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ANALIZA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA
(ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU)

Dla inwestycji: Budowa domu jednorodzinnego.
Lokalizacja: dziatki nr 227 i 229 przy ulicy Zagorze w Dabrowie Gérniczej obreb Btedow.

Podstawa opracowania analizy:

1

2.

3.

4.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977,

z p6ézn. zm.).
Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588, z p6zn. zm.).

Whiosek wnioskodawcy z dnia 25.07.2023 r. oraz korekta z dnia 29.08.2023 r., 13.12.2023 r., 14.12.2023 r., 26.02.2024 r.,
28.02.2024 r., 20.03.2024 r. i 15.04.2024 r.

Materialy mapowe oraz dane z ewidencji gruntéw dla dziatek potozonych w obszarze analizowanym.

STAN FAKTYCZNY | PRAWNY TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI

1.

Potozenie terenu, charakterystyka istniejagcego zagospodarowania terenu oraz zabudowy — stan faktyczny i prawny:

o teren objety wnioskiem stanowi 2 dziatki nr 227 i 229 o sumarycznej szerokosci frontu ok. 39 m i powierzchni ok. 10539 m?:

e teren posiada posredni dostep do drogi publicznej - ulicy Zagérze poprzez dziatke nr 292, petnigcej funkcje urzgdzonej drogi
dojazdowej;

e teren jest nieuzbrojony i wolny od zabudowy;

e w bezposrednim sgsiedztwie dziatki znajdujg si¢ tereny wolne od zabudowy — tereny otwartej zieleni oraz tereny
zabudowane — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

e budynki mieszkalne to jedno i dwukondygnacyjne budynki;

e obszar wzdtuz ulicy Zagorze to generalnie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;

e wnioskowany teren potozony jest w terenie o niskiej intensywnosci zabudowy mieszkaniowej oraz niskim stopniu
wykorzystania terenu pod zabudowe (niski wskaznik powierzchni zabudowy terenu dziatek poddanych analizie).

Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepiséw odrebnych:

2.1 Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego

e teren po robotach budowlanych nalezy uporzgdkowaé i doprowadzi¢ do stanu zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem;

e nalezy dgzy¢ w opracowaniu projektowym, aby przyjac takie rozwigzania przestrzenne i techniczne, aby umiejetnie
wkomponowac inwestycje w istniejgcy teren i spetni¢ wymogi przepiséw odrebnych.

2.2 Warunki i wymagania ochrony srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu

e na terenie inwestycji oraz w jego bezposrednim otoczeniu wystepujg prawne formy ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu, o ktérych mowa w art. 73 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (tekst jednolity Dz.
U. z 2024 r. poz. 54) - przedmiotowa inwestycja znajduje sie na terenie otuliny Parku Krajobrazowego ,,Orlich Gniazd”,
obszar chronionego krajobrazu — otulina Parku Krajobrazowego Orlich Gniazd i Parku Krajobrazowego Stawki;

e przedmiotowa inwestycja kwalifikuje si¢ do przedsiewzig¢ zawartych w § 2 i 3 Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia
10 wrzeénia 2019 r. W sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r.
poz. 1839, z pdzn. zm.) i uzyskata decyzje o uwarunkowaniach $rodowiskowych znak: WOS-11.6220.33.2022 z dnia
24.04.2023 r,;

e sposob zagospodarowania i uzytkowania terenu nie moze wywotywa¢ negatywnego wplywu na $rodowisko, w

szczegolnosci w postaci emisji hatasu, pdl elektroenergetycznych oraz zanieczyszczen wody, ziemi, bgdz powietrza w

rozumieniu ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 54);

inwestycja nie moze pogorszy¢ stanu naturalnego $rodowiska;

nakaz ochrony $rodowiska gruntowo-wodnego przed zanieczyszczeniem;

w trakcie prac budowlanych zapewni¢ ochrone gleby oraz naturalnego uksztattowania terenu;

w razie konieczno$ci wycinki lub przesadzenia drzew i krzewow, nalezy uzyska¢ stosowne decyzje Wydziatu Ochrony

