PREZYDENT MIASTA BYDGOSZCZY
WAB.1.6730.142.2022.DA
Bydgoszcz, 2022.09.21

DECYZJA USTALAJACA WARUNKI ZABUDOWY NR 182/2022

Na podstawie art. 53 ust. 3 i ust. 4 pkt 9, 10a, 13 art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i ust. 4, art. 61 ust. 1 i art. 64 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r., poz.
503) oraz art. 104 i art. 107 § 1 — 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (tekst
jednolity: Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku p. lzabeli Najdy-Ossowskiej, ztozonego w dniu 2.06.2022r., uzupetnionego w dniach
28.06.2022r., oraz 6.07.2022r., zmienionego w dniu 18.08.2022r.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na rozbudowie i nadbudowie budynku handlowo-ustugowego o funkcj¢ handlowo-
uslugowa i mieszkalna wielorodzinna wraz ze zmiana sposobu uzytkowania czeSci pomieszczen
budynku handlowo-ustugowego na funkcje mieszkalng wielorodzinng i komunikacji ogélnej, na nieruchomosci
ozn. nr ew. 1/3 w obrebie 474, potozonej przy ul. Wojska Polskiego w Bydgoszczy.

ORAZ OKRESLAM

1. Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ustugowa nieucigzliwa.

2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz warunki zabudowy wynikajace z przepisow
odr¢bnych:

2.1. Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:

2.1.1. projektowaé inwestycj¢ zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst

jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 2351 ze zm.) oraz przepisami wykonawczymi do ww. ustawy,

2.1.2. projekt budowlany winien zawiera¢ pozytywne opinie jednostek opiniujacych i uzgadniajagcych wymaganych
przepisami szczegblnymi dla tego rodzaju przedsiewziecia, m.in.:

a) uzgodnienie dokumentacji projektowej na naradzie koordynacyjnej, dotyczace sytuowania projektowanych sieci
uzbrojenia terenu; powyzszy wymoég nie dotyczy przylaczy i sieci uzbrojenia terenu sytuowanych wylacznie
w granicach dziatki budowlanej (art. 28b ustawy z dnia 17 maja 1989r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne, tekst
jednolity Dz.U. z 2021r., poz. 1990 ze zm.);

b) w zwiazku z lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci w otoczeniu lotniska Bydgoszcz nalezy spelni¢ wymagania
zawarte w ustawie z dnia 3 lipca 2002 r. — Prawo lotnicze (t.j. Dz. U. z 2020r., poz. 1970 ze zm.),

2.1.2. parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) linia zabudowy— obowigzujaca linie zabudowy wkre§lono na zatgczniku graficznym Nr 1;
termin ,,obowigzujacej linii zabudowy” nalezy rozumie¢ jako nieprzekraczalng granice terenu potencjalnych
inwestycji, znajdujacego si¢ po przeciwnej stronie linii zabudowy niz pas drogowy (wyrok NSA w Warszawie
z dnia 8 lipca 2008 r. sygn. Akt Il OSK 779/07);

b)  wielko$¢ powierzchni zabudowy terenu objetego wnioskiem: min. ca 42%, maks. 50%;

c) wielkos$¢ powierzchni biologicznie czynnej terenu objetego wnioskiem: min. 25%
Zgodnie z obowigzujqcq definicjg, jako powierzchnie biologicznie czynng nalezy rozumieé teren o nawierzchni
urzqdzonej w sposob zapewniajgcy naturalng wegetacje roslin i retencie wod opadowych, a takze 50%
powierzchni tarasow i stropodachow z takq nawierzchnig oraz innych powierzchni zapewniajgcych naturalng
wegetacje roslin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?, oraz wode powierzchniowq na tym terenie.
Zaleca sie zastosowanie tzw. ,,zielonych dachow”, jako narzedzia do poprawy klimatu w obszarze miejskim.

d) szerokos$¢ elewacji frontowej: min. ca 71m, maks. 73m;

e) wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej : min. ca 12,5m; maks. 37m do attyki;

f)  geometria dachu:

- dach o kacie nachylenia potaci do 5°,

- zuwagi na przyjety niewielki kat nachylenia potaci dachu, wysokosci kalenicy glownej, uktadu potaci dachowych
oraz kierunku gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu terenu - nie okresla sie.

g) projektowaé obiekt o wysokich walorach architektonicznych.

h)  powierzchnia sprzedazy: maks. 400 m?.

2.2. Warunki dotyczace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury:

2.2.1. Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

a) przedmiotows inwestycje nalezy projektowac i budowa¢ w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno-
budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc spetnienie wymagan dotyczacych:
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b)

c)

d)

9)

h)

bezpieczenstwa nos$nosci i statecznosci konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego,

higieny, zdrowia i $srodowiska, ochrony przed halasem,

bezpieczenstwa uzytkowania i dostepnosci obiektow, oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej

oraz zrbwnowazonego wykorzystania zasobow naturalnych (art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane
— tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 2351 ze zm.),

w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewnic¢ oszczg¢dne korzystanie z terenu (art. 74 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska — tekst jednolity Dz.U. z 2021 r., poz. 1973 ze zm.),

W rozumieniu przepisow o ochronie przed hatasem obowigzuje wymoég spetnienia warunku § 2 rozporzadzenia
Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku
(4. Dz. U. z 2014, poz. 112) oraz ustalen uchwaly nr LXXVI/1138/10 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia
13 pazdziernika 2010r. w sprawie przyjecia ,,Programu ochrony srodowiska przed hatasem dla miasta Bydgoszczy”
zmienionej uchwatg Nr XLVI/974/13 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 25 wrze$nia 2013r. oraz uchwala
nr LX1/1355/18 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 20 czerwca 2018r.;

w trakcie prowadzenia prac budowlanych inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzglednic¢
ochrong $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczeg6lno$ci ochrong gleby, zieleni, naturalnego
uksztaltowania terenu i stosunkéw wodnych (art. 75 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony
srodowiska — tekst jednolity Dz.U. z 2021 r., poz. 1973 ze zm.),

