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DECYZJA Nr 159 /2019
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i ust. 1a, art. 61 ust. 1,

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U.
z 2018 r. poz. 1945 z pdzn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku ztozonego dnia 06.11.2018 r.
przez Pana Konrada Smierzynskiego,

USTALAM

warunki i szczegdétowe zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy dia
inwestycji: '

budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym, na
dziatkach o nr ewid. 468, 470 i czesci dziatki 469 obreb 0009, w granicach oznaczonych
na zat. graf. literami ABCD-A, przy ul. J. B. Puscha w Kielcach.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy.
Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.
Budynek mieszkalny wielorodzinny z garazem podziemnym.

3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagarn ksztaltowania tadu przestrzennego.

1)

Nieprzekraczalna linia zabudowy - w odlegto$ci 5,0 m od zachodniej granicy dziatki
nr ewid. 469, tj. w odlegtosci od ok. 28,0 m do ok. 33,0 m od zewnetrznej krawedzi
jezdni ulicy J. B. Puscha, oznaczona na zatgczniku graficznym literami K-L,

2) Wielkos¢ powierzchni zabudowy do powierzchni terenu w liniach rozgraniczajgcych

3)
4

5)

teren inwestycji — od 0,30 do 0,40, udziat powierzchni biologicznie czynnej - minimum
25 % powierzchni terenu inwestycji.

Szerokos¢ elewacji frontowej budynku - od 12,9 m do 20,0 m.

Wysoko§¢ gornej krawedzi (gzymsu, okapu) elewacji frontowej budynku - od 5,8 m do
7,8 m, mierzona od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku.
Geometria dachu budynku — dach dwuspadowy symetryczny lub wielospadowy,
o kacie nachylenia potaci dachowych w przedziale od 15° do 45°. Potozenie gtéwne;j
kalenicy dachu w uktadzie dowolnym w stosunku do frontu dziatki. Wysokos$¢ gtéwnej
kalenicy dachu do 13,0 m, mierzona od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym
wejsciem do budynku. tgczna dtugos¢ lukarn nie moze przekroczy¢ 1/3 dtugosci
okapu.

4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody, krajobrazu.

Teren inwestycji potozony jest na gruntach oznaczonych w ewidencji gruntéw
symbolami: ,Bp” - zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy
oraz ,B” — tereny mieszkaniowe.

Przy projektowaniu inwestycji nalezy zapewni¢ zgodnie z wymogami ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (j.t. Dz. U. z 2018 r. poz. 1614 z p6zn. zm.)
ochrong terendéw zieleni, drzew ikrzewdw. Realizacja inwestycji nie moze
spowodowac¢ ich uszkodzenia. Wykonywanie prac ziemnych oraz innych prac
zwigzanych z wykorzystaniem sprzetu mechanicznego lub urzadzen technicznych
w obrebie bryty korzeniowej drzew Ilub krzewéw na terenach zieleni lub
zadrzewieniach w spos6b znaczaco szkodzacy drzewom lub krzewom a takze
stosowanie $rodkéw chemicznych w sposéb znaczaco szkodzacy terenom zieleni lub
zadrzewieniom, zagrozone jest karg aresztu albo grzywny.

Posiadacz odpadéw zgodnie z art. 33 ust 1 ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r.
o odpadach (t Dz. U. z 2019 r, poz. 701) jest obowigzany
do postepowania z odpadami w sposéb zgodny z zasadami gospodarki odpadami,



o ktérych mowa w art. 16-31, w tym do prowadzenia procesdéw przetwarzania
odpaddéw w taki sposdb, aby procesy te oraz powstajgce w ich wyniku odpady
nie stwarzaty zagrozenia dla zycia lub zdrowia ludzi oraz dla Srodowiska, a takze
w sposdb zgodny z przepisami o ochronie $rodowiska i planami gospodarki
odpadami.

e Przedmiotowa inwestycja nie znajduje sie w granicach Checinsko — Kieleckiego
Parku Krajobrazowego  okreslonych  Uchwatg  Sejmiku  Wojewddziwa
Swietokrzyskiego Nr XXVI/371/16 z dnia 26 wrzeénia 2016 r. (Dz. Urz. Woj.
Swietokrzyskiego, poz. 2914 z p6zn. zm.).

e Zamierzenie inwestycyjne nie znajduje sie na terenie Checinsko — Kieleckiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu pofozonego na terenie otuliny Checinsko —
Kieleckiego Parku Krajobrazowego ustanowionego Uchwatg Sejmiku Wojewodztwa
Swietokrzyskiego Nr XLIX/877/14 z dnia 13 listopad 2014 r. (Dz. Urz. Woj.
Swietokrzyskiego, poz. 3151).

e Teren inwestycji nie jest potozony na terenie Kieleckiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu uchwalonego Uchwata Sejmiku Wojewodztwa Swigtokrzyskiego
Nr XL1/729/10 z dnia 27 wrzeénia 2010 r. (Dz. Urz. Woj. Swigtokrzyskiego Nr 293,
poz. 3020).

o Teren inwestycji nie jest potozony na obszarze Natura 2000 i nie bedzie negatywnie
oddziatywaé na ten teren.

e Przedmiotowa inwestycja nie zostata zaliczona do przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczgco oddziatywaé¢ na $rodowisko lub przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczaco oddziatywaé¢ na $rodowisko, o jakich mowa w Rozporzadzeniu Rady
Ministréow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé na srodowisko (j.t. Dz. U. z 2016 r., poz. 71).

Teren objety wnioskiem potozony jest poza obszarami objetymi ochrong na postawie
przepisdw Ustawy o ochronie przyrody.

Do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko
zaliczana jest:

- zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 53 lit. b tiret drugie rozporzgdzenia, o jakim mowa wyzej
,Zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszaca jej infrastrukturg nieobjeta
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo miejscowego
planu odbudowy, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 2 ha na obszarach
innych niz wymienione w tiret pierwsze”, tj. na obszarach nieobjetych ochrong
na podstawie przepiséw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,
przy czym przez powierzchnie zabudowy rozumie sie powierzchnie terenu zajeta
przez obiekty budowlane oraz pozostatg powierzchnie  przeznaczong
do przeksztatcenia w wyniku realizacji przedsiewziecia;

- zgodnie z trescig § 3 ust. 1 pkt 56 lit. b rozporzadzenia ,garaze, parkingi
samochodowe lub zespoly parkingébw, wraz z towarzyszgcg im infrastruktura,
o0 powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 0,5 ha na obszarach innych niz
wymienione w lit. @”, tj. na obszarach nieobjetych ochrong na podstawie przepiséw
Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, przy czym za powierzchnie
uzytkowg rozumie sie sume powierzchni zabudowy i powierzchni zajetej przez
pozostate kondygnacje nadziemne i podziemne mierzone po obrysie zewnetrznym
rzutu pionowego obiektu budowlanego.

Zgodnie z wnioskiem inwestycja polega na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z garazem podziemnym, na terenie o powierzchni 23850 m?
Powierzchnia zabudowy liczona zgodnie z ww. przepisem wyniesie 2385,0 m?, w tym
powierzchnia zajeta przez obiekt budowlany 955,0 m?, a wiec jest mniejsza niz 2 ha.
Powierzchnia uzytkowa planowanych stanowisk postojowych, zgodnie z deklaracjg
inwestora we wniosku, wyniesie ok. 1900,0 m?, a wiec jest mniejsza niz 0,5 ha.
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5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury wspoltczesnej.

