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DECYZJA Nr 192 /2023

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i ust. 1 a, art. 61 ust. 1, ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2023r.
poz. 977) po rozpatrzeniy wniosku (il SENENEE SN R,
reprezentowanej przez petnomocnika N TR TN :ioionego dnia
21.03.2023r., (zmienionego i uzupetnionego dnia 14.04.2023r.)

USTALAM

warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy dla inwestycji:

budowa dwdch budynkéw ustugowych (w tym handel o pow. sprzedazy do 2000m? dla
kaidego budynku) z lokalami mieszkalnymi (w zakresie maksymalnym do 49% powierzchni
uzytkowej kaidego budynku) zgaraiami podziemnymi inadziemnymi miejscami
postojowymi, na dziatkach nr 129/6, 129/9, 131/6, 130/2, 130/5, 127/8, 127/13, 135/14,
135/12, 135/21, 135/23, 132/6, 132/9, 133/8, 133/11, 144/56, 144/70 obreb 0012, przy
al. Solidarnosci w Kielcach, w granicach oznaczonych na zal. graf. literami ABCDEFGHH-A.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy.
s Zabudowa ustugowa z dopuszczeniem funkcji mieszkalnej wielorodzinne;.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

e Budowa dwdch budynkéw ustugowych (w tym handel o pow. sprzedazy do 2000m?)
z lokalami mieszkalnymi (w zakresie maksymalnym do 49% powierzchni uiytkowe;j
kazdego budynku) z garazami podziemnymi i nadziemnymi miejscami postojowymi.

3. Ustalenia dotyczgce warunkow i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego.

1) Nieprzekraczalne linie zabudowy:

— w strefie zabudowy ustugowej z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowej - w sposéb
oznaczony na zatacznikach graficznych cyframi 1-2-3-4, tj. w odlegtosci od ok. 15,0m
do ok. 39,0m od zewnetrznej krawedzi drogi dojazdowej, ul. Uniwersyteckiej
usytuowanej w pasie drogowym drogi krajowej ekspresowe] S74 -
ul. Swietokrzyskiej, oraz w odlegtoéci od ok. 25,0m do ok. 59,0m od zewnetrznej
krawedzi drogi krajowe] ekspresowej 574 — ul. Swietokrzyskiej, oraz w odlegtosci od
ok. 4,0m do ok. 6,5m od wschodniej strony terenu inwestycji,

— w strefie ograniczone] funkcji oraz obnizonej wysokosci zabudowy - w sposéb
oznaczony na zatgcznikach graficznych cyframi 2-5, tj.w odlegtosci od ok. 15,00m do
ok. 19,00m od zewnetrznej krawedzi drogi dojazdowej, ul. Uniwersyteckiej
usytuowanej w pasie drogowym drogi krajowej ekspresowej S$S74 -
ul. Swigtokrzyskiej, oraz w odlegtoéci od ok. 25,0m do ok. 33,0m od zewnetrznej
krawedzi drogi krajowej ekspresowej $74 — ul. Swietokrzyskiej.

2} Wielkos¢ powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji- od 0,22 do 0,68,
minimum 25% powierzchni terenu inwestycji nalezy urzadzi¢ jako powierzchnie
biologicznie czynna.
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Dla kazdego z budynkéw ustugowych z lokalami mieszkalnymi ustalam:

3) Szerokoé¢ elewacji budynku:
— frontowej (zachodniej) od strony al. Solidarnosci - od 35,0m do 57,5m,
~ potudniowej od strony ul. Swietokrzyskiej — od 35,0m do 48,0m,

4) Wysokos¢ gdrnej krawedzi elewacji frontowej (zachodniej) od strony al. Solidarnoéci
oraz elewacji (potudniowej) od strony ul. Swietokrzyskiej, mierzona od $redniego
poziomu terenu przed gtdwnym wejsciem do budynku:

wdeawtBtréfie zabudowy usfugowej iz dopUszcﬁenlem funkcji mieszkaniowej — od 10,0m
do 55,0m, RS R84 o
— w strefie ograniczonej funkcji oraz obmzonej wysokosci zabudowy —do 9,0m..

5) Geometria dachu — dach ptaski, catkowita wysokos¢ budynku do 55,0m, mierzona od

sredniego poziomu terenu przed gtéwnym wejéciem do budynku.

4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

e Inwestycia objeta wnioskiem potoiona jest na gruntach oznaczonych w ewidencji
gruntow symbolem Bi- inne tereny zabudowane.

e Przy projektowaniu inwestycji nalezy zapewni¢ zgodnie z wymogami ustawy z dnia
16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (j.t. Dz. U. z 2022r,, poz. 916 z pdin. zm.),
ochrone terendw zieleni, drzew i krzewdw. Realizacja inwestycji nie moze spowodowaé
ich uszkodzenia. Wykonywanie prac ziemnych oraz innych prac zwigzanych
z wykorzystaniem sprzetu mechanicznego lub urzadzen technicznych w obrebie bryly
korzeniowej drzew lub krzewéw na terenach zieleni lub zadrzewieniach w sposéb
znaczaco szkodzacy drzewom lub krzewom a takze stosowanie srodkdéw chemicznych
w sposob znaczaco szkodzacy terenom zieleni lub zadrzewieniom, zagrozone jest karg
aresztu albo grzywny.

W przypadku wystepowania drzew i krzewdw na terenie, na ich wyciecie lub
przesadzenie, moze by¢ wymagane oddzielne zezwolenie lub dokonanie zgloszenia
wilasciwemu organowi.

Przy projektowaniu nalezy uwzgledni¢ drzewa rosngce na sasiednich nieruchomosciach
{w tym rosnacych w pasach drogowych). W mysl przepiséw ww. ustawy wycinki drzew
mozna dokona¢ wylacznie za zgoda wiasdciciela nieruchomosci. Zaznacza sig, ze
inwestor ktory uzyskuje najpierw pozwolenie na budowe, a nastepnie wystepuje
o zezwolenie na wycinke drzew, musi liczy¢ sie z tym, ze w przypadku nie uzyskania
zezwolenia na wycinke drzew moze nie zrealizowacé przedsiewziecia badZ nie zdota
zrealizowac go w ksztalcie zatwierdzonym w pozwoleniu na budowe.

e Posiadacz odpadéw zgodnie z art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 14 grudnia 2012r.
o odpadach (j.t. Dz. U. z 2022r., poz. 699 z pdin. zm.) jest obowigzany do
postepowania z odpadami w sposob zgodny zzasadami gospodarki odpadami,
o ktéorych mowa w art. 16-31, w tym do prowadzenia procesdow przetwarzania
odpaddw w taki spos6b, aby procesy te oraz powstajace w ich wyniku odpady nie
stwarzaty zagrozenia dla zycia lub zdrowia ludzi oraz dla Srodowiska, a takze w sposéb
zgodny z przepisami o ochronie $rodowiska i planami gospodarki odpadami.

e Zamierzenie inwestycyjne nie znajduje sig na terenie Checinsko — Kieleckiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu pofozonego na terenie otuliny Checirisko — Kieleckiego Parku
Krajobrazowego ustanowionego Uchwata Sejmiku Wojewddztwa Swigtokrzyskiego
Nr XLIX/877/14 z dnia 13 listopada 2014r. (Dz. Urz. Woj. Swietokrzyskiego poz. 3151).