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystywanie i przeksztatcanie elementdw przyrodniczych
wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacja konkretnej inwestycji ( art. 75 ust. 2
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska — tekst jednolity Dz.U. z 2021 r., poz. 1973 ze
zm.),

jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowaé dziatania majace na celu
naprawienie wyrzadzonych szkdd, w szczegolnosci przez kompensacje przyrodnicza zgodnie z art. 75 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska — tekst jednolity Dz.U. z 2021 r., poz. 1973 ze zm.),
podczas prac budowlanych zachowa¢ normatywne odlegtosci od istniejacych drzew, zgodnie z punktem 3.2.2.2
Polskiej Normy Geotechnicznej PN-B-06050 ,,Geotechnika. Roboty ziemne” — wymagania ogdlne; usuniecie
drzew lub krzewoéw z terenu nieruchomos$ci moze nastapi¢ po uzyskaniu zezwolenia wydanego przez Wydziat
Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta Bydgoszczy, o ile zezwolenie to jest wymagane,
zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 1098
zezm.);

w przypadku inwestycji realizowanych na nieruchomo$ciach zasiedlonych przez chronione gatunki ptakow
i nietoperzy w rozumieniu przepisow okre§lonych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r.
w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat (Dz.U. z 2016, poz. 2183 ze zm.), do wniosku o pozwolenie na budowe,
zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst jednolity 2021 r., poz. 1973
ze zm.), nalezy dotaczyc¢ ,,O$wiadczenie o braku zagrozenia dla gatunkdéw chronionych i ich siedlisk”.

Ptaki i nietoperze zasiedlajace budynki nalezg do gatunkow chronionych na podstawie rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat (Dz.U. z 2016, poz. 2183 ze zm.).
Ochronie podlegaja nie tylko osobniki doroste, jaja, postaci mtodociane lub formy rozwojowe, ale takze siedliska
gatunkow chronionych, bedace ich obszarem rozrodu, wychowu mtodych, odpoczynku, migracji lub Zerowania.
W trakcie realizacji inwestycji nie moze dochodzié¢ do sytuacji, w ktorych ging, sg okaleczane lub chwytane albo
ptoszone ptaki i nietoperze, jak rowniez niedopuszczalne jest niszczenie ich siedlisk.

Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska moze w trybie art. 56 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie
przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 1098 ze zm.) zezwoli¢ w stosunku do gatunkow objetych ochrong
Scista na ich zabijanie, niszczenie ich jaj, postaci mtodocianych lub form rozwojowych.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska (ul. Dworcowa 81; 85-009 Bydgoszcz) moze w trybie art. 56 ust. 2
ustawy o ochronie przyrody zezwoli¢ w stosunku do gatunkéw objetych ochrong $cista i czeSciowa na niszczenie
siedlisk lub ostoi bedacych ich obszarem rozrodu, wychowu mtodych, odpoczynku, migracji lub zerowania,
umys$lne okaleczanie lub chwytanie, uniemozliwianie dostgpu do schronien, a takze umyS$lne ploszenie
i niepokojenie

2.2.2 Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdlczesnei:

a)
b)

2.3

nieruchomo$¢ nie jest wpisana do rejestru zabytkéw oraz do gminnej ewidencji zabytkow;

w przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych przedmiotu, co do ktoérego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty
przedmiot, zabezpieczy¢, przy uzyciu dostgpnych srodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia i niezwlocznie
zawiadomi¢ o tym Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe Prezydenta Miasta
Bydgoszczy zgodnie z ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (tekst jednolity
Dz.U. z 2021r., poz. 710 ze zm.);

Warunki dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu - w terenie istnieje odpowiednia infrastruktura techniczna

a)

infrastruktura techniczna:

dostep do wody — na warunkach dostawcy medium;

odprowadzenie $ciekow — do kanalizacji sanitarnej na warunkach odbiorcy medium;

utylizacja $ciekOw pozostatych — nie dotyczy;

odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — do kanalizacji deszczowej na warunkach odbiorcy medium;
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dostep do energii elektrycznej — na warunkach dostawcy medium;
dostep do gazu/zrodto ciepta — na warunkach dostawcy medium;
gospodarowanie odpadami— zapewni¢ utrzymanie czysto$ci i porzadku przez korzystanie z urzadzen stuzacych do
zbierania odpadéw komunalnych urzadzonych w sposéb umozliwiajacy ich segregacje (art. 5 ust. 1 ustawy z dnia
13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach — (t.j. Dz. U. z 2021r., poz. 888 ze zm.);
zaopatrzenie w $srodki tacznosci — nie dotyczy;
dostep do drogi publiczne;j:
teren objety wnioskiem posiada bezposredni dostep do drogi publicznej tj. ul. Wojska Polskiego;
obstuga komunikacyjna od ul. Wojska Polskiego poprzez istniejacy zjazd na dotychczasowych zasadach;
ilo$¢ miejsc parkingowych — nalezy zapewni¢ min. 1,2 miejsca parkingowego na 100 m? powierzchni uzytkowej
ustug i handlu, oraz min. 0,8 miejsca parkingowego na 1 mieszkanie, wszystkie miejsca parkingowe nalezy
zapewni¢ poza granicami pasa drogowego.