Teren inwestycji nie podiega ochronie prawnej w aspekcie dziedzictwa kulturowego
i ochrony zabytkéw z zakresu ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami (j.t. Dz. U. z 2018 r. poz. 2067).

6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.
¢ Obstuga w zakresie uzbrojenia technicznego:

- zaopatrzenie w wode — w oparciu o miejskg sie¢ wodociggowg, zgodnie
z pismem Wodociggéw Kieleckich Sp. z o.0. z dnia 30.10.2018 r., znak:
TT11-1/3209/2710/18,

- odprowadzenie $ciekdéw bytowych — w oparciu o miejska sie¢ kanalizacyjng,
zgodnie z pismem Wodociggéw Kieleckich Sp. z 0.0. z dnia 30.10.2018 r., znak:
TT11-1/3209/2710/18,

- zaopatrzenie w energie elekiryczng — z miejskiej sieci elektroenergetycznej
zgodnie z pismem PGE dystrybucja S.A. z dnia 12.04.2018 .,
znak: 18-12/WZD/00357/4198,

- zaopatrzenie w gaz — z miejskiej sieci gazowniczej, zgodnie z pismem
PSG Sp. Z 0.0. z dnia 09.04.2018 r., zhak:
PSGBV/4590DKP/63/0/0/661520/18/2/18,

- odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych — do miejskiej kanalizacji
deszczowej, zgodnie z pismem Miejskiego Zarzadu Drég w. Kielcach z dnia
09.04.2018 r., znak: WIL.RIK.610.1.46.2018.

e W przypadku wystepowania kolizji planowanej inwestycji z istniejgcymi sieciami
infrastruktury technicznej, w tym z regionalng siecia szerokopasmowa, ktorej
lokalizacje w drodze decyzji okreslit Wojewoda Swietokrzyski na podstawie art. 49 ust.
1 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych
(.t. Dz. U. z 2017 r., poz. 2062 z pdzn. zm.), projekt budowlany nalezy uzgodni¢
z whasciwym zarzadcg sieci.

e Obstuga komunikacyjna terenu — z alei Szajnowicza-lwanowa poprzez ul. J.B. Puscha
(droga wewnetrzna bedaca w zarzgdzie MZD), na warunkach okreslonych przez
Miejski Zarzad Drog w Kielcach (pismo =z dnia 16.04.2018 r. znak:
WD.RDO.426.44.2018.AJ). Zgodnie z art. 2 pkt 14 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢
bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez
ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej, zatem w przedmiotowej sprawie
spetniony jest warunek dostepu terenu inwestycji do drogi publicznej okreslony
w art. 61 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy.

Budowa zjazdu nie wymaga uzyskania decyzji 0 warunkach zabudowy. Moze on by¢
zrealizowany w oparciu o przepisy art. 29 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (j.t. Dz. U. z 2018 r. poz.2068 z pozn. zm.).

o W granicach terenu inwestycji nalezy zaprojektowaé, dla planowanej inwestyciji,
stanowiska postojowe w ilosci minimum 1 stanowisko postojowe dla samochoddéw
osobowych na 1 lokal mieszkalny, dodatkowo minimum 10% ilosci stanowisk
postojowych, zlokalizowanych na poziomie terenu inwestycji dla samochoddw
uzytkownikéw przebywajgcych czasowo oraz dla samochodow, z ktérych korzystajg
osoby niepetnosprawne.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich.
Inwestycje nalezy zaprojektowa¢ w sposob niepowodujgcy, ograniczen w dostepie do
drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej, $rodkdéw tacznosci, nieograniczajgcy dostepu $wiatta dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi oraz zapewniajgcy ochrone przed
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ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakidcenie elektryczne,
promieniowanie a takze zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym
terenéw goérniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

o Teren inwestycji nie znajduje sie na terenach gérniczych w rozumieniu ustawy z dnia
9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (j.t. Dz. U. z 2017 r., poz. 2126
z pézn. zm.) ani nie jest potozony na terenach zagrozonych osuwaniem sie mas
ziemnych.

o Teren inwestycji nie jest potozony w strefie ochronnej ujecia wody podziemnej Kielce -
Biatogon ustanowionej rozporzadzeniem Nr 5/2005 Dyrektora Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej w Krakowie z dnia 26 sierpnia 2005 r. w sprawie ustanowienia
strefy ochronnej ujecia wody podziemnej Kielce-Biatogon, gmina Kielce, powiat kielecki
(Dz. Urz. Woj. Swietokrzyskiego Nr 220, poz. 2610 z p6zn. zm.).

o Teren inwestycji nie jest polozony na obszarze ograniczeh zabudowy w odniesieniu do
obiektéw lotnictwa cywilnego w rozumieniu ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze
(.t. Dz. U. 2 2018 r. poz. 1183 z pdzn. zm.).

o Teren inwestycji nie znajduje sie w granicach obszaréw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi wskazanych na mapach zagrozenia powodziowego,
o ktérym mowa w art.169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
(.t. Dz. U. z 2018 r., poz. 2268 z pozn. zm.).

9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczono kolorem czarnym i literami ABCD-A,
na mapie zasadniczej, stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Dnia 06.11.2018 r. do tutejszego organu wptynat wniosek o ustalenie warunkéw
zabudowy dla inwestycji opisanej w rozstrzygnieciu decyzji.

Dla terenu objetego wnioskiem inwestora nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

W  przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 4 ust. 2 pkt 2 oraz art. 59
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zwanej dalej Ustawg).

Dnia 27 pazdziernika 2011 r., czyli przed datg wptywu ww. wniosku o ustalenie
warunkow zabudowy, zostata podjeta Uchwata Rady Miasta Kielce Nr XVI/405/2011
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Kielce Zachod — Obszar V.4.1 — pétnocna obwodnica osiedli: Czarnéw, Pod
Dalnia, Slichowice” na obszarze miasta Kielce, ktory obejmuje dziatki objete rozpatrywanym
wnioskiem. W opracowywanym planie, o kiérym mowa wyzej, przedmiotowe dziatki
przeznaczone s3g pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN1 — dz. nr ewid.
469 i 470) i tereny publicznych ciggdw pieszo - jezdnych (KDPJ1 — dz. nr ewid. 468).

Z informacji uzyskanej z Biura Planowania Przestrzennego w pi$mie z dnia
07.12.2018 r. wynika, ze uchwalenie ww. Mpzp nastgpi nie wczesniej niz w grudniu 2019 r.
Przedtuzenie procedury sporzadzania planu zwigzane jest z koniecznoscig uprzedniego
przeprowadzenia aktualizacji Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Kielce. W zwigzku z powyzszym brak jest mozliwosci zawieszenia
przedmiotowego postepowania.

Wyjasniam, Zze zgodnie z art. 56 Ustawy nie mozna odmowi¢ ustalenia warunkow
zabudowy jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi. W niniejszej
sprawie organ | instancji nie stwierdzit niezgodnosci z przepisami odrebnymi, a planowana
w przysztosci realizacja inwestycji drogowych nie moze w chwili obecnej wplywaé na
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wykonywanie prawa wiasno$ci terenu objetego wnioskiem. Sam zamiar rozbudowy w blizej
nieokreslonej przyszio$ci wspomnianej drogi nie stanowi podstawy do rezerwowania terenu
pod takg budowe. W przypadku przystagpienia do realizacji inwestycji drogowych wiasciciele
nieruchomosci lezacych w pasie drogowym musza sie liczy¢ z koniecznoscig przejecia jej
przez gmine za odszkodowaniem.