Srodowiska Urzedu Miejskiego w Dabrowie Goérniczej - zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. O ochronie

przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1336, z pézn. zm.);

e nakaz gromadzenia i usuwania odpadéw zgodnie z wymaganiami ochrony $rodowiska i ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r.
O odpadach (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1587, z p6zn. zm.);

e teren inwestycji jest potozony poza zasiegiem:

obszaréw wodno-btotnych;

obszaréw wybrzezy;

obszaréw gérskich i leSnych;

obszaréw objetych ochrong;

obszaréw Natura 2000;

obszaréw majgcych znaczenie historyczne, kulturowe lub archeologiczne;

obszaréw przylegajacych do jezior;
= uzdrowisk i obszaréw ochrony uzdrowiskowe;j;

e lokalizacja inwestycji nie narusza ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. O ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r.
poz. 1336, z p6zn. zm.).

2.3 Warunki i wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr kultury wspoétczesnej:

e teren inwestycji nie jest ujety w gminnej ewidencji zabytkow GEZ znajdujgcej sie na terenie miasta Dgbrowy Gorniczej;

e na terenie inwestycji nie wystepujg prawne formy ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz doébr kultury
wspotczesnej, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. O ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 840, z p6zn. zm.).

2.4 Wymagania dotyczace ochrony terenéw lub obiektéw na terenach gérniczych:
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inwestycja nie jest zlokalizowana w zasiegu zatwierdzonych zt6z kopalin;
nie lezy w zasiggu obszaréw gérniczych;
nie lezy na terenach zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

2.5 Warunki i wymagania wynikajace z przepiséw prawa wodnego:

inwestycja lezy poza terenami bezposredniego i potencjalnego zagrozenia powodziowego;
teren inwestycji nie lezy w obszarach zmeliorowanych wprowadzonych do ewidencji Marszatka Wojewoédztwa;
na przedmiotowym terenie wystepuja urzadzenia melioracji wodnych oraz cieki wodne;
> ochrona melioracji i stosunkéw wodnych:
= w przypadku wystgpienia rowu, istnieje mozliwo$¢ jego zasypania (likwidacji), przetozenia biegu lub jego zarurowanie
na dtugosci wiekszej niz 10 m, co wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego zgodnie z art. 389 pkt 6 ustawy z
dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1478, z p6zn. zm.) w zakresie wymienionym
w art. 17 ust. 1 pkt 4 powyzszej ustawy. Natomiast zarurowanie rowu do 10 m wymaga przyjecia zgtoszenia
wodnoprawnego o ktérym mowa w art. 394 ust. 1 pkt 10 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jednolity
Dz. U. 22023 r. poz. 1478, z p6zn. zm.);
= zabrania sie zmieniania stanu wody na gruncie, a w szczegélnosci kierunku odptywu znajdujgcej sie na jego gruncie
wody opadowej ani kierunku odptywu ze zrédet - ze szkodg dla gruntdéw sgsiednich;
= zabrania sie odprowadzania wod lub Sciekéw na grunty sasiednie;
= na wiascicielu gruntu cigzy obowigzek usuniecia przeszkdd oraz zmian w odplywie wody powstatych na jego gruncie,
jezeli powodujg szkode dla gruntéw sasiednich;
= jezeli spowodowane przez wtasciciela gruntu zmiany stanu wody na gruncie szkodliwie wptywajg na grunty sgsiednie,
Prezydent Miasta moze w drodze decyzji nakaza¢ wilascicielowi gruntu przywrocenie stanu poprzedniego lub
wykonanie urzgdzen zapobiegajgcych szkodom;
= przy realizacji inwestycji nalezy przyja¢ rozwigzania projektowe zapewniajgce prawidtowe funkcjonowanie istniejgcych
urzadzen melioracji wodnych, mogacych kolidowa¢ z planowang inwestycjg, rowdw lub istniejgcych ciggow
drenarskich, po uzgodnieniu z ich administratorem;
= przy uszkodzeniu istniejgcych urzgdzen melioracji wodnych inwestor jest zobowigzany do usunigecia szkéd na wtasny
koszt;
= powiadomienie administratora melioracji wodnych o terminie rozpoczecia i zakonczenia rob6t budowlanych
z 7-dniowym wyprzedzeniem,
= w stosunku do przypadkéw wymienionych w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z
2023 r. poz. 1478, z pdzn. zm.) nalezy uzyskac¢ stosowne decyzje administracyjne bgdz dokonac wtasciwych zgtoszen.