2.4 Wymagania dotyczace ochrony interesOw 0s0b trzecich:

a)

b)

c)
d)

€)

2.5

2.6

przedmiotowg inwestycje nalezy projektowaé i realizowal zapewniajac spetnienie wymagan dotyczacych
poszanowania wystepujacych w obszarze obiektu uzasadnionych interesow o0sob trzecich, w szczegdlnosci
z zapewnieniem ochrony przed:

pozbawieniem dostgpu do drogi publicznej,

pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze s$rodkéw
Tacznosci: w trakcie robot budowlanych chronié istniejace uzbrojenie terenu albo uzyska¢ zgode wiascicieli na jego
przebudowe,

pozbawieniem dostgpu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne i promieniowanie:

utrzymywac poziom hatasu ponizej dopuszczalnego obowiazujacymi przepisami lub co najmniej na tym poziomie
(art. 112 ustawy - Prawo ochrony $rodowiska),

zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby:

zapewni¢ utrzymanie czystosci i porzadku przez korzystanie z urzadzen stuzacych do zbierania odpadéw
komunalnych urzadzonych w sposdb umozliwiajacy ich segregacje oraz przytaczenie nieruchomoscei do istniejacej
sieci kanalizacyjnej (art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach —
tekst jednolity Dz. U.z 2021 r., poz. 888 ze zm.)

wlasciciel nieruchomos$ci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywaé si¢ od dzialan, ktore
by zaktocaly korzystanie z nieruchomos$ci sasiednich ponad przecietng miarg, wynikajaca ze spoteczno —
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych (art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny — tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 1740 ze zm.)

rob6t ziemnych nie wolno dokonywaé w taki sposob, zeby grozito nieruchomosciom sasiednim utrata oparcia,
zgodnie z art. 147 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny — tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 1740,
budynek powinien by¢ zaprojektowany i wykonany z takich materiatow i wyrobow oraz w taki sposob, aby nie
stanowit zagrozenia dla higieny i zdrowia uzytkownikow lub sasiadow, w szczegolnoéci w wyniku ograniczenia
nastonecznienia i o§wietlenia naturalnego (§309 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — tekst jednolity Dz. U.
z2019r., poz. 1065 ze zm.)

zakazuje si¢ zmieniania kierunku i natezenia odptywu znajdujacych sie na gruncie wod opadowych lub
roztopowych oraz kierunku odptywu wod ze zrodet - ze szkodg dla gruntéw sasiednich, a takze odprowadzania
wod oraz wprowadzania $ciekdw na grunty sasiednie (art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 Prawo wodne —
tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 2233 ze zm.)

nalezy uzyska¢ prawo do dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane, dokumentujac je dotaczonym
do wniosku o pozwolenie na budowe oswiadczeniem, zgodnie z art. 32 ust. 4 pkt. 2 i art. 33 ust. 2 pkt. 2 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 2351 ze zm.)

Wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach goérniczych, a takze narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych: nie dotyczy.

Informacja dotyczaca klasyfikacji gruntu przeznaczonego pod inwestycje:

a)

b)

Teren przeznaczony pod inwestycje sklasyfikowany jest jako inne tereny zabudowane - Bp;

zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r. (t.j. Dz.
U. z 2022r. poz. 503) spelnia wymogi realizacji obiektoéw budowlanych - teren nie wymaga uzyskania zgody na
zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

przed rozpoczgciem prac projektowych nalezy ustali¢ posadowienie obiektoéw budowlanych, zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012r.
w sprawie ustalania geotechnicznych warunkow posadowienia obiektow budowlanych (Dz. U. z dnia 27 kwietnia
2012 r., poz. 463).

Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

okreslono na zatgczniku graficznych Nr 1 do niniejszej decyzji, stanowigcym mape zasadniczag w skali 1:1000,
literami A-K.
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UZASADNIENIE

Teren przewidziany pod realizacj¢ projektowanego przedsigwzigcia znajduje si¢ w granicach obszaru
pozbawionego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku
braku tego planu, polegajaca na rozbudowie i nadbudowie budynku handlowo-ustugowego o funkcj¢ handlowo-
uslugowa i mieszkalna wielorodzinna wraz ze zmiana sposobu uzytkowania cze¢Sci pomieszczen budynku
handlowo-ustugowego na funkcj¢ mieszkalng wielorodzinna i komunikacji ogélnej, na nieruchomosci
ozn. nr ew. 1/3 w obrebie 474, polozonej przy ul. Wojska Polskiego w Bydgoszczy, wymaga wydania decyzji
o0 warunkach zabudowy.

W toku przeprowadzonego postgpowania administracyjnego, dokonano analizy warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz warunkéw zabudowy wynikajacych z przepisow odrgbnych, a takze stanu
funkcjonalnego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji.

Zgodnie z art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego
(tekst jednolity: Dz. U. z 2021r., poz. 735 ze zm.), o prowadzonym postgpowaniu administracyjnym w sprawie wydania
decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji, strony postgpowania administracyjnego zawiadomiono
na pismie.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu do analizy przyj¢to obszar
wyznaczony wokot terenu objetego wnioskiem, zgodnie z art. 61 ust. Sa ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w odleglo$ci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu objgtego
wnioskiem, jednak nie mniejszej niz 50 m.

W mysl art. 61 ust. Sa ww. ustawy przez front terenu nalezy rozumie¢ t¢ cze¢$¢ granicy dziatki budowlanej, ktora
przylega do drogi publicznej lub wewngtrznej, z ktorej odbywa si¢ gtéwny wjazd na dziatke.

Szerokos¢ frontu wnioskowanego terenu wynosi ca 19m, a zatem minimalny obszar analizowany wyznaczono

w odlegto$ci 57m od granic terenu objetego wnioskiem
Nalezy jednak wskazaé, iz wyznaczajac obszar, nalezy mie¢ takze na uwadze istniejaca strukture¢ urbanistyczna,
ktorej uklad moze wyznacza¢ nieco inne granice obszaru analizowanego.
Spos6éb wyznaczenia obszaru analizowanego nie stanowi bowiem sztywnej zasady. Wazne jest jedynie, aby jego
granice nie byly mniejsze niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu objgtego wnioskiem i nie mniejsze niz 50m. Przepis
art. 61 ust. 5a ww. ustawy nie wprowadza tez obowigzku, ze granica obszaru analizowanego musi by¢ wylacznie
oznaczona okrggiem.

