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ANALIZA 1 WYNIKI ANALIZY

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
o ktérych mowa w art. 61 ust. | ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U, Nv 647 z 2012r.) dla inwestycji p.n.

sEuropejski Osrodek Kultury Techniczunej i Turystyki Przemyslowej — Krolowa Luiza Etap 1I-
Rewitalizacja Budynku Lazni Fancuszkowej”. :

1) Zmiana sposobu uzytkowania budynku dawnej taini latcuszkowej (obecunie funkcja
gastronomiczno-przemystowa) na budynek o funkecjach: gastronomiczne], obstugi turystéw
i ekspozycyjno-wystawienniczej (funkcje kultury).

2) Budowa rampy wraz ze schodami zewngtrznym, przebudowa i rozbudowa przedsionka rampy od
strony elewacji zachodniej szczytowe;.

3) Budowa schodéw zewnetrznych od strony elewacji flOl]tOWCJ

4) Budowa wewnetrzno-zewngtrznej mstalacy gazowej dla celow technoloolcznych

5) Zmiana sposobu uzytkowania czesci ekspozycyjnej budynku tazni wraz z budows wymiennikowni
ciepla.

6) Przebudowa i rozbudowa dobudéwki na elew'xcjl wschodniej.

Inwestycja zlokalizowana w Zabrzu przy ulicy Wolnodci 408, dziatki nr 4379/64, 1884/330, obrgb
Zaborze, karta mapy 2.

Szeroko$¢ frontu dzialki, na ktérej zlokalizowany jest wnioskowany teren, wynosi 118,00m.
Analizowany obszar wyznaczony trzvkrotng szerokoscig dziatki / co daje 354,00m/ spelnia wymogi
okredlone w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. Dz. U. Nr 164, poz.
1588, § 3 pkt 2 i obejmuje swoim zasiegiem istniejgcg w sasiedztwie zabudowg. Granice obszaru
poddanego analizie wyznaczono obejmujac zasiggiem istnicjgca zabudowe ze szczegblnym
uwzglednieniem zabudowy usiugowej, ktdrej kontynuacjg ma by¢ przedmiotowa inwestycja.

Planowana inwestycja ma zosta¢ zlokalizowana w Zabrzu po pdinocnej stromie ul. Wolnoscl.
W sasiedztwie tego terenu w granicach wyznaczonych trzykrotng szerokoseiy frontu waioskowane;
dzialki znajdujg sig:

a  budynki ustugowe — kluby sportowe, skansen gorniczy, biura, szkoty, centrum kultury itp.
o budynki micszkalne wielorodzinne

n budynki gospodarcze i garazowe

o tereny zadrzewione.

Whioskodawca planuje:

1) zmiang sposobu uzytkowania budynku dawnej tazni fancuszkowej (obecnie funkeja
gastronomiczno-przemyslowa) na budynck o funkcjach: gastronomicznej, obslugi turystow
i ekspozycyino-wystawienniczej { funkeje kultury). '

2} budowe rampy wraz ze schodami zewnetrznymi, przebudowe i rozbudowe przedsionka rampy_od
strony elewacji zachodniej szezytowel,

3) budowe schoddw zewnetrznych od strony elewacji frontowej.

4} budowe wewnetrzno-zewnetrznej instalacji gazowe]j dla celdw technologicznyeh.

5) zmiane sposobu uzytkowania czesci ekspozycyjuej budynku lazni wraz z budowa wymiennikowni

ciepta,
6) przebudowe i rozbudowe dobuddwki na elewacji wschodnigj.

Zabudowa w terenie objetym analizy:
= Liczba kondygnacji — zabudowa uslugowa parterowa, a takze dwu i trzykondygnacyjna.
budyuki mieszkalne wielorodzinne dwukondygnacyjne oraz trzykondygnacyjne, zabudowania
gospodarcze i garazowe — parterowe;
s Geometria dachdw budynkdw:
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Budynki ustugowe /a takze mieszkalne wielorodzinne/ przekryte dachami plaskimi,
dwuspadowymi i wielospadowymi. Poziom okapu od 3,00m do 12,00m.

Wysokosci kalenic budynkdw ustugowych ksztaltuja sie w przedziale od 5,00m do
12,00m liczac ed poziomu terenu. '

o Szerokodci elewacji frontowych w terenie analizowanym wynoszg od 12,00m do
80,00m.