Artykut 52 ust. 2 pkt 112 w zwigzku z art. 64 ust. 1 Ustawy, okresla wymogi formaine
wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy. Zgodnie z nim, wniosek powinien zawierac:

1) okreslenie granic terenu objetego wnioskiem przedstawionych na kopii mapy
zasadniczej a w przypadku jej braku, na kopii mapy katastralnej, przyjetych do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacych teren, ktorego
whniosek dotyczy i obszaru, na ktéry ta inwestycja bedzie oddziatywac, w skali 1:500
lub 1:1000 (...),

2) charakterystyke inwestycji, obejmujgca:

a) okreslenie zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub
oczyszczania $ciekdw, a takze innych potrzeb w zakresie infrastruktury
technicznej, a w razie potrzeby rowniez sposobu  unieszkodliwiania
odpadow,

b) okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki
zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia i gabarytéw
projektowanych obiektéw budowlanych oraz powierzchni terenu podlegajacej
przeksztatceniu, przedstawione w formie opisowej i graficznej.

c) okresienie charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji oraz dane
charakteryzujace jej wptyw na srodowisko.

Badajac czy wniosek, o jakim mowa na wstepie spetnia wymagania ustawowe stwierdzam,
ze wniosek jest kompletny. Wnioskodawca okreslit granice terenu inwestycji oraz obszar,
na ktéry ta inwestycja bedzie oddziatywac na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 przyjetej
do panstwowego zasobu geodezyjnego, dokonat charakterystyki inwestycji poprzez
okres$lenie gabarytow projektowanego obiektu budowlanego oraz powierzchni terenu
podlegajgcej przeksztatceniu, wformie opisowej, jak i graficznej oraz okreslit
zapotrzebowanie na wode, energie elektryczng, gaz, sposoéb odprowadzenia §ciekdw oraz
wodd opadowych i roztopowych. We wniosku wskazat, ze planowana inwestycja nie bedzie
negatywnie oddziatywa¢ na $rodowisko, a obszar oddziatywania inwestycji zamyka sie
w granicach terenu inwestycji.

Stosownie do tresci art. 61 ust. 1 Ustawy, wydanie decyzji o warunkach zabudowy
jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkow:

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréow, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci
wykorzystania terenu,
teren ma dostep do drogi publicznej,
istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego; (Zgodnie z ust. 5 warunek, o ktérym
mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu
zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej miedzy witasciwg jednostka
organizacyjng a inwestorem.),

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych

i leSnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy
sporzagdzaniu miejscowych planéw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,
o ktorej mowa w art. 88 ust. 1,

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Uzupetnieniem regulacji ustawowej sg przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
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zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, opublikowane w Dz. U. Nr 164, poz. 1588.
Rozporzadzenie to, okresla sposob ustalania w decyzji o warunkach zabudowy wymagan
dotyczacych ustalenia:

1) linii zabudowy,

2) wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu,

3) szerokosci elewaciji frontowej,

4) wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki,

5) geometrii dachu (kata nachylenia, wysokos$ci kalenicy i uktadu potaci dachowych).
Przepisy tego rozporzgdzenia wyznaczajg zakres postepowania prowadzonego przez organ
wiasciwy w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy. W mys$l § 3 rozporzgdzenia, w celu
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wokdt dziakki
budowlanej, kiérej dotyczy wniosek organ ten wyznacza obszar analizowany i przeprowadza
na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkéw, o jakich mowa w art. 61 ust. 1—- 5 Ustawy. Granice obszaru analizowanego
wyznacza sie na kopii mapy zasadnicze] lub w przypadku jej braku na kopii mapy
katastralnej przyjetej do zasobu geodezyjnego, w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna
szerokos¢ frontu dziakki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej
jednak niz 50 metréw.

W rozpatrywanej sprawie, szerokosé¢ frontu terenu planowanego do zabudowy
wynosi ok. 30,0 metréw, przy czym za front terenu uznano jej cze$¢ przylegajacg do drogi,
z ktorej odbywaé sie bedzie gtéwny wjazd.i wejscie na dziatke - to jest z ulicy J.B. Puscha.
Trzykrotna szerokos$¢ frontu to 90,0 m. Granice obszaru analizowanego wyznaczono wokét
terenu inwestycji oznaczonego literami ABCD-A w odlegtosci od 90,0 m do 150,0 m.
Powiekszenie obszaru analizowanego zostato podyktowane konieczno$cig objecia analizg
catych zabudowanych dziatek. Nalezy podkresli¢, ze z samego brzmienia § 3 ust. 2
rozporzadzenia wynika, ze skoro granice obszaru analizowanego powinny zostaé¢
wyznaczone w odlegtoSci nie mniejszej, niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki,
to prawodawca nie okre$lit gérnych granic obszaru analizowanego (zob. wyrok NSA z dnia
07.07.2011 r., OSK 172/11, CBOSA). Zatem jest to warto§¢ minimalna, ktéra zgodnie
orzecznictwem sadoéw administracyjnych powinna ulec powiekszeniu celem uwzgledniania
w. sposéb obiektywny waloréw przestrzennych obszaru, w stosunku do ktérego prowadzone
jest postepowanie. Z takim przypadkiem mamy do czynienia w niniejszej sprawie,
jak opisano wyzej. Tak wyznaczony obszar analizy pozwala na dokonanie analizy funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Teren w obszarze analizowanym jest zabudowany w sposéb niejednorodny.
Wspdtistniejg na nim obiekty o zréznicowanych funkcjach, formach przestrzennych
i gabarytach.

W obszarach wielofunkcyjnych o zréznicowanych formach zabudowy, jak to ma
miejsce w przypadku rozpatrywanej sprawy, analiza przeprowadzona przez wiasciwy organ
(§ 3 ust. 1 rozporzadzenia) i ustalenia projektu decyzji sporzgdzonego przez uprawnionego
architekta lub urbaniste (art. 60 ust. 4 Ustawy) rozstrzygaja o formie obiektu i sposobie
zagospodarowania terenu. Przy ustalaniu poszczegdlnych parametréw kierowano sie zasada
kontynuacji cech architektoniczno-urbanistycznych zabudowy pamietajac o mozliwosci
wyznaczania $redniej poszczegolnych parametrédw w ramach obszaru analizowanego, jak
rowniez o mozliwo$ci ,innego ich wyznaczania”, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa
w § 3 ust.1 rozporzadzenia.

Badajac spetnienie wymogow art. 61 ust. 1 pkt 1 Ustawy stwierdzam, ze w niniejszej
sprawie w granicach analizy wystepujg dziatki dostepne z tej samej drogi publicznej
alei J. Szajnowicza-lwanowa (teren objety wnioskiem ma zapewniony dostep do tej drogi
publicznej poprzez droge wewnetrzng ul. J.B. Puscha — dz. nr ewid. 420/23, ulice te tworzg
jeden cigg komunikacyjny), zabudowane w sposéb umozliwiajgcy ustalenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu oraz na podstawie przepisow
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
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ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588)
ustalam co nastepuje:

Kontynuacja funkciji.

W obszarze analizowanym wystepujg budynki mieszkalne wielorodzinne
(ul. J.B. Puscha 2, 7 i 11), budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami (ul. J. B. Puscha 7)
oraz budynki mieszkalne jednorodzinne wraz z uzupetniajgcymi budynkami gospodarczo —
garazowymi. Inwestycja bedgca przedmiotem wniosku, dotyczy budowy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym, zatem Kontynuacja funkcji dla
wnioskowanej nie budzi zastrzezen i stanowi kontynuacje funkgji juz istniejace;.