Analizujac okre$lony w ten sposob obszar ustalono, zZe:

1. na jego obrzezach znajdujg si¢ nieruchomos$ci z zabudowaniami potozonymi czg$ciowo poza ww. minimalnym
obszarem analizowanym (np. dz. ew. nr 2/4, 2/3 obr. 474). W takiej sytuacji zasadne jest rozszerzenie terenu do
granic takich dzialek, na ktérych wystepuja budynki wchodzace cze¢$cia swojej powierzchni zabudowy w
obszar _analizowany. Pozwoli to bowiem w sposob rzetelny ustali¢ cholby wskaznik zabudowy dla
ww. dziatki ,,obrzeznej”, a nie tylko dla jej cz¢$ci - niezdefiniowanych geodezyjnymi granicami.

2. Zuwagi na lokalizacje budynkéw handlowo—ustugowych cze$ciowo potozonych na dziatce nr 1/3 a w czesci takze
w pasie drogowym ul. Aleje Prezydenta Lecha Kaczynskiego (dz.nr ew. 65/3 w obr. 474), odstgpiono od
rozszerzania obszaru analizowanego do pelnych granic ww. pasa drogowego, bowiem takie rozszerzenie nie
znajduje racjonalnego uzasadnienia z racji przeznaczenia pod droge. Do analizy przyjeto zatem tylko warto$ci
odnoszace si¢ do czegsci budynkow znajdujacych si¢ na dziatce budowlanej ozn. nr ew. 1/3 w obr. 474.

3. na jego obrzezach znajduja si¢ dziatki (np. dz. ew. nr 67/2, 70/3 obr. 473; 69/1 obr. 474) wchodzace niewielka
czescig swojej powierzchni w minimalny obszar analizowany, na ktorej wystepuja zabudowania potozone
w_catosci poza nim. Z uwagi na taka lokalizacj¢ budynkow nie znaleziono przestanek do rozszerzenia granic
podstawowego obszaru analizowanego w obrebie tej nieruchomosci, na ktérej si¢ znajduja.

Zamierzenie inwestycyjne spetnia wymogi art.61 ust.1 pkt. 1+6 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r., poz. 503).

Sporzadzenie projektu decyzji ustalajacej warunki zabudowy powierzono osobie wpisanej na liste izby
samorzadu zawodowego architektow.

Przedmiotowa inwestycja uzyskata nastgpujace uzgodnienia:

- zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz.U.
z 2022r. poz. 503) Zarzadu Drog Miejskich i Komunikacji Publicznej w Bydgoszczy— pismem z dnia 28.07.2022r.,
znak: SOI1Z-4004/996/22,

- majagc na uwadze polozenie wnioskowanego terenu w obszarze powierzchni ograniczajacych przeszkody
w rejonie lotniska Bydgoszcz - Szwederowo na podstawie art. 53 ust. 13 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2022r., poz. 503)
pismem z dnia 22.08.2022r. wystgpiono do Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego o uzgodnienie planowanej
inwestycji na wnioskowanym terenie. Przedmiotowe pismo zostato odebrane w dniu 22.08.2022r. Na ww. pismo nie
otrzymano zadnej odpowiedzi. W mysl art. 53 ust. 5 w/w ustawy niezajecie stanowiska przez organ uzgadniajacy
w terminie dwoch tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.
Zatem 2 — tygodniowy termin na zaj¢cie stanowiska, uptynal z dniem 5.09.2022r.. W zwiazku z powyzszym
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tut. organ uznal, iz projekt decyzji w przedmiotowej sprawie uzyskal uzgodnienie Prezesa Urzedu Lotnictwa
Cywilnego

Majac na uwadze fakt, ze teren zgodnie z obowigzujacym do dnia 31.12.2002r. miejscowym planem ogdélnym
zagospodarowania przestrzennego m. Bydgoszczy zatw. Uchwata Nr LIII/538/94 Rady Miejskiej Bydgoszczy z dnia
25.05.1994r. opubl. w Dz. Urz. Woj. Bydg. Nr 17, po. 248 z dn. 05.12.1994 r. potozony byt w liniach rozgraniczajacych
ulicy glownej o przekroju 2x2 z dwutorows linig tramwajowa na wydzielonym torowisku, projekt niniejszej decyzji,
zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 10a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t j- Dz. U. z 2022r. poz. 503) uzyskal dodatkowo uzgodnienia:

Wojewody Kujawsko — Pomorskiego - postanowienie z dnia 24.08.2022r. znak:WIR.11.745.1.117.2022.JB;

- pismem z dnia 22.08.2022r. wystgpiono do Marszalka Wojewdodztwa Kujawsko-Pomorskiego o uzgodnienie
planowanej inwestycji na wnioskowanym terenie zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 10a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W pis$mie z dnia 30.08.2022r. Marszatek Wojewodztwa Kujawsko-
Pomorskiego poinformowat, iz dokonanie uzgodnienia w formie postanowienia mozliwe jest w przypadku
roéwnoczesnego zaistnienia dwoch warunkow tj. przeznaczenia terenu planowanej inwestycji na cel publiczny
0 znaczeniu ponadlokalnym w planach miejscowych, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej
mowa w art. 88 ust.l1 oraz identyfikacji zadania stuzacego realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym na tym terenie. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Bydgoszczy, ktory
utracit moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z dnia
1999r., Nr 15, poz. 139 z pdzn. zm.) teren planowanej inwestycji nie byt przewidziany pod realizacje inwestycji
celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. Majac powyzsze na uwadze, dokonanie uzgodnienia w trybie art. 53
ust. 4 pkt. 10a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie jest wymagane.

W przedmiotowe] sprawie nie zachodzita konieczno$¢ uzgodnienia projektu decyzji z pozostalymi organami
wymienionymi w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U.
2 2022r., poz. 503).

Ponadto decyzja jest zgodna z art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

gdyz projektowane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

— w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej,
o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

— strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

— strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

O mozliwosci zapoznania si¢ z zebranymi materialami i dowodami oraz zgloszonymi Zadaniami, a takze
0 mozliwosci zajgcia stanowiska wobec calosci dowodow i zadan zawartych w aktach sprawy przed wydaniem decyzji
W przedmiocie sprawy, zgodnie z art. 10, art. 49 § 1, art. 49a ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.), zawiadomiono w drodze obwieszczenia.
Obwieszczenie zamieszczono na tablicy ogloszen w Wydziale Administracji Budowlanej Urzedu Miasta Bydgoszczy
przy ul. Grudzigdzkiej 9-15 w dniu 6.09.2022r., a takze w Biuletynie Informacji Publicznej miasta Bydgoszczy
w dniu 6.09.2022 r.