2.6 Warunki i wymagania wynikajace z przepiséw ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych:

na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. O ochronie gruntéw rolnych i leSnych (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r.
poz. 82), ustalono, ze teren objety wnioskiem nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na
cele nierolnicze i nieleSne w mys$| przepiséw art. 7 ww. ustawy.

2.7 Wymagania dotyczace ochrony intereséw oso6b trzecich:

wszystkie elementy inwestycji nalezy zlokalizowac¢ na terenie bedgcym w dyspozycji inwestora na cele budowlane;

ewentualne kolizje z sieciami uzbrojenia technicznego terenu nalezy rozwigzywac¢ w uzgodnieniu z gestorami sieci;

nalezy zapewni¢ ochrone:

= przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw
tacznoéci, doptywu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

= przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne i promieniowaniem;

decyzja nie rodzi praw do terenu.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

3. W zakresie kontynuacji funkcji:

spos6b uzytkowania obiektow analizowanego obszaru - budynki mieszkalne jednorodzinne, obiekty infrastruktury
technicznej;

sposob zagospodarowania terenu analizowanego obszaru - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, drogi publiczne
i wewnetrzne, obiekty infrastruktury technicznej;

przedmiotowa inwestycja posiada charakter zabudowy mieszkaniowej, ktéra jest funkcjg dominujgcg na danym obszarze
poddanym analizie, zamierzenie to jest kontynuacjg funkcji mieszkaniowej na danym obszarze;

dziatki sasiednie sa zabudowane w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy.

4. W zakresie parametréw, cech wskaznikéw ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

granica obszaru analizowaneqo

(w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wfasciwy organ wyznacza wokéf terenu, o ktérym mowa w ustawie O planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotgczonej do wniosku o ustalenie warunkéw
zabudowy obszar analizowany w odlegfosci réwnej trzykrotnej szerokosci frontu terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, jednak nie mniejszej niz 50
m | przeprowadza na nim analize cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1a. Przez front terenu nalezy
rozumiec te cze$c granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej, drogi wewnetrznej lub granicy dziatki obcigzonej stuzebnoscig drogowg, z
ktérej odbywa sie gféwny wjazd na dziatke.).

Jako front dziatki przyjeto odcinek dziatki zlokalizowany wzdtuz drogi wewnetrznej od ulicy Zagoérze, ktéry wynosi ok. 39 m.
Jako granice analizowanego obszaru, przyjeto obszar 117 m wokét przedmiotowego terenu, poniewaz 3. krotna szeroko$¢
frontu wynosi 117 m i jest ona wystarczajgca do okre$lenia parametrow, cech wskaznikoéw ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu dla przedmiotowych budynkéw tj.: linie zabudowy, wskaznik powierzchni nowej zabudowy,
szeroko$¢ i wysokos¢ frontowej elewacji, wysokos¢ i kierunek gtéwnej kalenicy oraz geometrie dachu.

linie rozgraniczajgce teren inwestyciji

(wyznaczono linig przerywang na zatgczniku graficznym nr 1, uwzgledniajgc zakres planowanej inwestycji oraz warunki uzgodnieri uzyskane w trakcie
prowadzonego postepowania administracyjnego).

linia zabudowy
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(zgodnie z § 4 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. W sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz.1588 z p6zn. zm.),
na dziafce objetej wnioskiem wyznacza si¢ obowigzujgcq linie nowej zabudowy, jako przedfuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich).