Wyznaczenie linii nowej zabudowy (§ 4 Rozporzadzenia).

1. Obowigzujgcg linie nowej zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sie jako
przedtuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

2. W przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na- dziafce sasiedniej z przepisami
odrebnymi, obowigzujgcg linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami.

3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich tworzy uskok, woéwczas
obowigzujgca linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku,
ktory znajduje sie w wiekszej odlegfosci od pasa drogowego.

4. Dopuszcza sie inne wyznaczenie obowigzujgcej linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy,
O ktorej mowa w § 3 ust.1.

Dziatki nr ewid. 468, 470 i czeSci dziatki 469, przeznaczone do zabudowy nie
przylegaja do pasa drogowego drogi publicznej. Teren inwestycji posiada obstuge
komunikacyjng z drogi publicznej (alei J. Szajnowicza-lwanowa), poprzez droge wewnetrzng
ul. J.B. Puscha (dziatka nr ewid. 420/23).

Pomimo, iz obowigzek wyznaczenia linii zabudowy dotyczy jedynie wyznaczenia takich
linii od drég publicznych, to majgc na uwadze podstawowe zasady ksztattowania tadu
przestrzennego oraz zachowanie uporzadkowanych prawidtowych relacji przestrzennych
zastanych w tym rejonie miasta, jak rowniez w celu utrwalenia uksztattowanego w ten
sposob tadu przestrzennego wzdtuz tej ulicy uzasadnione jest wyznaczenie linii zabudowy
réwniez od strony drég wewnetrznych. Ponadto biorgc pod uwage fakt, ze z czasem drogi
wewnetrzne mogg sie przeksztalcic w drogi publiczne, szczegélnie w granicach
administracyjnych miasta, wskazane jest sytuowanie nowych budynkéw w odlegtosci co
najmniej jak dla drég gminnych (fj. 6,0 m od krawedzi jezdni). Wyznaczenie wigc linii
zabudowy w niniejszej sprawie od strony drdég niepublicznych ma gtebokie uzasadnienie
z punktu widzenia optymalnego zagospodarowania terenu.

Analizujgc zabudowe wzdtuz ul. J.B. Puscha, stwierdzam, Ze od poinocy na dziatkach
o nr ewid. 461/2 i 462/2 (ul. bpa A. Naruszewicza 51H) usytuowany jest budynek mieszkalny
jednorodzinny w odlegtosci ok. 39,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni ulicy J.B. Puscha.
Na graniczgcych od strony potudniowej dziatkach nr ewid. 472 i 473 zlokalizowany jest
budynek mieszkalny wielorodzinny w odlegtosci ok. 22,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni.
Zatem linia istniejgcej zabudowy przebiega tworzac uskok.

W opracowywanym planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego, o ktérym
mowa na str. 4, przedmiotowe dziatki przeznaczone sg pod tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (MN1 — dz. nr ewid. 469 i 470) i tereny publicznych ciggbw pieszo - jezdnych
(KDPJ1 — dz. nr ewid. 468).

Majgc powyzsze na uwadze, planowany przebieg inwestycji drogowej (KDPJ1), oraz
na podstawie przepisu § 4 ust. 4 rozporzgdzenia, ustalam nieprzekraczalng linie zabudowy
w odlegtosci 5,0 m od zachodniej granicy dziatki nr ewid. 469, tj. w odlegto$ci od ok. 28,0 m
do ok. 33,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni ulicy J. B. Puscha, oznaczona na zataczniku
graficznym literami K-L.

Wyznaczona linia zabudowy wpisze sie w uporzadkowane relacje architektoniczno —
urbanistyczne w rejonie planowanej inwestycji.
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Wyznaczenie wskaznika powierzchni zabudowy (§ 5§ Rozporzadzenia).

1. WskazZnik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu wyznacza sie na podstawie S$redniego wskazZnika tej wielkosci dla obszaru
analizowanego.

2. Dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3
ust.1.

W obszarze analizowanym wystepujg wskazniki powierzchni zabudowy od 0,06
do 0,54. Sredni wskaznik powierzchni zabudowy z obszaru analizowanego wynosi 0,30.

Wskazniki powierzchni zabudowy dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
i budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami, w obszarze analizowanym ksztattujg
sie od 0,22 do 0,40. Na dziatkach nr ewid. 472 i 473 graniczacych z terenem inwestycji
od strony potudniowej wskaznik powierzchni zabudowy wynosi 0,40. Budynek mieszkalny
wielerodzinny tu zlokalizowany jest po wschodniej stronie ulicy J. B. Puscha, tak jak teren
objety wnioskiem. o

Opierajgc sie na przeprowadzonej analizie, na podstawie § 5 ust. 2 rozporzadzenia,
ustalam wskaznik powierzchni zabudowy dla wnioskowanej inwestyciji, liczony jako stosunek
powierzchni zabudowy do powierzchni terenu w liniach rozgraniczajgcych teren inwestycji
od 0,30 (Sredni wskaznik powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym) do 0,40
(w nawigzaniu do wskaznika powierzchni zabudowy wystepujacego w bezposrednim
sgsiedztwie terenu inwestycji, dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowanego
na dziatkach nr ewid. 472 i 473).

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589) w § 2 pkt 3 okreslajgc tres¢
decyzji ustalajgcej warunki zabudowy wyraznie wskazuje na konieczno$é¢ ustalenia
W niej powierzchni biologicznie czynnej. Z kolei tre$¢ rozporzadzenia w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wskazuje na sposéb i tryb
ustalania tego parametru. Majac na uwadze ochrone roslinnosci trwatej lub sezonowe;,
umozliwiajacej naturalng wegetacje roslin i zycie zwierzat, realizujac plany inwestycyjne
wnioskodawca powinien urzadzi¢ minimum 25% powierzchni terenu jako powierzchnie
terenu biologicznie czynnego.

Zasady ustalenia wysoko$ci wskaznika udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie
wynikajg z zadnych przepisow. Wskaznik ten jest zatem ustalany w projekcie decyzji na
poziomie funkcjonalnie zwigzanym z innymi parametrami zagospodarowania terenu
inwestycji.

Szerokosé elewacii frontowej (§ 6 Rozporzadzenia).

1. Szeroko$¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony frontu dziatki, wyznacza sie dla
nowej zabudowy na podstawie $redniej szeroko$ci elewacji fronfowych istniejacej zabudowy
na dziatkach w obszarze analizowanym z tolerancjg do 20%.

2. Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy,
o ktorej mowa w § 3 ust. 1.

W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa o szerokosci elewacji frontowej
od 7,0 m (budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie blizniaczej) do 46,0 m (budynek
mieszkalny wielorodzinny). Srednia szeroko$é elewaciji frontowej analizowanej zabudowy
wynosi 12,9 m. Zroznicowanie szerokosci elewacji frontowych zabudowy wynika z funkgji
poszczegolnych obiektéw, ze sposobu usytuowania budynkéw na dziatkach oraz
od szerokos$ci frontdw poszczegbinych dziatek.