Na podstawie przepisu art. 49a K.p.a., w zwiazku z wczedniejszym uprzedzeniem o zamiarze zawiadamiania
stron o decyzjach i innych czynnos$ciach w okreslony sposob, zawiadomienie o wydaniu niniejszej decyzji dokonane
bedzie w formie obwieszczenia w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta Bydgoszczy (zakladka Urzad Miasta =>
Wydziaty => Wydzial Administracji Budowlanej — WAB => Obwieszczenia do stron postgpowania) oraz na tablicy
ogloszen Wydziatu Administracji Budowlanej Urzedu Miasta Bydgoszczy. Zawiadomienie uwaza si¢ za dokonane po
uplywie 14 dni, od dnia w ktérym nastapilo obwieszczenie.

Jednoczes$nie tut. organ wyjasnia, ze decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o realizacji wnioskowanej
inwestycji oraz nie narzuca sposobu zagospodarowania przedmiotowego terenu, a jedynie rozstrzyga o mozliwosci
realizacji okre§lonego zamierzenia w aspekcie zagospodarowania przestrzennego oraz przepisow odrebnych. Decyzja o
warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich.
Whioskodawcy, ktéry nie uzyskatl prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow poniesionych w
zwigzku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Bydgoszczy,
za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwolania wobec
organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej
oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sig
ostateczna i prawomocna.
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prawa do

Zgodnie z przepisem art. 51 ust. 2e w zw. z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, podmiotowi, ktory wystgpil z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy w przedmiotowej sprawie,
przystuguje prawo wystgpienia do Wojewody Kujawsko — Pomorskiego, za moim posrednictwem, z zZgdaniem
wymierzenia tut. organowi kary pienigznej, o ktorej mowa w art. 51 ust. 2 ww. ustawy, w przypadku niewydania decyzji
w terminie 21 dni od dnia zlozenia wniosku (do ww. terminu nie wlicza sig: terminow przewidzianych w przepisach

dokonania okreslonych czynnosci,

okresow zawieszenia postgpowania oraz okresow opoznien

spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu,).

Zalaczniki :

—graficzny —Nr 1

— tekstowy — Nr 2 wyniki analizy
— adresowy™ — Nr 3

Otrzymuja:
Whioskodawca:

p. Izabela Najda — Ossowska reprezentowana przez petnomocnika p. Matgorzate Schmidt

1
2.

aa.

Strony (w formie obwieszczenia):

zup. PREZYDENTA MIASTA

Grzegorz Rosa
Zastepca Dyrektora
Wydzialu Administracji Budowlanej

1.  p. Wojciech Kochanowski
2. p. Edyta Kochanowska
3. ,PRALCHEM” Sp. z 0. 0.
4.  Przedsigbiorstwo Handlowo-Uslugowe ,,ARPIS” Sp. z 0. 0.
5. Totalizator sportowy Sp. z 0. 0.
6.  Poczta Polska Sp. A.
7.  Stowarzyszenie Kupcow Targowiska Osiedle Kapusciska
8.  w Bydgoszczy
9.  Spoéldzielnia Gastronomiczna w Bygoszczy
10. p. Alina Opalinska
11. CHS Computers Jacek Stielow Barbara Stielow Sp. J.
12. p. Malgorzata Celejewska
13. ELPRO DEVELOPMENT Sp. A.
14. p. Grzegorz Sztod
15. p. Zbigniew Pakulski
16. p. Maria Pakulska
17. p. Cezary Peterwas
18. p. Iwona Peterwas
19. Urzad Komunikacji Elektronicznej
20. Lidl Sp.zo.o0.Sp. K.
21. p. Jacek Stielow
22. p. Barbara Stielow
23. ,Stokrotka” Sp. z 0. 0.
24. p. Piotr Ossowski
25. Gmina Bydgoszcz — Wydziat Mienia i Geodezji
*  zalgczniki  udostepniane do wglgdu osobom i instytucjom uznanym za strony niniejszego postepowania
(Wydziat Administracji Budowlanej Urzedu Miasta Bydgoszczy, ul. Grudzigdzka 9 — 15, budynek A, pokoj 213)
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Zalacznik Nr 2 — wyniki analizy — cze$¢ tekstowa
do decyzji znak: WAB.1.6730.142.2022.DA z dnia 2022.09.21

Wyniki analizy obszaru wyznaczonego na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r., poz. 503) — w zakresie warunkow
okreslonych w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

I. Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych
Decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi.

Il.  Stan prawny
Strony postepowania ustalono na podstawie wypisow z ,,Rejestrow gruntu” uzyskanych z Wydzialu Mienia
i Geodezji UM, oraz z Ksigg Wieczystych.

I11. Stan faktyczny

Wedlug art. 61 ust.1 punkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

1) art. 61. ust.1. punkt 1

a) Funkcje wystepujace w terenie:

—  funkcja mieszkaniowa wielorodzinna: ul. Walecznych 2, 4, 6;

— funkcja handlowa i ustugowa nieucigzliwa (usfuga, ktéra nie powoduje ucigzliwosci dla srodowiska oraz
naruszenia uzasadnionych interesow osob trzecich, a takze nie jest zaliczona do przedsiewzie¢ moggcych
zawsze lub potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko) m.in.:

— z zakresu handlu :
= LIDL przy ul. Wojska Polskiego 21;
=  STOKROTKA przy ul. Wojska Polskiego 23;
= Drogeria Rossmann przy ul. Wojska Polskiego 23;
=  Targowisko przy ul. Wojska Polskiego 23;
—  zzakresu ushug:
=  Wypozyczalnia sukienek przy ul. Wojska Polskiego 23;
= Salon pielggnacji zwierzat przy ul. Wojska Polskiego 23;
= Restauracja Tango przy ul. Wojska Polskiego 23;
— funkcja gospodarcza i garazowa towarzyszaca ww. zabudowie,
—  obiekty infrastruktury technicznej.