¢ Przedmiotowa inwestycja nie znajduje sie w granicach Checinsko — Kieleckiego Parku
Krajobrazowego okreslonych Uchwalg Sejmiku Wojewddztwa Swigtokrzyskiego
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Nr XXVI/371/16 z dnia 26 wrzesnia 2016r. (Dz. Urz. Woj. Swietokrzyskiego poz. 2914
z pézn. zm.).

e Teren inwestycji nie jest pofozony na terenie Kieleckiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu ustanowionego Uchwalg Sejmiku Wojewddztwa Swietokrzyskiego
Nr XLI/729/10 z dnia 27 wrzesnia 2010r. w sprawie wyznaczenia Kieleckiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu {Dz. Urz. Woj. Swigtokrzyskiego Nr 293, poz. 3020).

¢ Teren inwestycji nie jest polozony na obszarze Natura 2000 i nie bedzie negatywnie
oddziatywac na ten obszar.

e Przedmiotowe przedsiewziecie inwestor zakwalifikowat do kategorii przedsiewzied,

o ktérych mowa w art. 71 ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 3 paidziernika 2008r.
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczedstwa
w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko {j.t. Dz.U. z 2022r.
poz. 1029 z pdin. zm.}, tj. mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko
wymienionych w § 3 ust.1:
- pkt 58 lit. b Rozporzadzenia ,garaze, parkingi samochodowe lub zespoty parkingdw,
wraz z towarzyszgca im infrastruktura, o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 0,5ha
na obszarach innych niz wymienione w lit. a”, tj. na obszarach nieobjetych formami
ochrony przyrody, o ktérych mowa wart. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia
16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody, przy czym za powierzchnie uzytkowa rozumie
sie sume powierzchni zabudowy i powierzchni zajetej przez pozostate kondygnacje
nadziemne i podziemne mierzone po obrysie zewnetrznym rzutu pionowego obiektu
budowlanego.

W dniu 14.02.2023r. Inwestor uzyskat decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach,
znak: GKS-1V.6220.25.2022 z dnia 14.02.2023r., w ktdrej stwierdzono brak potrzeby
przeprowadzania oceny oddzialywania na $rodowisko dila  planowanego
przedsiewziecia pn.: ,Budowa budynkdéw ustugowych z lokalami mieszkalnymi,
z garazami podziemnymi, nadziemnymi miejscami postojowymi, infrastruktura
techniczng i komunikacja oraz zagospodarowaniem terenu przy ul. Solidarnosci
w Kielcach”, na dziatkach nr ewid.: 127/8, 127/13, 129/6, 129/9, 130/2, 130/5, 131/6,
132/6, 132/9, 133/8, 133/11, 135/12, 135/14, 135/21, 135/23, 144/56, 144/70, obreb
0012 w Kielcach.

W ww. decyzji w punkcie Il zgodnie z art. 84 ust. 1a u.0.0.$. okreslono istotne warunki
korzystania ze S$rodowiska w fazie realizacji i eksploatacji fub uzytkowania
przedsiewziecia:

1. Teren budowy naleiy wyposaiyé w sorbenty substancji ropopochodnych,

2. Zaopatrzenie w wode nalezy realizowa¢ za posrednictwem sieci wodociggowej.

3. Scieki bytowe, powstajace na etapie realizacji przedsiewziecia, nalezy gromadzi¢
w przenosnych sanitariatach i zapewni¢ ich regularny wywdz przez uprawnione
podmioty.

4. Na etapie eksploatacji przedsiewziecia Scieki bytowe nalezy odprowadzaé do sieci
kanalizacji sanitarne;.

5. Urzadzenia oczyszczajgce nalezy utrzymywac w sprawnosci eksploatacyjnej poprzez
okresowe czyszczenie.

6. Odpady powstajace na etapie realizacji przedsiewziecia (odpady budowlane} nalezy
segregowac i magazynowa¢ w wydzielonym miejscu, na szczelnym podtozu,
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w szczelnych i oznakowanych pojemnikach, kontenerach lub zbiornikach,
a nastepnie nalezy przekazac je uprawnionym odbiorcom.

7. Na etapie realizacji, uzytkowania i likwidacji zamierzenia nalezy prowadzié
gospodarke wodno-$ciekowa i gospodarke odpadami w sposdb zabezpieczajacy
przed negatywnym wplywem na Srodowisko gruntowo —wodne.

W punkcie Il ww. decyzji okre$lono wymagania, dotyczace ochrony s$rodowiska

konieczne do uwzglednienia w dokumentacji wymaganej do wydania decyzji, o ktorych

mowa w art. 72 ust. 1, w szczegolnosci w projekcie zagospodarowania dziatki lub
terenu lub projekcie architektoniczno - budowlanym, w przypadku decyzji, o ktdrych

mowa w art. 72 ust.1 pkt 1, 10, 14, 18, 23, 26 i 27.:

1. Do nasadzen nalezy wykorzysta¢ rodzime dla lokalnej dendroflory gatunki drzew
i krzewéw. Przy doborze gatunkdéw nalezy wzigé pod uwage roslinnos¢ wystepujaca
wokot inwestycji, warunki glebowo — hydrologiczne i siedliskowe.

2. W rozwigzaniach projektowych wymagany jest dobdr odpowiednich materiatow
i technologii wykonania celem dostosowania obiektéw budowlanych, czy systeméw
retencji wod, do zagrozen zwigzanych z intensywnymi opadami $niegu, deszczu,
wystepowaniem naglych zjawisk pogodowych, silnych wiatréw, itp.