W obszarze poddanym analizie wzdtuz drogi wewnetrznej od ulicy Zagérze nie wystepuje zadna zabudowa mieszkaniowa.
Istniejgca zabudowa wzdtuz drogi wewnetrznej od ulicy Zagoérze (strona poétnocna) jest usytuowana w zréznicowanych
odlegtosciach od zewnetrznej krawedzi drogi, tworzac linie zabudowy w formie nieregularnej linii. Przedmiotowa inwestycja
nie posiada bezposrednio sgsiadujgcej zabudowy na podstawie, ktérej mozna wyznaczy¢ jednoznacznie obowigzujgcg linie
zabudowy dla analizowanego obszaru. Brak mozliwo$ci wyznaczenia linii zabudowy zgodnie z § 4 ust.1, 2 i 3 ww.
rozporzgdzenia stad dla przedmiotowego przedsiewzigcia zlokalizowanego w nowo tworzacej sie jednostce urbanistycznej
wyznacza sie nowg linie zabudowy w formie:

= nieprzekraczalna linia zabudowy - zgodnie z zatgcznikiem graficznym nr 1.

wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu - max. 10%

(zgodnie z § 5 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. W sprawie sposobu ustalenia wymagarn dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz.1588 z p6Zn.zm.),
wskaZnik wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie Sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego).

Sredni wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu wynosi w obszarze
analizowanym ok. 12% i stoi na mato zréznicowanym poziomie ze wzgledu na matg liczbe gospodarstw mieszkalnych
zlokalizowanych w obszarze poddanym analizie. Na przedmiotowym terenie ww. wskaznik waha sie w przedziale od 1 % do
18 %. Pozostajgc w zgodzie z ustawg O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz zgodnie z § 5 ust. 1 ww.
rozporzgdzenia ze wzgledu na mato zréznicowany wskaznik na dziatkach sasiednich w obszarze analizowanym oraz liczbe
wnioskowanych budynkéw do zabudowy, wyznacza sie maksymalng warto$¢ nowej zabudowy na poziomie 10% dla
wskaznika powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego wnioskiem na podstawie $redniego
wskaznika tej wielko$ci dla obszaru analizowanego.

Zgodnie z  powyzszym ustala _sie maksymalny  wskaznik  wielkos$ci powierzchni zabudowy

w stosunku do powierzchni wnioskowanego terenu do 20%, zgodnie z § 5 ust. 1 rozporzadzenia.

Ustalenie jest zgodne ze skorygowanym wnioskiem wnioskodawcy.

szerokos¢ elewaciji frontowej - od 10.4 m do 15.6 m (13 m z tolerancja do 20%)

(zgodnie z § 6 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. W sprawie sposobu ustalenia wymagarn dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz.1588 z p6zn. zm.),
szerokos$c elewacji frontowej wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w
obszarze analizowanym z tolerancjg do 20%). i

W poszerzonym obszarze poddanym analizie znajduje sie kilka budynkéow mieszkalnych jednorodzinnych. Srednia
szeroko$¢ elewacji frontowej istniejgcych budynkéw mieszkalnych wynosi ok.13 m. Na przedmiotowym terenie ww.
parametr waha sie w przedziale od 8 m do 19 m i jest dos¢ zréznicowany (ze wzgledu na przeplatanie sie nowej i starej
zabudowy). Pozostajgc w zgodzie z ustawg O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie dopuszcza sie
wyznaczenia innej szerokosci elewacji frontowej dla wnioskowanej zabudowy niz warto$¢ srednia wynikajaca z analizy ze
wzgledu na wnioskowang liczbe budynkéw mieszkalnych. Biorgc pod uwage powyzsze, wyznacza sie zgodnie z § 6 ust.1
ww. rozporzgdzenia parametr szerokosci elewacji frontowej w przedziale od 10.4 m do 15.6 m czyli 13 m z tolerancjg do
20%, ktdra jest $rednig wartoscig tego parametru w obszarze analizowanym.