Whioskodawca wnioskuje 0 rozbudowe i nadbudowe budynku handlowo-ustugowego o funkcje handlowo-
uslugowa i mieszkalna wielorodzinng wraz ze zmiang sposobu uzytkowania czesci pomieszczen budynku
handlowo-ustugowego na funkcje¢ mieszkalna wielorodzinng i komunikacji ogolne;j.

Wobec wystepowania w obszarze analizowanym nieruchomosci posiadajacych wnioskowang funkcje,
stwierdzono kontynuacje istniejacej w obszarze analizowanym funkecji mieszkalnej wielorodzinnej,
handlowej i ustugowej nieucigzliwej.

b) Linia zabudowy:

Zgodnie z § 4. 1. rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ze zm.) obowigzujgcq linie nowej zabudowy na
terenie objetym wnioskiem wyznacza sie jako przediuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.
Zgodnie zas z § 4 ust. 2 ww. rozporzqdzenia, w przypadku niezgodnosci linii istniejqcej zabudowy na dzialce
sgsiedniej z przepisami odrebnymi, obowiqzujgcq linig nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi
przepisami.

Z kolei zgodnie z § 4. 3. ww. rozporzqdzenia jesli linia zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc
uskok, wowczas obowigzujgcq linie zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory
znajduje si¢ w wigkszej odlegtosci od pasa drogowego.

Odniesiono si¢ do linii zabudowy tzw. frontowych budynkéw potozonych wzdhuz ul. Wojska Polskiego,
potozonych wzdtuz jej nieparzystej strony, ktére ksztattuja te lini¢ od strony ulicy. Jednocze$nie nalezy
wyjasni¢, ze w czgsci opisowej nie wykazano budynkéw, ktore znajdujg sie na zapleczach dziatek, ze wzgledu
na nieistotny wptyw na przebieg linii zabudowy w praktyce ,,odczytywanej” od strony ulicy.

fragment | 1/3 ul. Wojska Polskiego 23 obr. | 474 | zabudowa ca 28m od zewnetrznej krawedzi jezdni
dz. nr ul. Wojska Polskiego
fragment | 1/3 ul. Wojska Polskiego 23 obr. | 474 | zabudowa ca 28m od zewngtrznej krawedzi jezdni
dz. nr ul. Wojska Polskiego
ca 15m od zewngtrznej krawedzi jezdni
ul. Wojska Polskiego
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dz. nr 56, 59, | ul. Wojska Polskiego 21 obr. | 474 | zabudowa ca 26m od zewngtrznej krawedzi jezdni
1/2 473 ul. Wojska Polskiego

Ustalono, iz linia istniejacej zabudowy wzdtuz ul. Wojska Polskiego przebiega tworzac uskok.

W najwickszej odlegtosci od pasa drogowego ul. Wojska Polskiego w obszarze analizowanym, znajduje si¢
budynek handlowo-ustugowy potozony przy ul. Wojska Polskiego 23 tj. w odleglosci 28m od zewnetrznej
krawedzi jezdni ul. Wojska Polskiego.

Dazac do harmonijnego ksztaltowania przestrzeni, odstapiono jednak od nawigzywania si¢ wylacznie do linii
zabudowy budynkéw najbardziej oddalonych od pasa drogowego ul. Wojska Polskiego, bowiem takie
rozwigzanie nie uwzglgdnialoby réoznorodnosci lokalizacyjnych pozostatej zabudowy.

Wobec powyzszego skorzystano z § 4 ust. 4 ww. rozporzgdzenia, w mysl ktorego dopuszcza si¢ inne
wyznaczenie linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorejf mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

Ustalono, ze w sasiedztwie obiektu objetego wnioskiem znajduje si¢ budynek o podobnych cechach,
ze szczegdlnym uwzglednieniem funkcji 1 uktadu zabudowy wzgledem pasa drogowego. Ww. budynek Lidl
oddalony jest 0 26 m od zewngtrznej krawedzi jezdni.

Bioragc pod uwage planowane zamierzenie, w_celu zachowania porzadku urbanistycznego wyznaczono
obowiazujaca lini¢ zabudowy od ul. Wojska Polskiego w nawiazaniu do sasiedniej zabudowy, polozonej
na nieruchomosci ozn. nr ew. 59, 56, 1/2 w obr. 474, 473, w odleglosci 26m od zewnetrznej krawedzi jezdni
ul. Wojska Polskiego.

Obowiazujaca linie zabudowy wkres§lono na zalaczniku graficznym nr 1, przy czym pod pojeciem
obowigzujacej linii zabudowy nalezy rozumieé nieprzekraczalng granice terenu potencjalnych inwestycii,
znajdujacego sie po przeciwnej stronie linii zabudowy niz pas drogowy (wyrok NSA w Warszawie z dnia 8 lipca
2008 r. sygn. akt || OSK779/07).

c) Wielkos$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu:

Zgodnie z §5.1. wWw. rozporzqdzenia, wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo terenu wyznacza si¢ na podstawie Sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru
analizowanego.

Ustalono, ze $rednia wielko$¢ powierzchni zabudowy w analizowanym terenie wynosi 40%.

Ustalenie s$redniego wskaznika dla calego obszaru nie oznacza jednak, iz tak ustalony wskaznik bedzie
bezwzglednie wigzacy dla rozstrzygnigcia w danej sprawie. Mozliwe jest w zakresie wymienionego wskaznika
w konkretnym przypadku rozstrzygnigcie specyficzne, uwzgledniajagce uwarunkowania zaistniale na terenie
obszaru urbanistycznego w kontekscie zamierzenia przedstawionego we wniosku.