Ponadto do przedsiewzig¢ moggcych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko
zalicza sie nastepujace rodzaje przedsiewzied:

- zgodnie z § 3 ust. 1 pkt. 55 lit. b Rozporzadzenia ,zabudowa mieszkaniowa wraz
ztowarzyszaca 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 2004r. o ochronie przyrody (j.t. Dz. U. z 2022r., poz. 916 z p6in. zm.}, przy
czym przez powierzchnie zabudowy rozumie sie powierzchnie terenu zajeta przez
obiekty budowlane oraz pozostatg powierzchnie przeznaczong do przeksztatcenia
w wyniku realizacji przedsiewzigcia;

- zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 57 lit. b Rozporzadzenia ,zabudowa ustugowa inna niz
wymieniona w pkt 56, w szczegdlnosci szpitale, placowki edukacyjne, kina, teatry,
obiekty sportowe, wraz ztowarzyszacg jej infrastruktura 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
przepisow ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody, przy czym przez
powierzchnie zabudowy rozumie sie powierzchnie terenu zajetg przez obiekty
budowlane oraz pozostata powierzchnig przeznaczong do przeksztatcenia w wyniku
realizacji przedsiewziecia;

Jak wynika z wniosku inwestycja polega na budowie dwoch budynkoéw ustugowych
(wtym handel o pow. sprzedazy do 2000m?} z lokalami mieszkalnymi {w zakresie
maksymalnym do 49% powierzchni uzytkowe] kazdego budynku) zgarazami
podziemnymi inadziemnymi miejscami postojowymi o powierzchni zabudowy,
w rozumieniu przytoczonego przepisu, wynoszacej do 8866,Om2 (w tym pod
budynkami ustugowymi z lokalami mieszkalnym ok. 6000,0m?), zatem wnioskowane
przedsiewziecie nie osigga progu okreslonego w § 3 ust. 1 pkt. 55 lit. b rozporzadzenia
oraz § 3 ust. 1 pkt. 57 lit. b rozporzadzenia , a wiec mniej 2ha.
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5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ddébr kuitury
wspolczesnej.

Teren inwestycji nie podiega ochronie prawnej w aspekcie dziedzictwa kulturowego
i ochrony zabytkéw z zakresu ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (j.t. Dz. U. 2 2022r,, poz. 840 z péin. zm.).

6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

e Obstuga komunikacyjna — z al. Solidarnosci {droga publiczna kategorii krajowej), na
warunkach, ktore okresli Miejski Zarzad Drog w Kielcach.
Dopuszcza sie obstuge komunikacyjng z planowanego tacznika drogi serwisowej wzdfuz
al. Solidarnosci i ul. Swietokrzyskiej na warunkach okreslonych przez zarzady tych drég.
Budowa lub przebudowa zjazdu nie wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy,
moze on by¢ zrealizowany w oparciu o przepis art. 29 ustawy z dnia 21 marca 1985r.
o drogach publicznych {j.t. Dz. U. z 2023r. poz. 645 z pdzn. zm).
Przed ztozeniem wniosku o pozwoleniu na budowe Inwestor jest zobowigzany
opracowac koncepcje obstugi komunikacyjnej wraz z analiza ruchu, okreslajacg wptyw
planowanej inwestycji niedrogowej na istniejacy ukfad drogowy. W przypadku, gdy
realizowana inwestycja spowoduje konieczno$¢ budowy lub przebudowy uktadu
komunikacyjnego, Inwestor inwestycji niedrogowej zostanie zobowigzany w umowie
zawartej z Zarzadca drogi do budowy/przebudowy uktadu drogowego 2godnie z art. 16
ust. 1 ustawy o drogach publicznych.
Ponadto zgodnie z art. 35 ust. 3 ustawy o drogach publicznych, zmiana
zagospodarowania terenu przylegtego do pasa drogowego w zakresie wigczenia do
drogi ruchu drogowego, podlega uzgodnieniu z zarzadca drogi. Wigczenie ruchu
drogowego zwigzanego z obstugg inwestycji warunkowane jest zapewnieniem
stosownego poziomu bezpieczenstwa ruchu drogowego.

e Obstuga w zakresie uzbrojenia technicznego:

— zaopatrzenie w energig elektryczng z istniejacej sieci elektroenergetycznej
zgodnie z zapewnieniem PGE Dystrybucja S.A. znak: 23-10/WZD/00008 z dnia
13.03.2023r;

~ zaopatrzenie w wode z istniejgcej sieci wodociggowej, zgodnie z zapewnieniem
Wodociggdéw Kieleckich Sp. z o.0. znak: TT/2021/1089 TT-W/ZS, z dnia
08.06.2021r, rozszerzonego pismem Wodociggdw Kieleckich Sp. z o0.0. znak:
17/2023/0432 TT-W/BK z dnia 08.03.2023r;

— odprowadzenie $ciekdow bytowych do istniejacej sieci kanalizacyjnej, zgodnie
z zapewnieniem Wodociggdéw Kieleckich Sp. z 0.0. znak: T7T/2021/1089 TT-W/ZS,
z dnia 08.06.2021r, rozszerzonego pismem Wodociggow Kieleckich Sp. z 0.0. znak:
TT/2023/0432 TT-W/BK z dnia 08.03.2023r;

— odprowadzenie nadmiaru wéd opadowych i roztopowych do istniejacej sieci,
zgodnie z  pismem  Miejskiego  Zarzadu Drég wKielcach, znak:
WT.RIK.613.1.7.2023.WZ z dnia 22.02.2023r.,

— zaopatrzenie w energie cieplng z istniejace] sieci cieptowniczej, zgodnie z pismem
Miejskiego Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej Sp. z o.0. w Kielcach, znak:
TP/PW/94/22/378/2023 z dnia 28.02.2023r.,

— zaopatrzenie w $rodki fgcznosci do istniejacego sieci, zgodnie z pismem Orange
Polska, numer pisma TTDSIKU-3325/23/5G z dnia 21.02.2023r.
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o W przypadku wystgpowania kolizji planowanej inwestycji z istniejacymi sieciami

infrastruktury technicznej, w tym z regionaing siecig szerokopasmowa, kidrej
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
(j.t. Dz. U. z 2023r., poz. 733), projekt budowlany nalezy uzgodni¢ z whasciwym
zarzadca sieci.

W ramach inwestycji, w granicach jej realizacji, nalezy zaprojektowad
i zrealizowac stanowiska postojowe w ilosci minimum:

- dla lokali mieszkalnych — 1 stanowisko postojowe dla samochoddw osobowych na
1 lokal mieszkalny, dodatkowo 10% ilosci stanowisk postojowych, zlokalizowanych
w granicach terenu inwestycji, dla samochoddw uzytkownikdéw przebywajacych
czasowo oraz dla samochoddw z ktorych korzystajg osoby ze szczegdlnymi potrzebami,
- dla lokali ustugowych o powierzchni uzytkowej do 50m? — 1 stanowisko postojowe na
1 lokal, a dla pozostatych lokali — 1 stanowisko postojowe na kaide petne 50m?
powierzchni uzytkowej lokalu (z pominieciem pomieszczen pomocniczych).

7. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw osob trzecich.
Inwestycje nalezy zaprojektowac z zastosowaniem rozwigzan chronigcych interesy osob
trzecich w szczegolnosci przed:

a) pozbawieniem:

— dostepu do drogi publicznej,

— motzliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elekiryczne] i ciepinej, srodkéw
tacznosci,

—~ dostepu swiatfa dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

b} uciazliwosciami powodowanymi przed hatas, wibracje, zaki6cenie elektryczne,
promieniowanie,

¢} zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terendw lub obiektow
podiegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, w tym terendw
goérniczych, a takie naraionych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Teren inwestycji nie znajduje sie na terenach gérniczych w rozumieniu ustawy z dnia
9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (j.t. Dz. U. z 2023r. poz. 633) ani nie jest
potozony na terenach zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

Teren inwestycji nie znajduje sie w granicach obszaréw narazonych na
niebezpieczedstwo powodzi wskazanych na mapach zagrozenia powodziowego,
o ktorym mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne {j.t.
Dz. U. z 2022r. poz. 2625 z pdin. zm.).

Teren inwestycji nie znajduje sie w strefie ochronnej ujecia wody podziemnej Kielce -
Biatogon ustanowionej rozporzadzeniem Wojewody Swietokrzyskiego Nr 4/2019 z dnia
19 grudnia 2019r. (Dz. Urz. Woj. Swietokrzyskiego poz. 5314).

Teren inwestycji hie jest potozony ha obszarze ograniczer zabudowy w odniesieniu do
obiektéw lotnictwa cywiinego w rozumieniu ustawy z dnia 3 lipca 2002r. Prawo
lotnicze (j.t. Dz. U. z 2022r., poz. 1235 z pdin. zm.).

e Zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r.
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o0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.
U. z 2022r, poz. 273, 1846 oraz 2023r. poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym
mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

Granice terenu inwestycji oznaczono kolorem czarnym i literami ABCDEFGHU-A, na mapie
zasadniczej, stanowiqgcej zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Dnia 21.03.2023r. wptyngt wniosek (zmieniony oraz uzupetniony dnia 14.04.2022r.)
o ustalenie warunkoéw zabudowy dla inwestycji opisanej na wstepie.

Dla terenu objetego wnioskiem inwestora w dacie orzekania nie obowigzuje Zaden
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobdw 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).

Zgodnie ze ,Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego”
uchwalonego przez Rade Miejskg w Kielcach Uchwatg Nr 580/2000 z dnia 26 pazdziernika
2000r. z pdzn. zm., teren inwestycji znajduje sie na terenach zabudowy o przewadze funkcji
ustug metropolitalnych (ponadpodstawowych) potozonych poza strefg srddmiejska.

Dnia 19 wrze$nia 2019r. zostata podjeta uchwata Rady Miasta w Kielcach Nr XVI1{/302/2019,
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu ,KIELCE POENOC - OBSZAR I1.4.1 - w rejonie ulicy Swietokrzyskiej i alei
Solidarnosci - centrum biznesu", ktory obejmuje dziatki objete wnioskiem.

Artykut 52 ust. 2 pkt 1 - 2 w zwigzku z art. 64 ust. 1 Ustawy, okresla wymogi formalne
wniosku o ustalenie warunkow zabudowy. Zgodnie z nim, wniosek powinien zawiera¢:
1) mape zasadnicza Jub, w przypadku jej braku, mape ewidencyjng, pochodzace

z pafistwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujace teren, ktérego

whniosek dotyczy, wraz z obszarem, na ktéry inwestycja bedzie oddziatywad, w skali

1:500 lub 1:1000 {...), w postaci:

a) elektronicznej — w obowigzujgcym  paristwowym  systemie odniesien
przestrzennych albo

b) papierowej;

1a) okreslenie granic terenu objetego wnioskiem;
2} charakterystyke inwestycji, obejmujaca:

a) okreslenie zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub
oczyszczania Sciekow, a takze innych potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej,
a w razie potrzeby réwniez sposobu unieszkodliwiania odpaddw,

b} okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki
zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia i gabarytéw
projektowanych obiektdw budowlanych oraz powierzchni terenu podlegajacej
przeksztatceniu, przedstawione w formie opisowej i graficznej,
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c} okrestenie charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji oraz dane
charakteryzujace jej wplyw na Srodowisko.

Badajgc czy wniosek, o jakim mowa na wstepie spefnia wymagania ustawowe stwierdzam, Ze
wniosek jest kompletny. Wnioskodawca okreslit granice terenu inwestycji oraz obszar, na
ktéry ta inwestycja bedzie oddziatywaé na kopit mapy zasadniczej w skali 1:1000 pochodzacej
z pafistwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, dokonat charakterystyki inwestycji
poprzez okreslenie gabarytow projektowanej inwestycii oraz powierzchni terenu
podlegajacej przeksztatceniu w formie opisowej, jak i graficznej. Ponadto wnioskodawca we
wniosku wskazat zapotrzebowanie na wode, energie elekiryczna, energie cieplna, sposdb
odprowadzenia $ciekow oraz nadmiaru wéd opadowych oraz dostarczyt zapewnienia dostaw
mediow iodbioru $ciekéw oraz nadmiaru woéd opadowych, od zarzadcow sieci dla
planowanej inwestycji. We wniosku wskazat, ze planowana inwestycja nie bedzie negatywnie
oddziatywac na srodowisko i okreslif obszar oddziatywania inwestyciji.

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

1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajagcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacii funkcji, parametrow, cech i wskaZnikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu,

2. teren ma dostep do drogi publicznej,

3. istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego; (Zgodnie z ust. 5 warunek, o ktdrym
mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sig za speiniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu
zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej miedzy wilasciwg jednostka
organizacyjng a inwestorem.),

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierclnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy
sporzgdzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,
o ktorej mowa w art. 88 ust. 1,

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycii w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2022r. poz. 273, 1846 oraz 2023r. poz. 595),ustanowiony
zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociaggu.
Uzupelnieniem regulacji ustawowej sa przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, opublikowane w Dz. U. Nr 164, poz. 1588.
Rozporzadzenie to, okresla sposdb ustalania w decyzji o warunkach zabudowy wymagan
dotyczacych ustalenia:
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1) linii zabudowy,

2) wietkoéci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu,
3) szerokosci elewacji frontowej,

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

5) geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i uktadu potaci dachowych).