Majac powyzsze na uwadze ustala sie, aby szeroko$¢ elewaciji frontowej zawierala sie w_przedziale pomiedzy
10.4 m, a 15.6 m dla pojedynczego budynku mieszkalnego jednorodzinnego.
Ustalenie jest zgodne ze skorygowanym wnioskiem wnioskodawcy.

wysokos¢é gérnej krawedzi elewaciji frontowej, jej okapu, gzymsu lub attyki—od 3 m do 5§ m

(zgodnie z § 7 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. W sprawie sposobu ustalenia wymagarn dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz.1588 z p6zn. zm.),
wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji, jej okapu, gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy, jako przedfuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej
zabudowy na dziatkach sgsiednich lub jesli wysoko$¢ przebiega tworzac uskok, wyznacza sie za pomocg Sredniej wielkoSci wystepujacej na dziatkach
sgsiednich,).

Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji, jej okapu, gzymsu lub attyki ustalono, jako przedziat krawedzi odpowiednio do
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z obszaru poddanego analizie. Ze wzgledu na to, iz na dziatkach
bezposrednio sgsiadujgcych brak jest jakiekolwiek zabudowy, a na przedmiotowym obszarze w ciggu ulicy Zagorze
wystepuje zréznicowana wysoko$ciowo zabudowa, nie wyznaczono przedmiotowego parametru jako przedtuzenie tych
krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy czyli zgodnie z § 7 ust.1 ww. rozporzgdzenia. W obszarze poddanym
analizie wysokos$¢ elewacji frontowej istniejgcych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych zawiera sie w okolicy 3—5m i
na podstawie przedmiotowego przedziatu wyznaczono wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej dla wnioskowanego
budynku mieszkalnego jednorodzinnego z lekkg tolerancjg. Wysoko$¢ gornej krawedzi elewaciji, jej okapu, gzymsu lub attyki
ustalono pozostajgc w zgodzie z ustawg O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz zgodnie z § 7 ust.4 ww.
rozporzgdzenia, ktory dopuszcza wyznaczenie innej wysokosci gornej krawedzi elewaciji frontowej niz jako przedtuzenie
tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy na dziatkach sagsiednich, gdy wynika to z tresci opracowanej analizy.

Majac powyzsze na uwadze ustala sie przedziat wysokos$ci w jakim ma sie zawiera¢ wysoko$é¢ elewaciji frontowej

liczonej od poziomu terenu do linii okapu dachu, gzymsu lub attyki wynoszacy od 3 m do 5 m dla pojedynczego

budynku mieszkalneqo jednorodzinnego.
Ustalenie jest zgodne ze skorygowanym wnioskiem wnioskodawcow.

geometria dachu

(zgodnie z § 8 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. W sprawie sposobu ustalenia wymagar dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz.1588 z p6zn.zm.),
geometrig dachu (kgt nachylenia, wysokoSc gtéwnej kalenicy i ukiad pofaci dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki)
ustala sie odpowiednio do geometrii dachéw wystepujgcych na obszarze analizowanym).

8



zatgcznik nr 2
WUA.6730.73.2023.JS
Istniejacg zabudowe mieszkaniowg w obszarze analizowanym tworzy kilka budynkéow mieszkalnych o mato zréznicowanej
bryle i geometrii dachu. W zwigzku z okreslonym uktadem i geometrig dachow zabudowy istniejacej (wystepujg tutaj
generalnie dachy dwuspadowe i wielospadowe), dla planowanej inwestycji ustalono parametry dotyczace geometrii dachu
zgodnie z § 8 ust.1 ww. rozporzgdzenia:
= dach dwuspadowy lub wielospadowy z gtéwna kalenicg rownolegta lub prostopadta w stosunku do frontu dziatki
(nie dotyczy elementéw drugorzednych);
= kat nachylenia dachu — od 25° do 45°;
= wysoko$§é gldwnej kalenicy (wysoko$é catkowita budynku) - dla planowanej inwestycji dopuszcza sie wysokosé
gtownej kalenicy od 6 m do 9 m dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego z uwzglednieniem najblizszego sgsiedztwa
przedmiotowego terenu, gdzie parametr ten waha si¢ w przedziale od 7 m do 9 m. Pozostajgc w zgodzie z ustawg
O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wyznacza sie wysoko$¢ gtownej kalenicy zgodnie z § 8 ust.1 ww.
rozporzgdzenia.