Wymog dotyczacy ustalenia parametrow jest spelniony nie tylko wowczas, gdy przedmiotowe gabaryty zostang
wskazane expressis verbis, wystarczy rOwniez ich wskazanie posrednie.

Wobec zréznicowania zardéwno wielkosci wskaznikow jak i powierzchni analizowanych dziatek, stwierdzono, ze
istnieja przestanki do innego wyznaczenia ww. wskaznika niz w oparciu o § 5.1. ww. rozporzadzenia.
Skorzystano zatem z § 5.2 ww. rozporzqdzenia, w mysl ktérego dopuszcza si¢ wyznaczenie innego wskaznika
wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy,
o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

Odnoszac si¢ do istniejacego zagospodarowania terenu objetego wnioskiem oraz przewidywanego zwigkszenia
powierzchni zabudowy w wyniku realizacji zamierzenia, przyjeto istniejaca wielkos¢ powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni wnioskowanego terenu, tj. ca 42% jako warto§¢ minimalna.

Nadmienia si¢, iz wskazniki zabudowy w obszarze analizowanym sg zréznicowane i ksztattuja sie od 1%
do 100%. Z kolei Inwestor wnioskuje o 50%. Biorgc pod uwage wnioskowane zwigkszenie istniejacego
wskaznika zaledwie o 8%, uznano, ze ewentualne przyjecie wartosci 50 % nie zaktoci istniejacego porzadku
urbanistycznego.

Przychylono si¢ zatem do wniosku i dopuszczono wskaznik 50% jako warto$¢ maksymalna.

Jednocze$nie na podstawie ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Bydgoszczy, uchwalonym uchwala Nr L/756/09 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 15 lipca 2009r., dla strefy
mieszkaniowej M7, obejmujacej wschodnig cze¢$§¢ Glinek od ul. Cmentarnej oraz Wyzyn i Kapusciska, dla
obszaru mieszkalnictwa o wysokiej intensywno$ci zabudowy z dominujagcym budownictwem wielorodzinnym o
sredniej wysokosci od 4 do 9 kondygnacji, w ktorym znajduje si¢ przedmiotowy teren, okre§lono minimalng
powierzchni¢ niezabudowang dzialek wynoszaca 40% dziatki. Ww. strefie nie okreslono powierzchni
biologicznie czynnej dla zabudowy handlowo-ustugowej. W zwigzku z brakiem wytycznych w studium dla
budynkow o tgczonej funkcji tj. mieszkalnej wielorodzinnej oraz handlowo-ustugowej, oraz biorgc pod uwage
planowane zamierzenie, dopuszczono istniejacg warto$¢ powierzchni biologicznie czynnej jako wartos¢
minimalng tj. min. 25%.
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Zgodnie z obowiqzujgcq definicjq, jako powierzchnie biologicznie czynng nalezy rozumieé teren o nawierzchni
urzqdzonej w sposob zapewniajgcy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych, a takie 50%
powierzchni tarasow i stropodachow z takq nawierzchniq oraz innych powierzchni zapewniajgcych naturalng
wegetacje roslin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?, oraz wode powierzchniowg na tym terenie.

Zaleca sie zastosowanie tzw. ,,zielonych dachow”, jako narzedzia do poprawy klimatu w obszarze miejskim.

przyjeto: min. ca 42%, maks. 50% wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
objetego wnioskiem, przy czym powierzchnia biologicznie czynna min. 25%

d) Szerokos¢ elewacji frontowej (od strony frontu terenu):

Zgodnie z § 6. 1. WW. rozporzqdzenia, szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujqcej si¢ od frontu terenu, wyznacza
si¢ dla nowej zabudowy na postawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach
w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%.

Wyliczono zatem S$rednig szeroko$¢ elewacji frontowej ww. budynkow, ktéra w obszarze analizowanym
wynosi 20m.

Przyjmujac tolerancje do 20%, minimalna szeroko$¢ elewacji frontowej wynosi 16m, natomiast maksymalna
szeroko$¢ elewacji frontowej wynosi 24m.

W toku analizy ustalono, ze szerokos$ci elewacji frontowych budynkéw w calym obszarze analizowanym sg
bardzo zrd6znicowane i ksztaltujg sie od 5m do 77m. Majac na wzgledzie niejednolity charakter istniejacej
zabudowy w zakresie szerokos$ci elewacji frontowych oraz szeroko$¢ elewacji frontowej fragmentu budynku
objetego wnioskiem, ktéra ma wartos¢ zdecydowanie wicksza niz goérna warto$¢ wyliczonego przedziatu,
odstgpiono od przyjecia powyzszego przedziatu i skorzystano z § 6.2 ww. rozporzqdzenia, ktory dopuszcza
wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy.

Szeroko$¢ czgsci objetej wnioskiem wynosi ca 71m, natomiast caly budynek ma rozpigto§¢ 147m. Biorac pod
uwage powyzsze jako warto$¢ minimalng przyjeto dotychczasowa szerokos¢ fragmentu elewacji budynku
objetego wnioskiem, mierzong od strony frontu dziatki, tj. min. ca 71m.

Biorac pod uwage wnioskowane zwigkszenie istniejacej szerokosci zaledwie o 2m, w konteks$cie calej zabudowy
(147m) uznano, ze ewentualne przyjecie warto§ci 73m nie zaktoci istniejacego porzadku urbanistycznego.
Przychylono si¢ zatem do wniosku i dopuszczono 73m jako warto$¢ maksymalna.

przyjeto: szeroko$é elewacji frontowej min. ca 71m, maks. 73m.

e) Wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:

Zgodnie z §7. 1. ww. rozporzgdzenia, wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przedluzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejqcej zabudowy na
dziatkach sqsiednich.

Z kolei zgodnie z § 7.3 ww. rozporzqdzenia, jezeli wysokos¢ na dzialkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok,
wowczas przyjmuje sie Srednig wielkos¢ wystepujqcqg w obszarze analizowanym.