W mysl art. 61 ust. 5a Ustawy, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu wtasciwy organ wyznacza wokdt terenu, o ktérym mowa w art.
52 ust. 2 pkt 1a Ustawy, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do
wniosku o ustalenie warunkow zabudowy obszar analizowany w odlegtosci nie mniejszej niz
trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrdw, i przeprowadza na
nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw,
o ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumiec te cze$¢ granicy dziatki
budowlanej, ktdra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie gtéwny
wjazd na dziatke.

W rozpatrywanej sprawie szerokosc¢ frontu terenu inwestycji od strony drogi, z ktorej planuje
sie glowny wijazd i wejscie na teren inwestycji — to jest od strony alei Solidarnosci, wynosi
ok. 110,0m. Wykonujac dyspozycje wynikajgce z cytowanego art. 61 ust. 5a Ustawy, granice
obszaru analizowanego wyznaczono wokot terenu inwestycji w odlegtosci od 330,0m do
560,0m. Powigkszenie obszaru analizowanego do ok. 560,0m w kierunku zachodnim, zostato
podyktowane koniecznoscig objecia analiza catych zabudowanych dziatek i nie wymaga
szczegdtowego uzasadnienia (wyrok NSA w Warszawie z dnia 20 maja 2011r., sygn. akt Il
0SK1426/10, LEX nr 992487).

Tak wyznaczony obszar analizy pozwala na dokonanie charakterystyki urbanistycznej pod
katem kontynuacji funkcji, gabarytéw i form architektonicznych zabudowy juz istniejgcej
oraz na jej podstawie dokonania ustalen wskaznikow i parametrow dla nowej zabudowy.

Wyznaczony obszar analizowany ohejmuje zabudowe przy giéwnym ciggu komunikacyjnym
miasta — drogi krajowej K73 - alei Solidarnosci i drogi ekspresowej 574 — ul. Swietokrzyskiej.
Czes¢ obszaru analizowanego po zachodniej stronie alei Solidarnosci obejmuje fragment
osiedla mieszkaniowego ,Bocianek” o  wysokosciach  budynkdéw  mieszkalnych
wielorodzinnych ok. 16,5m.

W  poludniowo-zachodnie] czesci  obszaru  analizowanego  zlokalizowany  jest
wielkopowierzchniowy obiekt handlowy, tj. ,Galeria Echo” o wysokosci do ok. 22,0m.

Cze$¢ obszaru analizowanego po pofudniowej stronie ul. Swietokrzyskiej (droga ekspresowa),
zabudowana jest budynkami ustugowymi i produkcyjinymi o wysokosciach do ok. 22,0m oraz
powstatymi w ostatnich latach budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi o wysokosciach do
ok. 27,0m. Zabudowa wystepujaca po potudniowej stronie ul. Swietokrzyskiej jest
systematycznie zastepowana przez nowg zabudowe — co jest szczegdinie widoczne wzdtuz
ulicy Gérnej i ul. Zbozowej na odcinku do skrzyzowania z ulica E. Taylora. Zmieniajacy sie
krajobraz tej czesci Miasta wymaga rewitalizacji. Tereny bliskiego sasiedztwa centrum wraz
z rozwojem Miasta ulegaja szybkiej odbudowie, a wiec przyblizajac sie do centrum Miasta,
musimy uwzgledni¢ fakt, iz teren dotychczas urzadzony radykalnie sie¢ zmienia. Budynki
o znacznym stopniu zuzycia stajg sie mniej uiyteczne, a w korcu ustepujg miejsca
przestrzeniom intensywnie zurbanizowanym. Obszary miast sg naturalnymi przestrzeniami
rozwoju intensywniejszej zabudowy, w tym ustugowej oraz mieszkalnej wielorodzinnej.
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Dominujace dotychczas budynki ustugowe, produkcyjne i mieszkalne jednorodzinne sg
systematycznie wypierane przez zabudowe zrealizowang w ostatnich latach.

Istniejace w obszarze analizowanym gtéwne ciagi komunikacyjne, tj. ul. Swietokrzyska
i al. Solidarnosci, wyraZnie wydzielajg tworzacy spodjng urbanistycznie cze$¢ obszaru
analizowanego, w ktérej znajduje sig teren wnioskowanej inwestycji. Budynki wystepujace
wtej czesci obszaru analizowanego to budynki ustugowe usytuowane na duzych
powierzchniowo terenach, posiadajgce znaczne gabaryty:

- usytuowana w bezposrednim sgsiedztwie terenu inwestycji, po jego potnocnej stronie,
zabudowa ustugowa COMARSCH (dawny City Core sp. z 0.0.) 0 wysokosci gornej krawedzi
elewacji frontowej do ok. 55,0m i szerokosci elewacji frontowej ok. 110,0m;

- zabudowa ustugowo-biurowa po potnocnej stronie terenu inwestycji o wysokosci gornej
krawedzi elewacji frontowej do ok. 25,0m i szerokosci elewacji frontowej ok. 126,5m;

- zabudowa ustugowa po pétnocno-wschodniej stronie, tj. budynki Uniwersytetu Jana
Kochanowskiego o wysokosci do ok. 24,0 m i szerokosciach elewacji frontowych od
ok. 52,0m do ok. 70,0m,

- zabudowa ustugowa po potudniowo — zachodniej stronie terenu inwestycji, tj. ,Galeria
Echo” o wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej do ok. 22,0m i szerokosci elewacji
frontowej ok. 330m.

Dla terenu bezposrednio graniczacego od strony zachodniej z terenem inwestycji Prezydent
Miasta Kielce Decyzjg Nr 346/2022 z dnia 31.10.2022r., znak: UA-IV.6740.1.254.2022.DG
zatwierdzit projekt zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno — budowlany oraz
udzielit pozwolenia na budowe dla inwestycji: ,,Budowa budynku ustugowego (w tym handel
o pow. sprzedazy 1564m?) z czedcia mieszkalng {stanowiaca 48,98% powierzchni uzytkowej
budynku), z garazem podziemnym i zewnetrznymi stanowiskami postojowymi, urzadzenia
reklamowego oraz drogq pozarowa o dt. 85,31m, na terenie obejmujacym dziatki nr ewid.
125/10, 125/8, 128/8, 124/9, 124/6, 125/13, 128/11, w obr. 0012 w Kielcach przy alei
Solidarnosci”.