]

Obecnie stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki dla wnioskowanego terenu
wynosi 45,1%, dla planowanej rozbudowy bedzie to 48,6%, co stanowi zblizong wartosc.

Ustalenia dotvezace warunkdw i wymaean ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

),

2)

3)

linia zabudowy: 4
- Zgodnie z § 4 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r.
W przypadky niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dzialce sgsiedniej z przepisami
adrebnymi, obowigzujgeg linie nowej zabudowy nalezy ustalié¢ zgodnie z tymi praepisami” -
ustala sie dla nowych elementow budynku, /za wyjatkiem schoddw zewngtrznych od strony
elewacji frontowej/, maksymalng nieprzekraczalng linie zabudowy w odleglosci 8,00m od
zewnetrzng] krawedzi jezdni ul. Wolnosei, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 marca
1985r. o drogach publicznych (tekst jednolity: Dz.U. z 2007r. Nr 19 poz. 115 ze zimianami)/.
Dopuszcza si¢ zblizenie do linii zabudowy wyznaczonej przez bryle gidwng budynku, pod
warunkiem uzyskania zgody Zarzadey drogi /zgodnie z art. 43 ustawy j/w/ - ,,w szezegdlnie
wzasadnionyeh przypadkach usytuowanie obiektu budowlanego przy drodze, powiatowej,
w odleglosci nmiejszej niz 8,0m, moze nastqpi¢ wylgcznie za zgody zarzqdey drogi, wydang
przed uzyskaniem przez inwestora obiekin pozwolenia na budowe lub zgloszeniem budowy
albo wykonywania robét budowlanych (...) 7.

wielko$é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu:
zgodnie z § 5 ust. 1 Rozporzadzenia: ,,wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sig na podstawie Sredniego
wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego™.
W terenie objetym analizg, dla zabudowy uslugowej, wspélczyunik zabudowy waha sig
w przedziale od 17,50% do 61,50%. Sredni wskaznik wynosi 33,69%. Dla planowanej
inwestycji przewiduje si¢ wsp6lczynnik zabudowy réwny 48,6%, obecnie jest to 45,1%, co nie
miesci sie w dredniej dla analizowanej zabudowy. Zgodnie z § 5 ust. 2 Rozporzadzenia:
wdopuszeza si¢ wyznaczenie innego wskainika wielko$ci powierzehni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu, jezeli wynika to z analizy (...)". W zwigzku
z faktermn, ze planowany procent zabudowy dziatki miesci sie w wielkosciach wystepujacych
w terenie analizowanym 1 jest zblizony do obecnego wskaznika zagospodarowania dziatki,
dopuszeza sig wspdlezynnik zabudowy dla planowanej inwestycji réwny 48,6%.
Biorae pod uwagg, Zze na etapie ustalania warunkdw zabudowy Whnioskodawcea nie dysponuje
jeszeze projektem budowlanym - ustala sie wielko$é powierzchini zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki na 48,6% z tolerancja do 2%, co wyznacza przedzial 46,6% do 50,6% -
celem umozliwienia dostosowaunia projektu budowlanego do warunkdw zabudowy.

szeroko$¢ elewacii frontowe;j:
W terenie analizowanym $rednia szerokosé elewacii frontowej wynosi 38m. Zgodnie z § 6 ust. |
w/w Rozporzadzenia szeroko$é elewacji frontowej wyznacza sig dla nowej zabudowy: ,na
podstawie $redoiej szerokosci elewacji frontowych istniejacej zabudowy wna dziatkach
w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20% ,,- co daje przedzial od 30,40m do 45,60m.
Obecnie szerokosé elewacji frontowej budynku objetego wnioskiem wynosi 80,35m. W wyniku
planowanej inwestycji szerokos¢ elewacji powiekszy si¢ o 3,10m, co daje lgcznie wymiar
83,45m. Wartos¢ ta nie miedci sie w $redniej dla terenu analizowanego. Zgodnie z §6 ust. 2 w/w
Rozporzgdzenia: ,Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej szerokosei elewacji frontowej, jezeli
wynika to z analizy”. W zwigzku z faktem, iz diugosé elewacji frontowej budynku objgtego
wiioskiem jest najwigksza dlugoscig w terenie analizowanym, a powiekszenie jej o 3,10m
stanowi niewielki procent catej jej dlugosel, a takze biorac pod uwage art. 6 ust. 2 pkt. 1 /ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestizennyn/, ktory stanowi, ze kazdy ma prawo
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zgodnie z warunkami ustaionymi w (...) decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich —
ustala sie szerokod¢ elewacji frontowej budynku zlokalizowanego w Zabrzu przy ul. Welnosc!
408 réwng 83,45m.