Majac na uwadze tad przestrzenny dla przedmiotowego budynku ustala sie dach dwuspadowy lub wielospadowy o
kacie nachylenia potaci dachowych wynoszacym od 25° do 40° z kalenicg réwnolegtg lub prostopadia w stosunku
do bocznej granicy dziatki o wysokosci od 6 m do 9 m dla pojedynczego budynku mieszkalneqo jednorodzinnego,
zgodnie z § 8 rozporzadzenia.

Ustalenie jest zgodne ze skorygowanym wnioskiem wnioskodawcy.

powierzchnia biologicznie czynna dziatki — min.60%

Wprowadza sie parametr zazielenienia terenu inwestycji na poziomie min. 60% jako istotng ceche fadu przestrzennego w
obszarze poddanym analizie.

PODSUMOWANIE WYNIKOW ANALIZY URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNEJ

Reasumujgc jest mozliwoS¢ okreslenia warunkéw zabudowy wg przedstawionego wniosku ze wzgledu na

spetnienie tacznie wymogow art. 61 ust.1 pkt 1-6 ustawy O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

art. 61 ust. 1 pkt 1 - co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb

pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuaciji funkcji, parametrow, cech i

wskaznikdéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow

budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

art. 61 ust. 1 pkt 2 — teren inwestycji posiada posredni dostep do drogi publicznej — ulicy Zagérze poprzez dziatke nr 292,

ktora petni funkcje drogi wewnetrznej i dojazdowej od ulicy Zagorze;

art. 61 ust. 1 pkt 3 — projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

art. 61 ust. 1 pkt 4 — teren objety wnioskiem nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele

nierolnicze i nieleSne w mys$| przepiséw art.7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. O ochronie gruntéw rolnych i le$nych

(tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz.82);

art. 61 ust. 1 pkt 5 — inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

art. 61 ust. 1 pkt 6 — zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

= w stosunku, do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa
w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. O przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 555), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1
tej ustawy;

= strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu;

= strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warunki zabudowy posiadajg wymagane uzgodnienia. Analiza urbanistyczno-architektoniczna terenu wykazata, ze

zamierzenie inwestycyjne spetnia tgcznie warunki okreSlone w art.61 ust.1 pkt.1-6 ww. ustawy. Gabaryty obiektéw zostaty
wyznaczone w oparciu o analize istniejgcej sgsiedniej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, gdzie wnioskowana funkcja
mieszkaniowa wystepuje jako dominujgca i stanowi uzupetnienie funkcji mieszkaniowej w obszarze analizowanym. W wyniku
przeprowadzonej analizy zostaty okre$lone parametry dla wnioskowanej inwestycji, ktére podano w pkt. 4 decyzji z
uwzglednieniem ponizszych uwag/wyjasnien uzytych terminéw:

jako elewacje frontowg przyjeto elewacje od strony drogi wewnetrznej od ulicy Zagorze;

jako wysokosé elewacji frontowej, przyjeto wysoko$¢ mierzong od $redniego poziomu terenu przy gtéwnym wejsciu do
budynku do najnizej potozonej czesci okapu dachu projektowanego budynku lub do najwyzej potozonego punktu szczytowego
projektowanej attyki budynku (nie dotyczy elementéw drugorzednych);