Wobec bardzo duzej niejednorodnosci istniejacej w obszarze analizowanym struktury
urbanistycznej oraz zréznicowanych cech budynkéw (najwyisza w obszarze zabudowa
ustugowa COMARSCH (dawny City Core sp. z 0.0), duzy zespé6t zabudowy Uniwersytetu Jana
Kochanowskiego, wielokondygnacyjne budynki wielorodzinne na os. ,Bocianek”, parterowa
ekstensywna zabudowa jednorodzinna, wielokondygnacyjne budynki wielorodzinne, nizsza
zabudowa ustugowa iprodukcyjra po potudniowej stronie ul. Swietokrzyskiej oraz
wielkopowierzchniowy obiekt handlowy ,Galeria Echo”) a takie stosunkowo rozlegiej
powierzchni analizowanego obszaru i faktu silnej ekspozycji rejonu gtéwnych ciggéw
komunikacyjnych miasta — alei Solidarnosci (droga krajowa) i ul. Swietokrzyskiej (droga
ekspresowa) — przyjecie parametrow dla nowej zabudowy poprzez ,mechaniczne”
zastosowanie $rednich arytmetycznych parametréw budynkéw z obszaru analizowanego
byloby wysoce nieracjonalne pod wzgledem zachowania zastanego tadu przestrzennego.
Wyliczone $rednie wartosci parametréw wszystkich budynkdw znajdujacych sie w obszarze
analizowanym nie gwarantujg zachowania fadu przestrzennego, a nawet w przedmiotowej
sprawie moga spowodowal zaburzenie relacji przestrzennych tego miejsca.
W rozpatrywanej sytuacji przestrzennej, gdzie w bezpodrednim sagsiedztwie terenu
inwestycji, po jego podtnocnej stronie, wystepuje subdominanta wysoko$ciowa, tj. zabudowa
ustugowa COMARSCH (dawny City Core sp. 2z 0.0) oraz zabudowa ustugowo-biurowa, jak
réwniez w bezpoérednim sasiedztwie terenu inwestycji, po jego zachodniej stronie,
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realizowana jest inwestycja polegajgca na budowie budynku ustugowego z czescig
mieszkalng, na podstawie Decyzji Nr 346/2022 z dnia 31.10.2022 znak: UA-
IV.6740.1.254.2022.DG udzielajgcej pozwolenia na budowe, oczywistym jest, iz w celu
zachowania tadu przestrzennego merytoryczne odniesienie dla parametréw nowej
zabudowy powinny stanowil obiekty zlokalizowane w tei czesci obszaru, ti. obiekty
zlokalizowane w czesci obszaru stanowigcej spojng catos¢, wydzielone gltéwnymi ciggami
komunikacyinymi, tj. ul. Swietokrzyska i alejg Solidarnosci.

Uwzgledniajac lokalizacje planowanej inwestycji nalezy mie¢ ma uwadze isthiejgcy poziom
hatasu, ktory generuje wzmozony ruch pojazdow. Hatas drogowy jest hatasem zmiennym
w czasie i zalezy od wielu czynnikéw, m.in. od natezenia ruchu pojazdow, predkosci
pojazdow, plynnosci ruchu komunikacyjnego (pojazdy zatrzymujgce sie i ruszajgce ze
skrzyzowan ulic generuja wiekszy hatas anizeli pojazdy poruszajgce sie ptynnym ruchem ze
stalg predkoscig). Ochrona przed hatasem polega na zapewnieniu jak najlepszego klimatu
akustycznego Srodowiska, w szczegolnosci poprzez utrzymanie poziomu hafasu ponizej
wartosci dopuszczalnej lub na tym poziomie oraz na zmniejszaniu poziomu hatasu do co
najmniej dopuszczalnego, gdy nie jest on dotrzymany. Dopuszczalne poziomy hatasu
w Srodowisku powodowane przez poszczegoine grupy Zrddet hatasu, z wytgczeniem hatasu
powodowanego przez straty, ladowania i przeloty statkdw powietrznych oraz linie
elektroenergetyczne, wyraione wskaznikami LDWN i LLN, ktore to wskazniki maja
zastosowanie do prowadzenia diugookresowej polityki w zakresie ochrony przed hatasem,
okresla Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku (tj. Dz.U. z 2014 r., poz. 112) - tabela 3.

Okreslona w ww. rozporzadzeniu dopuszczalna wietkos¢ poziomu hafasu dla terendw
zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej wynosi:

- 68 dB - wskainik LDWN (przedziat czasu odniesienia réwny wszystkim dobom w roku);
-59dB - wskainik LLN {przedziat czasu odniesienia réwny wszystkim porom nocy).

Dla niniejszego przedsiewziecia Prezydent Miasta Kielce wydat decyzje o $rodowiskowych
uwarunkowaniach z dnia 14.02.2023r. znak: GK$-1V.6220.25.2022, w ktérej poinformowat, ze
JJak wynika z analizy dokumentacji (wynikéw obliczert), zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna z miejscami postojowymi nie wiqze sie z istotnym oddziatywaniem w zakresie
hatasu, inwestycja nie spowoduje ponadnormatywnych oddzialywarn w zakresie emisji
hatasu.

Gfownym Zirédlem hatasu w otoczeniu planowanej inwestycji jest hafas drogowy
{al. Solidarnosci — droga krajowa Nr 73 i ul. Swietokrzyska ~ droga ekspresowa $74).
Planowane przedsiewziecie samo stanowic¢ bedzie teren chronjony akustycznie, dla ktérego
dopuszczalne wartosci poziomu hatasu w Srodowisku wynoszq od drog lub linii kolejowych
w porze dziennej 65dB, w porze nocnej 56d8B.

Zgodnie z Programem ochrony srodowiska przed hatasem dla Miasta Kielce na lata 2022-
2024 najwieksze przekroczenia wartosci dopuszczalnych hatasu sq spowodowane przez ruch
drogowy. W programie wskazano, iz przekroczenia wystepujg rowniez w okolicy ulic, przy
ktorych bedzie zlokalizowana przedmiotowa inwestycja. Hatas na al. Solidarnosci powoduje
przekroczenia do 15dB, natomiast na ul. Swietokrzyskiej do 10dB.