Budynki mieszkalne wielorodzinne oraz budynek mieszkalny wielorodzinny
z ustugami maja szeroko$ci elewacji frontowych od 29,0 m do 46,0 m. Srednia szeroko$é
elewacji frontowych dla tych budynkéw w obszarze analizowanym wynosi 40,0 m. Budynek
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mieszkalny wielorodzinny zlokalizowany w sasiedztwie terenu objetego wnioskiem (na
dziatkach nr ewid. 472 i 473 o szerokoséci frontu terenu ok. 50,0 m), posiada szeroko$¢
elewacji frontowej ok. 41,0 m. Szeroko$¢ terenu inwestycji wynosi ok. 30,0 m.

Uwzgledniajac powyzsze oraz wniosek inwestora, na podstawie przepisu §86 ust. 2
rozporzadzenia, ustalam szeroko$¢ elewacii frontowej projektowanego budynku - od 12,9 m
(srednia szeroko$¢ zabudowy z obszaru analizowanego) do 20,0 m (parametr mieszczgcy
sie w przedziale szerokosci budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i mieszkainego
wielorodzinnego z ustugami w obszarze analizowanym, umozliwiajgcy realizacje inwestycji).

Obiekt o tak ustalonej szerokosci elewacji frontowej nie zaburzy zastanego tadu
przestrzennego.

Wyznaczenie wysokoséci gérnej krawedzi elewacji frontowej (§ 7 Rozporzadzenia).

1. Wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza sie dla
nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy na
dziatkach sgsiednich.

2. Wysokosé, o ktérej mowa w ust. 1, mierzy sig od Sredniego poziomu terenu przed
glownym wejsciem do budynku.

3. Jezeli wysoko$é, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc
uskok, wowczas przyjmuje sie je Srednig wielko$¢ wystepujgeg na obszarze analizowanym.
4. Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysoko$ci, o ktérej mowa w ust.1, jeZeli wynika to
Z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.

Od strony potnocnej na dziatkach o nr ewid. 461/2 i 462/2 (ul. bpa A. Naruszewicza
51H) zlokalizowany jest budynek mieszkalny jednorodzinny o wysokosci gornej krawedzi
(okapu) elewacji frontowej ok. 5,8 m. Na graniczacych od strony potudniowe] dziatkach
o nr ewid. 472 i 473 zlokalizowany jest budynek mieszkalny wielorodzinny o wysokosci
gornej krawedzi (okapu) elewacji frontowej ok. 7,8 m. Zatem wysokos¢ istniejacej zabudowy
przebiega tworzgc uskok.

W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa o zréznicowanych wysokosciach
gornej krawedzi (okapu) elewacji frontowej od 3,0 m (budynki mieszkalne jednorodzinne)
do 17,0 m (budynki mieszkalne wielorodzinne). Srednia wysoko$¢ gornej krawedzi (okapu)
elewacji frontowej z obszaru analizowanego wynosi 7,8 m.

Budynki mieszkalne wielorodzinne oraz budynek mieszkalny wielorodzinny
z ustugami majg wysokosci gornych krawedzi (okapéw) elewacji frontowych od 7,8 m
(budynek z dachem wielospadowym) do 17,0 m (budynki z dachami ptaskimi). Srednia
wysokos§¢ tych budynkéw w obszarze analizowanym wynosi 14,7 m.

Teren planowanej inwestycji, jak opisano powyzej, usytuowany jest pomigdzy dwoma
rodzajami zabudowy - zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (budynek o wysokosci
ok. 7,8 m) a zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (budynek o wysokosci ok. 5,8 m).
Dla wyznaczenia wysokoéci nowej zabudowy najistotniejsze znaczenie ze wzgledow
urbanistycznych ma budynek mieszkainy wielorodzinny zlokalizowany na dziatkach
graniczacych z terenem inwestycji od strony potudniowe;.

Uwzgledniajgc powyzsze, na podstawie przepis § 7 ust. 4 rozporzadzenia ustalam
wysoko$é gérnej krawedzi (gzymsu, okapu) elewacji frontowej budynku - od 5,8 m
(wysoko$é budynku na dziatkach o nr ewid. 461/2 i 462/2) do 7,8 m (Srednia wysoko$¢
w obszarze analizowanym oraz wysoko$¢ budynku mieszkalnego wielorodzinnego
zlokalizowanego na dziatkach nr ewid. 472 i 473), mierzona od $redniego poziomu terenu
przed gtdbwnym wejsciem do budynku.

Tak ustalony wskaznik wysokosci gornej krawedzi (gzymsu, okapu) elewac]i frontowej
dla nowej zabudowy pozwoli na wkomponowanie wnioskowanej inwestycji w istniejace
otoczenie poprzez harmonijne przejscie pomiedzy dwoma najblizszymi rodzajami zabudowy
od strony potudniowej i potnocnej. Wysokosé taka koreluje jednoczesnie z wysokoSciami
budynkéw mieszkalnych istniejacych w bezpoérednim sgsiedziwie zaréwno o funkciji
jednorodzinnej jak i wielorodzinnej. Ustalona wysoko$¢ zatem nie naruszy zastanego na tym
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terenie tadu przestrzennego i bedzie wielkoscia, ktéra wpisze sie w istniejacy przebieg,
w formie uskoku, wysokosci obiektow w najblizszym sgsiedztwie.

Wyznaczenie geometrii dachu (§ 8 Rozporzadzenia).

Geometrie dachu (kgt nachylenia, wysoko$¢ gféwnej kalenicy i uktad pofaci dachowych,
a takze kierunek gfownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sie odpowiednio
do geometrii dachéw wystepujgcych na obszarze analizowanym.

W obszarze analizowanym wystepujg budynki o dachach ptaskich, dwuspadowych,
wielospadowych, o kacie nachylenia potaci do 45°. Giéwne kalenice dachéw ze spadkiem
usytuowane sg zaréwno w ukladzie kalenicowym, jak i szczytowym w stosunku do frontu
dziatki. Budynki zwiehiczone dachami plaskimi posiadajg wysokos¢ od 7,5 m
do 17,0 m, natomiast budynki zwienczone dachami dwuspadowymi i wielospadowymi
posiadajg gtdwne kalenice dachéw o wysokosci od 4,8 m do 13,0 m. Budynek mieszkalny
wielorodzinny na dz. nr ewid. 472 i 473, stanowigcy najblizszg zabudowe do strony
potudniowej, posiada gtéwna kalenice dachu na wysokosci ok. 13,0 m.

W oparciu o powyzsze i w nawigzaniu do wniosku inwestora ustalam geometrie
dachu budynku: dach dwuspadowy symetryczny lub wielospadowy, o kacie nachylenia
w przedziale od 15° do 45°. Polozenie giéwnej kalenicy dachu w ukiadzie dowolnym
w stosunku do frontu dziatki. Wysokosé gtébwnej kalenicy dachu do 13,0 m, mierzona
od $redniego poziomu terenu przed giéwnym wejsciem do budynku. t.aczna diugosé lukamn
nie moze przekroczy¢ 1/3 diugosci okapu.

Odnoszac sie do pozostatych warunkéw art. 61 ust. 1 pkt 2-5 Ustawy stwierdzam, ze:

Ad.2. Wnioskowany do =zabudowy teren ma dostep do drogi publicznej -
alei Szajnowicza-lwanowa (droga publiczna kategorii gminnej), poprzez ulice
J.B. Puscha (droga wewnetrzna bedgca w zarzadzie MZD).

Ad.3. lIstniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,
zgodnie z zapewnieniami, o ktérych mowa w punkcie 6 decyzji.

Ad.4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw roinych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne, jak stwierdzono w pkt 4 decyzji.

Ad.5. Dokonana analiza zgromadzonego materiatu wykazata, ze decyzja jest zgodna
z przepisami odrebnymi. W sprawie analizowano nastepujgce przepisy odrebne:

o Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (j.t. Dz. U. z 2018 r,,

poz. 2068 z pdzn. zm.).