Biorac pod uwage, Ze na etapie ustalania warunkdw zabudowy Wnioskodawcea nie dysponuje
jeszcze projektem budowlanym - ustala si¢ szeroko$é elewacji frontowej na 83,45m z tolerancjg
do 0,5m, co wyznacza przedzial 82,95m — 83,95m - celem umozliwienia dostosowania projektu
budowlanego do warunkdw zabudowy.

w granicach okredlonveh ustawg do zagospodarowania terenu. do kidrego ma fvtuf prawny,

Jak wskazuje sig w orzecznictwie ,, WysokoS¢ gornej krawedzi elewacji przyszlej imvestycji
budowlanej {podobnie jak szerokosé elewacji frontowej) jest jednym z paramelrdv nowej
zabudowy, ktére okreslane w decyzjach o warunkach zabudowy, powinny miec¢ konkretng
wielkos¢, Nie stoi w sprzecznosci z przepisami, okveslenie tego parametru w wielkosci od
minimalnej do maksymalnej, gdvz takie rozwigzanie, ulatwiajgee dostosowanie projektu
budowlanego do  decyzji ¢ warunkach zabudowy, zapewni lakie zachowanie ladu
architektonicznego, pod warunkiem odpowiedniego okreslenic tvch wielkosci” ... — Wyrok
WSA w Krakowie 11 SA/Kr 1290/10 z dnia 17.12.2010.

4)  wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej:
dla bryly gldwnej budynku wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej pozostaje bez zmian.
Dla wnioskowanej rozbudowy wskazuje sie wysokos¢ gémej krawedzi elewacji frontowej:
Ad 6) Przebudowa i rozbudowa dobudéwki na elewacji wschodniej — ustala sig wysokosé
dobudéwki réwng 5,40m z tolerancjg do 0,5m — co wyznacza przedziat od 4,90m do 3,90m.

Jak wskazuje si¢ w orzecznictwie ,, Wysokos¢ gornej kravvedzi elewacji przyszief imvestyefi
budowlanej (podobnie jak szerokosé elewacji frontowej) jest jednym z parametrow nowej
zabudowy, kiore okveslane w decyzjach o warmkach zabudowy, powinny mieé konkretng
wielkosé. Nie stoi w sprzecznosci z przepisami, okveslenie tego parametru w wielkosci od
minimalnej do maksymalnej, gdyz takie romvigzanie, ulatwigigce dostosowanie projekiu
budowlanego do decyzjii o warunkach zabudowy, zapewni takie zachowemie fadu
architektonicznego, pod swarunkiem odpowiedniego okvesienia iych wielkosci”.... — Wyrok
WSA w Krakowie I SA/Kr 1290/10 z dnia 17.12.2010. '

5)  geometria dache:
dla bryvly gléwne;j budynicu geometria dachu pozostaje bez zmian. Dla wnioskowanej rozbudowy
przedsionka vampy od strony elewacji zachodniej szezytowej geometria dachu w zakresie
formy. kata nachylenia potaci oraz kierunku kalenicy, pozostaje bez zmian, dla dobuddwki na
elewacji wschodniej ustaia si¢ dach plaski.

Parametry wnioskowanej inwestycji mieszczg sie w zakresach poszezegolnych parametrow
wystepujacych w obszarze analizowanym.

W _zakresie kontynuacji_funkcji — na terenie objetym analizg zlokalizowane sg budynki o funkeji
ustugowej, a planowana inwestycja nie stoi w sprzecznosci z zastanym sposobem uzytkowania
obiektow.

W zakresie dostepnoéei do drogi publicznej — teren objety wnioskiem jest obstugiwany z istniejgcego
uktadu komunikacyjnego i posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej tj. ulicy Wolnosci.

Istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla projektowanego zamierzenia budowlanego.
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