Jak wynika z map hatasu miasta Kielce z 2018r. moina zauwazyé, iz w porze dzienno ~
wieczorowo — nocnej teren inwestycji w cafosci lezy w obszarze oddziatywania hatasu 70-
75dB, gdy zgodnie z rozporzqdzeniem Ministra Srodowiska z 14 czerwca 2007r. w sprawie
dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku, dopuszczalny dfugookresowy Sredni poziom

UA-1.6730.1.36.2023.BM Strona 11




hatasu dla przedziatu czasu odniesienia rowny wszystkim dobom w roku dla terenow
mieszkaniowo ~ usfugowych wynosi 68dB. W porze nocnej mapa akustyczna miasta Kielce
wskazuje, iz inwestycja leizy w obrebie izofon 65-70dB, podczas gdy dopuszczainy
dtugookresowy Sredni poziom hatasu dla przedziatu czasu odniesienia réowny wszystkim
porom nocy wynosi 59dB.

W grudniu 2021r. Inwestor zlecift wykonanie Analizy akustycznej ruchu drogowego
al. Solidarnosci i ul. Swietokrzyskiej w Kielcach na potrzeby analizy oddziatywania dla
planowanej inwestycji mieszkaniowej zlokalizowanej w kierunku zachodnim w bezposrednim
sgsiedztwie przedmiotowego przedsiewziecia. W analizie uwzgledniono dziatki wchodzgce
w sktad przedmiotowej inwestycji. Wykonane obliczenia postuiyly do stworzenia mapy
zasiegu stref hatasu dla analizowanego terenu. Wykonana mapa prezentuje rozkfad izofon
odpowiadajgcy dopuszczalnym wartosciom hatasu, ti.. 68 dB dla przedziatu czasowego
rownego wszystkim dobom w roku oraz 59 dB dla przedziatu czasu odniesienia réwny
wszystkim porom nocy. W analizie wykazano, iz izofony o ww. wartosciach dopuszczalnych
nie wchodzg na czes¢ mieszkalng planowanej inwestycji. Jak wynika z KIP no parterze
kazdego budynku planowane sq lokale handlowo - ustugowe z zapleczem. No 2-giej
kondygnacji projektuje sie lokale ustugowe lub biurowe. Na kondygnacjach 3-9 planowane sq
ustugi biurowe lub fokale mieszkalne. Pozostafe kondygnacje stanowic bedg czesé
mieszkalng.

Zgodnie z dokumentacjq, przediozong dia analizowanego obecnie przedsiewziecia, Inwestor
planuje  zastosowaé¢ rozwiqzania zwiekszajgce izolacyjnos¢  akustyczng  przegrod
w projektowanych budynkach, tj. np. zastosowanie stolarki okiennej i przegréd budowlanych
o podwyiszonych parametrach akustycznych w celu spetnienia wartosci normatywnych
hatasu wewngqtrz mieszkan. lzolacyjnos¢ akustyczna przegrody zewnetrznej nie powinna by¢
mniejsza niz 30. Jak wynika z KIP uwarunkowania lokalizacyjne lokali mieszkalnych oraz
zastosowanie stolarki | przegréd budowlanych o podwyiszonych parametrach
akustycznych zapewni dotrzymanie norm hatasowych.”

W dniu 12.06.2023r. tutejszy Organ przestat do uzgodnien projekt decyzji o warunkach
zabudowy dla ww. inwestycji do Generalnej Dyrekcji Drdg Krajowych i Autostrad.
Generalny Dyrektor Drég Krajowych i Autostrad w postanowieniu z dnia 22.06.2023r. znak:

0.K1.Z-3.4351.161.2023.MS uzgodnit projekt decyzji o warunkach zabudowy dia ww.
inwestycji. W ww. postanowieniu GDDKIA poinformowat ze ,Jednoczesnie nalezy wskazac, ze
teren pofozony w bezposrednim sqgsiedztwie skrzyzowania drogi ekspresowej 574 z drogq
krajowq nr 73, moze znajdowaé sie w obszarze negatywnego oddziafywania ww. drog.
W zwigzku z powyiszym zabudowa mieszkaniowa przewidziana do realizacji w bezposrednim
sgsiedztwie drogi ekspresowej oraz drogi krajowej (o bardzo duiych natezeniach ruchu)
bedzie narazona na te negatywne oddziatywania. Na odcinku drogi ekspresowej S74
zarzgdca drogi nie planuje realizacji dodatkowych zabezpieczeri akustycznych. Natomiast
zgodnie z opracowanq Koncepcjg Programowgq dla zadania pn.: ,,Rozbudowa drogi krajowej
nr 74 do parametréw drogi 2-jezdniowej, klasy ekspresowej na odcinku przejscia przez Kielce
(wezet Kielce Zachdd/S7- wezel Kielce Bocianek/DK73)”, na skrzyiowaniu, w ciggu
al. Solidarnosci zaprojektowany zostat wiadukt, ktory zostanie zlokalizowany nad istniejgcg
jezdnig. Przyjete rozwigzania drogowe nie przewidujq dodatkowych zabezpieczen
akustycznych w obrebie planowanej inwestycji kubaturowej. Dodatkowo brak jest
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technicznych mozliwoséci zabezpieczenia przed hatasem planowanego budynku z funkcjg
mieszkaing o catkowitej wysokosci do 55,0 m.

Jednakze nalezy podkreslic, ze zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami, tf. rozporzgdzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 — ze zm.),
inwestor obiektu (w szczegdinosci przeznaczonego na stafy pobyt ludzi} powinien zrealizowaé
inwestycje w sposdb okreslony w przepisach, w tym techniczno — budowlanych oraz zgodnie
z zasadami  wiedzy technicznej, zapewniajgc spetnienie  wymagan  dotyczgcych
bezpieczeristwa konstrukcji, bezpieczenstwa uZytkowania, bezpieczenstwa pozarowego,
odpowiednich warunkdéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, ochrony
przed hatasem i drganiami, oszczednosci energii i odpowiedniej izolacyjnosci cieplnej
przegrdd. Z powyiszego zapisu wynika, ze nie do zarzgdcy drogi nalezy ochrona obiektu przed
hatasem i drganiami lecz obowigzek ten spoczywa na inwestorze i to on ponosi koszty z tym
zwigzane. Wpfyw ruchu drogowego na budynek mieszkainy wymaga szczegdinej ochrony
przed hatasem | powinien by¢ uwzgledniany przy jego realizacji. Ocena koniecznosci
wykonania odpowiednief ochrony, w tym akustycznej nalezy w przedmiotowej sprawie do
inwestora przedsiewziecia kubaturowego. W zwiqzku z powyziszym inwestor planowanego
zadania winien zastosowad rozwigzania zwiekszajgce izolacyjnos¢ akustyczng przegrod tak,
aby uzyskac dopuszczalne normy wewngtrz budynku.