jako wysokos¢ gtéwnej kalenicy (wysokosé catkowitg budynku), przyjeto wysoko$¢ mierzong od $redniego poziomu
terenu przy gtownym wejéciu do budynku do najwyzej potozonego punktu szczytowego kalenicy gtéwnej dachu
projektowanego budynku lub do najwyzej potozonego punktu szczytowego projektowanej attyki budynku;

jako elementy drugorzedne niestanowiace gtéwnej geometrii dachu — nalezy przez to rozumie¢ wszelkie elementy
stanowigce integralng czes¢ dachu pod wzgledem: funkcji, konstrukcji oraz wyrazu estetycznego, w szczegolnosci: facjaty,
lukarny, wole oka, wiezyczki, ptaszczyzny naczo6tkow, zadaszenia nad wejSciami oraz otwartymi ptaszczyznami budynkow,
ktére tgcznie nie mogg stanowi¢ wigcej niz 30 % powierzchni rzutu poziomego catego dachu kazdego z budynkow;

jako nieprzekraczalng lini¢ zabudowy przyjeto liniowe oznaczenie graficzne na zatgczniku graficznym nr 1, po wewnetrznej
stronie, ktérego dopuszcza sie wznoszenie nadziemnych i podziemnych czesci budynku, z zastrzezeniem, iz nadziemna
czes$¢ budynku nie moze wykraczac poza zewngtrzng krawedz przedmiotowe;j linii.

STWIERDZA SIE, 1z REALIZACJA PLANOWANEJ INWESTYCJI UZUPELNI FUNKCJE MIESZKANIOWA | OBECNY SPOSOB
UZYTKOWANIA TERENOW W OBSZARZE ANALIZOWANYM | NIE STOl ONA W SPRZECZNOSCI W ZAKRESIE
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zatgceznik nr 2
WUA.6730.73.2023.J8

PROJEKTOWANYCH GABARYTOW W STOSUNKU DO ISTNIEJACYCH OBIEKTOW ZLOKALIZOWANYCH W OBSZARZE
PODLEGAJACYM ANALIZIE W RAMACH WYZNACZONEGO LADU PRZESTRZENNEGO. JEST MOZLIWOSC USTALENIA
WARUNKOW ZABUDOWY DLA ANALIZOWANEJ INWESTYCJI WE WNIOSKOWANYM ZAKRESIE

Za zgodnos¢
z oryginatem

Urzad Miejski
w Dabrowne Gornicze]
Wydziat Urbanistyki
i Architektury

ai(}viﬁjé‘*iaﬂwax". '

mgr inz. arch. Rafat Lipinski
wpisany na liste czionkéw

Slgskiej Okregowej lzby Architekiow
pod numerem

SL-1519 Architekt IARP

opkdsk SQ!;\ sk 151“
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Zatacznik nr 3 (czes¢ tekstowa)
do decyzii o warunkach zabudowy nr WUA.6730.73.2023.JS

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ISTNIEJACEJ ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

na podstawie:

Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. W sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

(Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz.1588 z pozn.zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. W sprawie oznaczefi i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji publicznego oraz w decyzji o
warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 1. Nr 164 poz.1589);

Typ inwestycji/Adres: Budowa 14 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych przy ul.Zagérze w Dgbrowie Gorniczej