Z przeprowadzonej analizy wynika, iz wysoko$§¢ gornej krawedzi elewacji frontowej w terenie analizowanym
jest nieujednolicona i wynosi od 3m (do gzymsu) do 37m (do attyki dachu), a zatem tworzy uskok.

Srednia wysoko$é gornej krawedzi elewacji frontowej w terenie analizowanym wynosi 7m.

Ustalenie $redniej wysokosci nie oznacza jednak, iz tak wyznaczona wielkos$¢ bedzie bezwzglednie wiazaca dla
rozstrzygnigcia w danej sprawie. Mozliwe jest w konkretnym przypadku rozstrzygnigcie specyficzne,
uwzgledniajgce uwarunkowania zaistniale na terenie obszaru urbanistycznego w kontek$cie zamierzenia
przedstawionego we wniosku.

Wobec zréznicowania wysokosci analizowanej zabudowy, stwierdzono, ze istniejg przestanki do innego
wyznaczenia tego parametru, niz w oparciu o § 7.1. 1 7.3. ww. rozporzadzenia.

Skorzystano zatem z § 7 ust. 4 ww. rozporzgdzenia, w mysl ktorego dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci
gornej krawedzi elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

W obszarze analizowanym potozone sa budynki, ktorych wysokosci istotnie odbiegaja od wyliczonej $rednie;j.
Uwzgledniajgc t¢ réznorodno$¢ nawigzano si¢ do istniejagcych wysokosci budynkoéw, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dominujacej zabudowy. W trakcie analizy ustalono, iz istniejgca wysoko$¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej fragmentu przedmiotowego budynku, wynosi ca 12,5m do attyki. Bioragc pod uwage
powyzsze oraz planowane zamierzenie inwestycyjne, ktére zgodnie z trescig wniosku spowoduje zwigkszenie
wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, przyjeto istniejacg wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji
tj. ca 12,5m do attyki jako warto$¢ minimalng. Natomiast najwyzszg wysoko$¢ wystepujaca w obszarze
analizowanym, dopuszczono jake warto$¢ maksymalna tj. maks. 37m do attyki, przez co nowa forma
zabudowy begdzie mogta nawigzywaé do dominujacych w przestrzeni budynkow mieszkalnych wielorodzinnych.

przyjeto: min. ca 12,5m; maks. 37m do attyki
f) Geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy i ukladu polaci dachowych)
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Zgodnie z § 8 ww. rozporzqdzenia, geometrie dachu (kqt nachylenia, wysokos¢ gliownej kalenicy i uktad polaci
dachowych, a takze kierunek glownej kalenicy dachu w stosunku do frontu terenu) ustala si¢ odpowiednio do
geometrii dachow wystepujgcych na obszarze analizowanym.
Z przeprowadzonej analizy wynika, ze w obszarze analizowanym znajduja si¢ budynki z dachami o
zréznicowanym uktadzie potaci oraz kacie nachylenia. Sa to:

- dachy mieszane w cze$ci tukowe w czgsci ptaskie o kacie nachylenia potaci ca 5°;

- tzw. dachy plaskie o kacie nachylenia potaci do 5°;

Biorac pod uwage powyzsze, oraz w_nawiazaniu do wystepujacej w _obszarze analizowanym wiodacej

geometrii dachéw, przyjeto:

— dach o kacie nachylenia potaci do 5°,

— zuwagi na niewielki kat nachylenia dachu — wysokos$ci kalenicy gléwnej, ukladu polaci dachowych oraz
Kkierunku gléwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu terenu - nie okresla sie.

2) art. 61. ust.1. punkt 2

a) Dostep do drogi publicznej:

—  teren objety wnioskiem posiada bezposredni dostep do drogi publicznej tj. ul. Wojska Polskiego;

— Obsluga komunikacyjna — od ul. Wojska Polskiego poprzez istniejacy zjazd na dotychczasowych
zasadach;

—  Wymagana ilo§¢ miejsc parkingowych — nalezy zapewni¢ min. 1,2 miejsca parkingowego na 100 m?
powierzchni uzytkowej ustug i handlu, oraz min. 0,8 miejsca parkingowego na 1 mieszkanie, wszystkie
miejsca parkingowe nalezy zapewni¢ poza granicami pasa drogowego.

3) art. 61. ust.1. punkt 3

Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu - w terenie istnieje odpowiednia infrastruktura techniczna

a) infrastruktura techniczna:

— dostep do wody — na warunkach dostawcy medium;

— odprowadzenie $ciekéw — do kanalizacji sanitarnej na warunkach odbiorcy medium;

— utylizacja $ciekow pozostatych — nie dotyczy,

— odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — do kanalizacji deszczowej na warunkach odbiorcy
medium;

— dostep do energii elektrycznej — na warunkach dostawcy medium;

— dostep do gazu/zrédlo ciepta — na warunkach dostawcy medium;

— gospodarowanie odpadami— zapewni¢ utrzymanie czystosci i porzadku przez korzystanie z urzadzen
stuzacych do zbierania odpadéw komunalnych urzadzonych w sposob umozliwiajacy ich segregacje (art. 5
ust. 1 ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach — (tj. Dz. U. z 2021r.,
poz. 888 ze zm.),

— zaopatrzenie w $rodki tacznos$ci — nie dotyczy.

4) art. 61. ust.1. punkt 4

Ochrona gruntéw rolnych i lesnych

Teren przeznaczony pod inwestycje sklasyfikowany jest jako inne tereny zabudowane - Bp;

zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r. (t.].
Dz. U. z 2022r. poz. 503) spetnia wymogi realizacji obiektow budowlanych - teren nie wymaga uzyskania zgody
na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

5) art. 61 ust. 1 pkt5
Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

6) art. 61 ust. 1 pkt6

Decyzja jest zgodna z art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdyz

projektowane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

— w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowe;j,
o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 ze zm.), ustanowiony zostal zakaz,
o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

— strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

— strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

zup. PREZYDENTA MIASTA

Grzegorz Rosa
Zastepca Dyrektora
Wydzialu Administracii Budowlanej
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