Stosownie do art. 60 ust. 1 Ustawy decyzje wydaje wéjt, burmistrz albo prezydent
miasta po uzgodnieniu z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 i uzyskaniu uzgodnien
lub decyzji wymaganych przepisami odrebnymi.

W trakcie postepowania zasiggnieto opinii Miejskiego Zarzadu Drég w Kielcach, ktéry
w piSmie z dnia 09.04.2019 r., znak: WP.RPW.455.89.2019.AP zaopiniowat pozytywnie
projekt decyzji. '

Po przeanalizowaniu art. 53 ust4 stwierdzam, ze przeprowadzenie pozostatych
uzgodnien, o ktdérych mowa w art. 53 ust. 4 nie dotyczy przedmiotowej inwestycji, bowiem nie
znajduje sie ona na obszarach, w stosunku do ktoérych ustawodawca taki wymaog natozyt.

Stosownie do art. 61 §4 i 10 §1 Kodeksu postepowania administracyjnego stronom
zapewniono czynny udziat w posiepowaniu: zawiadomienie z dnia 16.11.2018 r.,
zawiadomienie z dnia 11.01.2019 r. oraz zawiadomienie z dnia 15.04.2019 r.

W trakcie prowadzonego postepowania administracyjnego wptynely zastrzezenia
stron postepowania - Pani Barbary Bawiec i Pana Ryszarda Bawiec. Strony w pi$émie
ztozonym dnia 17.12.2018 r. zgtaszajg sprzeciw odnos$nie ustalenia warunkéw zabudowy dla
planowanej inwestycji i stwierdzaja, ze:

1. W przedmiotowej sprawie toczy sie juz postepowanie o ustalenie warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego z garazem podziemnym,
o czym strony zostaty poinformowane pisemnym zawiadomieniem z dnia 10.09.2018 r.,
znak: RRM-Ii1.6730.309.2018.PD. W powyzszym zakresie zostaly przez skarzacych
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zgloszone pisemne zastrzezenia w piSmie z dnia 20.09.2018 r., kiére w catosci
podirzymuja w niniejszej sprawie.

2. Z zawiadomienia Prezydenta Miasta Kielce z dnia 16.11.2018 r., znak: RRM-
111.6730.309.2018 r. wynika, iz ten sam wnioskodawca wystepuje o wydanie decyzji
ustalajgcej warunki zabudowy dia budynku mieszkalnego na tych samych dziatkach,
zmieniajac nieco tre$¢ wniosku: tj. pominieto stowo ..."wielorodzinnego” i przestawiajgc
numery dziatek. W pozostatym zakresie tre$¢ wniosku pokrywa si¢ z trescig wniosku
zlozonego w dniu 31.08.2018 r. (zawiadomienie Prezydenta Miasta Kielce z dnia
10.09.2018 r.). Zatem, czy w tej samej sprawie moze sie toczyé kilka identycznych
postepowan od tego samego wnioskodawcy?

3. Dla przedmiotowych dziatek (nr ewid. 468, 469 i 47C, obreb 0009) Prezydent Miasta
Kielce na wniosek ztozony przez innego wnioskodawce Decyzjg Nr 437/2017 z dnia
29.12.2017 r., znak: RRM-lI[.6730.222.2017.PD ustalit warunki zabudowy, jednak
Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w Kielcach, decyzjg z dnia 12.03.2018 r., znak:
SKO.PZ-71/649/40/2018 uchylito w catosci zaskarzong przez strony decyzje organu
I instanciji.

W piémie z dnia 20.09.2018 r., o ktérym mowa w pkt 1, Pani Barbara Bawiec i Pan
Ryszard Bawiec zgtosili nastepujace uwagi:

- okreslona we wniosku (znak: RRM-111.6730.253.2018.PD) wysokos¢ gtéwnej kalenicy -
13,0 m, sugeruje budowe budynku wielopietrowego, najprawdopodobniej
pieciopietrowego,

- w rejonie planowanej inwestycji wystepujg wytacznie budynki jednorodzinne
wolnostojgce i w zabudowie blizniaczej, natomiast w najblizszej okolicy brak jest
budynkéw wielopietrowych, cho¢ u zbiegu ul. Szajnowicza i Puscha wybudowany zostat
budynek wielorodzinny, to jest to budynek dwupietrowy, a drugie pigtro tego budynku
stanowi poddasze uzytkowe,

- zrealizowanie kilkukondygnacyjnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego pozbawi
w catosci funkcji i wartosci ich dziatek o nr ewid. 465 i 466, na ktorych planujg
niezwltocznie podjgé budowe domku jednorodzinnego, przez co poniosg oni okreslone
i wymierne straty materialne,

- projektowany budynek przyblizony zostat do granicy ich dziatek (nr. ewid. 465 i 466),
na ktorych planujg wkrétce budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

- postepowanie toczy sie o wydanie warunkéw zabudowy dla budynku wielorodzinnego
z garazem podziemnym, a w rzeczywistosci nie bedzie to garaz lecz parking podziemny,
w zwigzku z powyzszym nie odniesiono sie do zachowania wymaganych przeplsaml
odlegtosci od istniejacych najblizszych budynkéw,

- Prezydent Miasta Kielce, postanowieniem z dnia 04.08.2017 r., znak: RRM-
11.6730.120.2017.PD, zawiesit postepowanie w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
dia takiej samej inwestycji, lecz innego wnioskodawcy, zlokalizowanej na tych samych
dziatkach, w obrebie ulic Naruszewicza i Puscha,

- w wydanym postanowieniu Prezydent Miasta Kielce stwierdzit, Zze cyt. ,Zgodnie
z wyrysem z projektu planu bedacego w opracowaniu, przedmiotowe dziatki
zlokalizowane sg na terenie przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
(MN1), ulice publiczng klasy zbiorczej (KDZ1) i kiasy lokalnej (KDL5)". A zatem czy
przygotowany na koszt podatnikdw projekt planu jest Zle przygotowany, czy tez wszelkie
ustalenia i decyzje winny by¢ na nim wzorowane,

- w ztozonym wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy brak jest przeprowadzonej oceny
oddziatywania na $rodowisko, nie przeanalizowano ujemnego oddziatywania budynku
wielorodzinnego na przylegajace budynki jednorodzinne przy zadanych parametrach
budynku, lecz w kazdym z punktéow wnioskodawca stwierdzit: ,brak oddziatywania” - na
jakiej podstawie?

Ponadto w ww. pismie informuja, Ze:
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- s3 oni wspdiwtascicielami dziatek nr ewid. 465, 466 i 467 potozonych miedzy ulicami
J.B.Puscha i bpa A. Naruszewicza w Kielcach,

- dziatki nr ewid. 465 i 466 sg dziatkami budowlanymi z mozliwoscig niezaleznej
komunikaciji od strony ulicy J.B. Puscha,

- dziatka nr ewid. 467 zbudowana jest budynkiem jednorodzinnym w formie blizniaczej,

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktéry utracit swg wazno$¢, zaktadat
budowe w tym rejonie wytacznie budynkdéw jednorodzinnych i w takiej formie prowadzono
zabudowy poszczegoinych dziatek w tym rejonie.

Ustosunkowujac sie do wskazanych wyzej zastrzezen stwierdzam, ze:

W przedmiotowej sprawie ustalono warunki zabudowy w oparciu o Ustawe
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (jt. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945
z pézn. zm.), z uwzglednieniem uwarunkowan wynikajgcych z Rozporzadzenia 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 Nr 164 poz. 1588).

