwestycjg nie zmienig si¢ gabaryty obiektu, ani
tez jego polozenie. Nie ma zatem potrzeby okreslania linii zabudowy ani pozostatych
parametréw okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dn. 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dotyczacych ustalenia wskaznika wielkosci zabudowy, szerokosci
elewacji frontowej, wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, geometrii dachu.

2. Dostep do drogi publicznej (atr. 61 ust.1 pkt2) :

Teren jest dostepny z drogi publicznej — ulicy Sobieskiego poprzez droge wewngtrzna,
ogdlnodostepng pl. Wolnosci.

Whnioskowana inwestycja wymaga zapewnienia odpowiedniej ilo§ci  miejsc
parkingowych.

3. Mozliwos¢ uzbrojenia terenu w sieci infrastruktury technicznej (art. 61 ust. 1 pkt 3):

Na terenie objgtym =zasiggiem analizy znajdujg si¢ sieci: gazowa, energetyczna,
wodociagowa, kanalizacji sanitarnej i1 deszczowej. Planowana inwestycja posiada
istniejgcg infrastrukture techniczna.



4. Stan prawny gruntéw (art. 61 ust. 1 pkt 4) :

Zgodnie z ewidencjg gruntéw czes¢é dziatki nr 622/5 obr. 207 stanowi — tereny
mieszkaniowe kl. ,,B” o pow. okoto 0,0172 ha;
Zgodnie z ewidencja gruntéw czes¢ dziatki nr 622/7 obr. 207 stanowi — tereny
mieszkaniowe kl. ,,B” o pow. okoto 0,0126 ha;

5. Analiza zgodnos$ci z przepisami odrebnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5):

5.1. Ochrona srodowiska: przedsigwzigcie inwestycyjne :

e przedsiewziecie inwestycyjne nie nalezy do mogacych znaczaco oddzialywac na
srodowisko zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w
sprawie rodzajéw przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko 1
nie wymaga uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

5.2. Ochrona przyrody :

e nie dotyczy,

5.3. Ochrona zabytkow :

o dzialki na ktérych znajduje si¢ wnioskowana inwestycja obje¢te sa decyzjg o
wpisie do rejestru zabytkow ukladu urbanistycznego Rzeszowa pod nr A-325 z dnia
30.01.1969 r.,

5.4. Inne:

e teren objety wnioskiem znajduje si¢ poza zasiggiem terenéw i obszaréw gorniczych -
nie obowigzujg uwarunkowania Prawa gdérniczego.

e poza obszarem zagrozonym zalewaniem wodami powodziowymi, zgodnie z
zatwierdzonymi mapami zagrozenia powodziowego ( MZP) przez Prezesa Krajowego
Zarzadu Gospodarki Wodnej w marcu 2015 r.;

6. Wyniki analizy :
wykazaty spetnienie wszystkich warunkow okres$lonych w art. 61 ust. 1 pkt.1 do 5 ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w drodze

decyzji o warunkach zabudowy:

pkt 1 - co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

pkt 2 - teren ma dost¢p do drogi publicznej;

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

pkt 4 - teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych na
cele nierolnicze,

pkt 5 - decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi.

7. Whnioski z przeprowadzonej analizy :

e w wyniku realizacji planowanej inwestycji nie powstanie nowa kubatura, nie zmienia
sie gabaryty obiektu ani linia zabudowy. Inwestycja polega¢ bedzie zmianie sposobu
uzytkowania apteki na placowke wsparcia dziennego, w ramach zadania
inwestycyjnego: ,rewitalizacja podworek i przestrzeni migdzyblokowej na obszarze
Srédmiescia w Rzeszowie”, dziatka nr 622/5 i 622/7 obr. 207 przy pl. Wolnosci 4 w



Rzeszowie. Zamierzona inwestycja nie wymaga przeprowadzenia analizy i okreslenia
warunkow dotyczacych nowej zabudowy kubaturowej takich jak: linia zabudowy,
intensywno$¢ zabudowy, szeroko$¢ elewacji frontowej, wysokos¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej, geometria dachu czy inne gabaryty budynku poniewaz wszystkie
te parametry pozostang bez zmian,

obstuga komunikacyjna — teren jest dostgpny z drogi publicznej ulicy Sobieskiego
poprzez droge wewnetrzna, ogélnodostepng pl. Wolnosci,

ilos¢ miejsc postojowych na terenie dziatki 738/1 obr. 207 (dziatka Inwestora) —
minimum 2 miejsca postojowe.
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