Powierzchnia

Szerokos$¢ frontu

Granica obszaru analizowanego wokét

T T T T T T T T

terenu [m?] 10539 dziatki [m] e przedmiotowej dzialkiiterenu [m] 1hF _
elewacja frontowa poloZenie kalenicy geometria dachu
e . ; % zabudowy dziatki . . x .
Nr dziatki Istniejace zagospodarowanie terenu {okolo) szeroko$¢ [m] | wysokosé [m] | wzgledem | wysokosé [m] | ukiad potaci | nachylenie [°]
(okoto) {okoto) frontu dziatki {okoto) dachowych {okolo)
Teren objety wnioskiem:
227,229 planowana budowa 14 budynkow - - - - - - -
mieszkalnych jednorodzinnych
Zabudowa mieszkaniowa:
27117 (ulica Zagérze 196) budynek mieszkalny 10% 16 4 réwnolegia g wielospadowy 40
jednorodzinny g
Zabudowa towarzyszaca zabudowie 7.5 3,5 prostopadta 5 dwuspadowy 35
216 mieszkaniowej (ulica Dabrowka) dwa 1%
budynki gospodarcze 9 2,5 rownolegta 3 dwuspadowy 20
Zabudowa mieszkaniowa:
27112 (ulica Zagorze 210) budynek mieszkalny 18% 19 4 réwnolegta 9 wielospadowy 40
jednorodzinny
Zabudowa mieszkaniowa:
2493 (ul. Jesionowa 212) budynek mieszkalny 4% 12 3 rownolegta 9 dwuspadowy 25
jednorodzinny + garaz
Zabudowa mieszkaniowa:
271711 (ul. Jesionowa 204) budynek mieszkalny 14% 14 5 rownolegla 9 wielospadowy 35
jednorodzinny
Zabudowa mieszkaniowa:
271713 {ul. Jesionowa 202) budynek mieszkainy 14% 15,5 5 réwnolegia g wieiospadowy 35
jednorodzinny
Wynik anali $rednia 10% 13 4 réownolegle 8 dwuspadowy 33
c"ymb analizy max. 18% 19 5 lub 9 lub 40
= ICUSEaE min. 1% 8 3 prostopadle 3 wielospadowy 20
B T = e g 13 m 220% SRR (8 ) dwuspadowy
Parametry i gabaryty - wyniki analizy cech istnieigcej ax.A0% (od 10.4m od 3 m prostopadta do od 68 m K E
zabudowy | zagospodarowania terenu e ‘; 4 ;’5 ;\ do 5 m bocznej granicy do 8 m T PR—
S SO ; wielospadowy

dziatki

=N
-



13 m *20% od3m rownolegta od 6 m od 25°
Parametry i gabaryty - wniosek Inwestora max.10% {od 10.4 m fub wielospadowy o
do5m . do9m do 40
do 15.6 m) prostopadia
W zakresie istniejacej funkcji: it s wiv e zgodnie z zgodnie z zgodnie z zgodnie z zgodnie z rgodnie 2
1.Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna = ; wrioskiem winioskiem wnioskiem wrioskiem wnioskiem wnioskiem

W zakresie projektowanej funkcji terenu:
1. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

TAK

Wskaznik powierzchni biologicznie czynnej

min80%

zgodnoéé z istniejaca funkcja terenu

Rodzaj zabudowy w obszarze analizowanym

Powierzchnia [m?]

Pokrycie [%]

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI

{okoto) {okolo}
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 13945 13%
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 0 0%
zabudowa ustugowa 0 0%
zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych 0 0%
zabudowa produkcyjna 0 0%
cmentarze 0 0%
drogi publiczne | wewnetrzne 1998 2%
obiekty infrastruktury technicznej 0 0%
tereny otwartej zieleni (lasy, faki, tereny bez zabudowy itp.) 91017 85%
Powierzchnia obszaru analizowanego 106960 100%

W powyiszej analizie nie uwzgledniono gabarytdw budynkow towarzyszacych zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej poza wskaznikiem powierzchni
zabudowy tj. budynkéw gospodarczych i garazy (parametry tych budynkéw mieszcza sie w parametrach wskazanych w tabeli dla budynkdéw
mieszkalnych). W przedmiotowej analizie wzigto pod uwage cate dziatki wyodrebnione geodezyjne.

Wyniki analizy sporzadzit:

mgr inz. arch. Rafat Lipinski
wpisany na liste czionkéw

Sigskiej Okregowej izby Architekiow
pod numerem SL-1519

Architekt IARP

Urzad Miejski
w Dabrowie Gornicze)
Wydziat Urbanistyki
i Architektury

Za zgodnos¢
Z oryginatem

ecialnosci gret

wCzionkowski SOIA SL-1519