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym daje kazdemu, kto posiada
tytut  prawny do nieruchomosci, prawo w granicach nig okreslonych, do jej
zagospodarowania, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publiczhnego oraz
0s6b trzecich, a takze ochrony witasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenow
nalezgcych do innych oséb lub jednostek organizacyjnych (art. 6 ust. 2 Ustawy). Oznacza
to, iz prawo wiasciciela do dysponowania dziatkg i jej zabudowy nie jest nieograniczone,
ale réwniez prawo wiasciciela do inwestowania nie moze pozostawaé w konflikcie z innymi
zasadami, rzadzgcymi zagospodarowaniem terenu i chronionym prawem interesem
publicznym i interesem innych podmiotow.

Odnoszgc sie do stwierdzen zawartych w pismach stron, dotyczacych negatywnego
wplywu planowanej inwestycji na mozliwo$é zabudowy posiadanych przez nich dziatek, a co
za tym idzie, do utraty ich wartosci, to sg one przedwczesne. Przedmiotem oceny
w postepowaniu administracyjnym o wydanie decyzji ustalajgcej warunki zabudowy nie sa
zagadnienia zwigzane z wptywem planowanej inwestycji na korzystanie z nieruchomosci
sgsiednich, a tym bardziej subiektywnie odczuwana ucigzliwo$¢ inwestycji, czy tez spadek
atrakcyjnosci lub warto$ci dziatki. Subiektywne bowiem przekonanie osoby trzeciej
0 nharuszeniu jej wiasnego interesu nie moze ograniczaé prawa wilasciciela do
zagospodarowania terenu w zakresie okreSlonym przez prawo i zasady wspodizycia
spotecznego. Taki poglad prezentowany jest w orzecznictwie sgdowo — administracyjnym jak
np. w Wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27 pazdziernika 1999 r., sygn. akt
IV SA 1731/97 (LEX nr 48740), ktéry uzyskat aprobate sktadu orzekajgcego NSA w wyroku
dnia 17 lipca 2009 r., sygn. akt Il OSK 1186/08 (LEX nr 552834).

Organ w punkcie 7 decyzji o warunkach zabudowy zawarl warunki dotyczace
zabezpieczenia i ochrony intereséw osob trzecich. Organ wskazat, ze inwestycje nalezy
zaprojektowaé w sposob niepowodujgcy ograniczen w dostepie do drogi publicznej,
mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, rodkdw tgcznosci,
nieograniczajgcy dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi
oraz zapewniajgcy ochrone przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zaktécenia elekiryczne, promieniowanie a takze zanieczyszczenia powietrza, wody
i gleby, nieograniczajgcy dostepu Swiatta dziennego do pomieszczeh przeznaczonych
na pobyt ludzi.

Podsumowujgc, zgodnie z aktualng linig orzeczniczg sgdéw administracyjnych (wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 pazdziernika 2015 r., sygn. akt Il OSK 484/14
(LEX 1987287) decyzja w przedmiocie warunkéw zabudowy nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien oséb trzecich. Nie uprawnia tez do prowadzenia rob6t budowlanych, nie
rozstrzyga kwestii usytuowania projektowanych obiektéw na terenie nieruchomosci, ani
zagadnien techniczno-budowlanych podlegajgcych przepisom prawa budowlanego, lecz
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naktada obowigzek wykonania projektu zgodnie z przepisami rozporzgdzenia w sprawie
warunkéw technicznych, jakim muszg odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Wnoszgcym zastrzezenia wyjasniam, ze zbadanie, czy planowana inwestycja moze
spowodowaé wymieniowe w ww. pismie niedogodno$ci, jest mozliwe dopiero na etapie
oceny konkretnego projektu budowlanego w postepowaniu zmierzajgcym do wydawania
pozwolenia na budowe. Dotgczona do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy koncepcija
zagospodarowania terenu ma charakter postulatywny, a konkretyzacja planowanego
sposobu zagospodarowania terenu nastgpi na etapie sporzgdzania projektu budowlanego,
kidéry bedzie okreslat konkretng lokalizacje inwestycji. Zgodnie z linig orzeczniczg sgdow
administracyjnych organ orzekajacy w sprawie ustalenia warunkdéw zabudowy nie moze
wkracza¢ w kompetencje organu wydajacego decyzje o pozwoleniu na budowe
i w sposob wladczy orzeka¢ w kwestiach, ktére mogg sta¢ sie przedmiotem rozwazan
dopiero na dalszym etapie procesu inwestycyjnego. Postepowanie dotyczace wydania
decyzji w sprawie ustalenia warunkow zabudowy jest bowiem dopiero pierwszym etapem na
drodze do realizacji inwestycji. Kolejnym jest natomiast postepowanie o wydanie decyzji
o pozwoleniu na budowe prowadzone na podstawie przepiséw Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (j.t. Dz. U. z 2018 r. poz. 1202 z pdzn. zm.), w ktérym rozstrzygane sa
szczegdtowe kwestie dotyczace wpltywu planowanej inwestycji na sposéb korzystania
z nieruchomosci sgsiedniej oraz jej zgodnosci z warunkami wynikajgcymi z odpowiednich
przepisdbw prawa budowlanego oraz przepiséw szczegoinych oraz uwzgledniane sg
obowiazki i nakazy wynikajace z ostatecznych decyzji administracyjnych dotyczgcych terenu
inwestycji. Wskazaé bowiem nalezy, iz postanowienia decyzji o warunkach zabudowy
powinny okresla¢ jedynie warunki ochrony uzasadnionych intereséw oséb trzecich, a nie
wiadczo przesadzac o spetnieniu tych wymagan. O tym bowiem bedzie dopiero rozstrzygat
organ administracji publicznej w postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe (wyrok
Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 19 stycznia 2007 r., sygn. akt Il OSK 200/06
(Lex nr 327707)).

Odnoszac sie do zastrzezen dotyczacych negatywnego wplywu inwestycji na
Srodowisko wyjasniam, Zze organ przeanalizowat te kwestie i stwierdzit, ze przedmiotowa
inwestycja nie zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na
srodowisko lub przedsiewzie¢ mogacych potencjainie znaczgco oddziatywac na Srodowisko,
wymienionych w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na Srodowisko (j.t. Dz. U. z 2016 r., poz.
71). Teren objety wnioskiem potozony jest poza obszarami objetymi ochrong na postawie
przepiséw Ustawy o ochronie przyrody. Ponadto organ w punkcie 4 niniejszej decyzji zawart
ustalenia dotyczgce ochrony $rodowiska, przyrody, krajobrazu.

Ustosunkowujgc sie do zastrzezen dotyczgcych sprzecznosci funkcji planowanej
inwestycji z istniejgcg zabudowg na dziatkach sagsiednich, stwierdzam, Zze sg one
bezpodstawne. Z utrwalonego orzecznictwa sgdowo-administracyjnego wynika, ze pojecie
kontynuacji funkcji nalezy rozumie¢ szeroko, zgodnie z wykfadnig systemows, kiéra kaze
rozstrzyga¢ watpliwosci na rzecz uprawnien wtasciciela czy inwestora po to, aby mogta by¢
zachowana zasada wolnos$ci zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy. Przyjmuje sie
rozumienie pojecia braku kontynuacji zabudowy, jako zabudowy nie tyle sprzecznej
z dotychczasowa, ile godzacg w zastany stan rzeczy, a nowo wprowadzana funkcja moze
obiektywnie i bezkolizyjnie wspodfistnie¢ z obecng juz funkcjg, cho¢ nie musi byé z nig
tozsama (por. wyrok NSA z dnia 18 czerwca 2008 r., sygn. akt 1l OSK 58/07 (LEX
nr 465665); wyrok NSA z dnia 16 pazdziernika 2007 r., sygn. akt Il OSK 1401/06 (LEX
nr 394807). Nalezy zawazy¢, ze w bezposrednim sagsiedztwie planowanej inwestycji, na
dziatkach graniczacych - nr ewid. 472 i 473, znajduje sie zabudowa o funkcji takiej jak
whnioskowana, co potwierdza analiza architektoniczno-urbanistyczna.

Odnoszac sie do pozostatych zastrzezeh poruszonych w pismach stron wyjasniam
co nastepuje: :

- zgodnie z art. 63 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w odniesieniu do tego samego terenu, decyzje o warunkach zabudowy mozna wydac
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wiecej niz jednemu wnioskodawcy, jak réowniez o decyzje o warunkach zabudowy
dotyczgcg tego samego terenu moze ubiegac sie ten sam wnioskodawca w przypadku
zmiany charakterystyki przedsiewziecia, w tym gabarytéw budynku, jego lokalizacji lub
granic terenu inwestycji. Kazda sprawa administracyjna prowadzona przez organ
zainicjowana zostata odrebnym wnioskiem i ma nadawany indywidualny znak sprawy.
Ponadto wyjasniam, ze w sprawie znak: RRM-111.6730.253.2018.PD, (o ktérej skarzacy
informujg i zostali zawiadomieni pismem z dnia 10.09.2018 r.), inwestor wycofat swoj
wniosek (pismo dnia 13.11.2018 r.) o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia
i wniost o umorzenia postepowania. Wycofanie przez strone wniosku i umorzenie
postepowania, co miato miejsce w przedmiotowej sprawie (decyzja Prezydenta Miasta
Kielce Nr 383/2018 z dnia 14.11.2018 r.), a tym samym cofniecie zgody na prowadzenie
postepowania, skutkuje jego bezprzedmiotowoscisg;

- zgodnie z informacjami uzyskanymi z Biura Planowania Przestrzennego zawartymi
w piSmie z dnia 07.12.2018 r., uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego "Kielce Zachéd - Obszar V.4.1 - potnocna obwodnica Osiedii Czarnéw,
Pod Dalnia, Slichowice" (Uchwata Nr XVII/405/2011 Rady Miasta Kielce z dnia
27 pazdziernika 2011 r. o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego), nastgpi nie
wczesniej niz w grudniu 2019 r. Przedituzenie procedury sporzadzania pianu zwigzane jest
z Koniecznoscig uprzedniego przeprowadzenia aktualizacji ,Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kielce”. Wyjasniam, ze miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego bedacy w opracowaniu, jak réwniez ,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kielce” nie sa
dokumentami, ktére stanowig prawo miejscowe, zatem nie moga byé uwzglednione
w procedurze ustalenia warunkéw zabudowy;

- inwestor wystgpit z wnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy dla budynku.
wielorodzinnego z garazem podziemnym, ktoéry bedzie stanowit cze$¢ budynku. Jak juz
wczesniej wyjasniono, kwestie dotyczace spetnienia wymaganych przepisami odlegtosci
planowanej inwestycji od istniejacych najblizszych budynkéw i ewentualna analiza
oddziatywania na tg zabudowe, bedg badane na etapie ubiegania sie inwestora
o pozwolenie na budowe, jezeli z takim wnioskiem wystapi. Zgodnie z definicjg zawartg
w §3 pkt 25 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 4 listopada
2017 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie, parking jest to wydzielona powierzchnia terenu przeznaczona do postoju
i parkowania samochoddw, sktadajgca sie ze stanowisk postojowych oraz dojazdéw
taczacych te stanowiska, jezeli takie dojazdy wystepuja.

Ponadto wyjaéniam, ze rozpatrujac sprawe o ustalenie warunkéw zabudowy organ
| instancji jest zwigzany wnioskiem, nie moze go modyfikowaé ani zmienia¢ bez zgody
wnioskodawcy.

Z przeprowadzonego postepowania wynika, ze przedmiotowe zamierzenie
inwestycyjne jest zgodne z. wymogami wynikajacymi z Ustawy oraz przepiséw odrebnych.

Stosownie do wymogéw art. 60 ust. 4 Ustawy w przedmiotowej sprawie projekt
decyzji sporzadzita osoba posiadajgca zaswiadczenie Pofudniowej Okregowej lzby
Urbanistéw z siedzibg w Katowicach.

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w rozstrzygnieciu.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Kielcach, aleja IX Wiekéw Kielc 3, 25-516 Kielce, za posrednictwem
Prezydenta Miasta Kielce, Rynek 1, 25-303 Kielce, w terminie 14 dni od dnia doreczenia
niniejszej decyzji. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie
prawa do wniesienia odwotania wobec Prezydenta Miasta Kielce. Z dniem doreczenia
Prezydentowi Miasta Kielce oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do whiesienia odwotania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Oznacza
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to, ze decyzja podlega wykonaniu i nie istnieje mozliwos¢ zaskarzenia jej do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Kielcach.

Na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 2 Ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (j.t. Dz. U. z 2018 r.,
poz. 1044 z pézn. zm.) dokonanie czynno$ci urzedowej, wydanie zaswiadczenia oraz zezwolenia w sprawach
budownictwa mieszkaniowego nie podlega optacie skarbowe;.

Zalaczniki : Nr 1 - graficzny o
Nr 2 — wyniki analizy (CZESC TEKSTOWA | GRAFICZNA)

Uwaga:
Strony, ktére nie otrzymujg zatgcznika nr 2 do decyzji — wyniki analizy cze$¢ graficzna ze wzgledu na

jego duzy format, mogg sie¢ z nim zapozna¢ w Urzedzie Miasta Kielce, Wydziat Urbanistyki
i Architektury, 25-303 Kielce, Rynek 1, pok. 125.

Otrzymujg strony wedtug odrebnego wykazu. S A

Do wiadomosci:

Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami i Geodezji /
(Gmina Kielce)
25-303 Kielce, Rynek 1

POUCZENIE

1. Niniejsza decyzja nie upowaznia do prowadzenia robot budowlanych, lecz stanowi
podstawe do ubiegania sie o pozwolenie na budowe.

2. Ustalone graniczne parametry w decyzji o warunkach zabudowy nie zwalniajg
z obowigzku stosowania przy opracowywaniu projektu budowlanego przepiséw
techniczno-budowlanych.

3. Organ, ktory wydat decyzje stwierdzi jej wygasniecie (art. 65 Ustawy), jezeli:
— inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,
— zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
zawierajgcy ustalenia inne niz ustalenia decyzji z wyjgtkiem przypadku, gdy
zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

4. Inwestycje nalezy zaprojektowa¢ z zachowaniem wymaganych przepisami odlegtosci
od istniejgcych sieci uzbrojenia podziemnego i nadziemnego. Warunki ewentualnego
zblizenia lub przebudowy nalezy uzyska¢ od wtasciwych zarzadcow sieci.

5. Decyzja o warunkach zabudowy zgodnie z art. 63 ust. 2 Ustawy nie rodzi praw
do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien osob trzecich.

6. Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy,
zgodnie z art. 63 ust. 4 Ustawy.
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