Do chwili realizacji planowanej praz Miejski Zarzqd Drog w Kielcach inwestycji polegajgcef
na rozbudowie ul. M. Konopnickiej wraz z pofgczeniem z ul. Uniwersyteckq, obstuga
komunikacyjna planowanej inwestycji moze sie odbywaé z al. Solidarnosci, na warunkach
okreslonych przez Miejski Zarzqd Drég w Kielcach. Jednakze docefowa (ti. przed oddaniem do
uzytkowania budynku usfugowego) obstuga komunikacyjna winna by¢ zapewniona wytgcznie
w oparciu o projektowany ukfad drogowy, bez wykorzystania istniejgcego zjazdu
zlokalizowanego na wysokosci budynku COMARSCH.”

Badajac spetnienie wymogdw art. 61 ust. 1 pkt 1 Ustawy stwierdzam, ze w niniejszej sprawie
w granicach analizy wystepuja dziatki dostepne z tej samej drogi publicznej zabudowane
wspos6b  umotliwiajgcy  ustalenie  wymagan  dotyczacych  nowej  zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz na podstawie przepiséw Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164 poz. 1588) ustalam co nastegpuje.

Kontynuacja funkcii.

W obszarze analizowanym zlokalizowanym wazdtuz al. Solidarnosci — gtéwnego ciggu
komunikacyjnego miasta — wystepuje réinorodna zabudowa. Zlokalizowane sa tu budynki
ustugowe, w tym wielkopowierzchniowy obiekt handlowy, mieszkalne wielorodzinne,
budynki produkeyjne oraz budynki mieszkaine jednorodzinne.

Dziatki objete wnioskiem potozone sg na obszarze, dla ktérego dnia 19 wrzeénia 2019r.
zostata podjgta uchwata Rady Miasta w Kielcach Nr XVI11/302/2019, w sprawie przystapienia
do sporzadzenia Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,KIELCE
POENOC - OBSZAR 11.4.1 - w rejonie ulicy Swietokrzyskiej i alei Solidarnosci - centrum
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biznesu", na terenie ozn. w projekcie planu symbolem UMW1, tj. teren zabudowy ustugowej
z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowej wbudowanej w budynek o przeznaczeniu
podstawowym, o powierzchni nie przekraczajgcej 49% powierzchni uzytkowej.

Penadto dla terenu bezposrednio graniczagcego od strony zachodniej z terenem inwestycji
Prezydent Miasta Kielce Decyzja Nr 346/2022 z dnia 31.10.2022r., znak: UA-
IV.6740.1.254.2022.0G udzielit pozwolenia na budowe dla inwestycji: ,Budowa budynku
ustugowego (w tym handel o pow. sprzedazy 1564m°} z czescia mieszkalng (stanowiaca
48,98% powierzchni uizytkowej budynku), z garazem podziemnym izewnetrznymi
stanowiskami postojowymi, urzadzenia reklamowego oraz droga pozarowg o dt. 85,31m.

Biorgc powyzsze pod uwage, kontynuacja funkcji dla wnioskowanej inwestycji, ktora dotyczy
budowy dwéch budynkéw ustugowych (w tym handel o pow. sprzedazy do 2000m? dla
kazdego budynku)} z lokalami mieszkalnymi (w zakresie maksymalnym do 49% powierzchni
uzytkowej kazdego budynku} zgarazami podziemnymi inadziemnymi miejscami
postojowymi, nie budzi zastrzezen i stanowi kontynuacje funkcji juz istniejgcej.

Whyznaczenie linii nowej zabudowy (§ 4 Rozporzadzenia).

1. Obowigzujgcq linie nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza sie jako
przedtuzenie linii istniejqcej zabudowy na dziatkach sqsiednich.

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

3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich tworzy uskok, wowczas
obowiqzujgcq linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku,
ktéry znajduje sie w wickszej odlegtosci od pasa drogowego.

4. Dopuszcza sie inne wyznaczenie obowiqzujqgcej linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy,
o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

Teren objety wnioskiem przylega od potudnia do drogi publicznej ul. Swietokrzyskiej (droga
ekspresowa S74) oraz drogi dojazdowej, tj. ul. Uniwersyteckiej usytuowanej w pasie
drogowym drogi krajowej ekspresowej $S74 — ul. Swietokrzyskiej. W bliskim sagsiedztwie
terenu inwestycji od strony zachodniej przebiega al. Solidarnosci (droga krajowa K73).

U zbiegu powyiszych ulic znajduje sie jedno z wiekszych wystepujagcych w miescie
skrzyzowan swietlnych o ruchu okreznym.

Ulica Swietokrzyska i aleja Solidarnosci planowane s3 do przebudowy/rozbudowy w ramach
przedsiewziecia pod nazwg ,Rozbudowa drogi krajowej nr 74 do parametréw drogi 2-
jezdniowej, klasy ekspresowej na odcinku przejscia przez Kielce {wezet Kielce Zachdd/S7 —
wezet Kielce Bocianek/DK73)", dla ktérego Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska
w Kielcach  wydat decyzje znak:W0O0-1.420.16.2020.KT.46 2z dnia 30.07.2021r.
o Srodowiskowych uwarunkowaniach.

Ponadto teren planowanej inwestycji zlokalizowany jest na obszarze dla ktérego dnia
19 wrzednia 2019 r. zostata podjeta uchwata Rady Miasta w Kielcach Nr XVIII/302/2019,
w sprawie przystapienia do sporzadzenia Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu ,KIELCE POENOC - OBSZAR I1.4.1 - w rejonie ulicy Swietokrzyskiej i alei
Solidarnosci - centrum biznesu" na terenie ozn. symbolem UMWY1. Zgodnie z zapisami w ww.
planie bedacym w opracowaniu, wyznaczone zostaly strefy zabudowy w tym m. in. strefa
zabudowy z dopuszczeniem funkecji mieszkaniowej oraz strefa ograniczonej funkcji oraz
obnizonej wysokosci zabudowy.
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Analizujac zabudowe wzdtuz tych ulic stwierdzam, ze po pétnocnej stronie terenu inwestycji
wystepuje zabudowa ustugowa COMARSCH (dawny City Core sp. z 0.0.) w odlegtosci
ok. 80,0m od zewnetrznej krawedzi jezdni al. Solidarnosci, natomiast od strony potudniowej
za ul. Swietokrzyska, najblizszy budynek ustugowy zlokalizowany jest w odlegtosci ok. 20,0m
od zewnetrznej krawedzi jezdni al. Solidarnosci. Wzdtuz ul. Swietokrzyskiej po wschodniej
stronie wystepuja zabudowania Uniwersytetu Jana Kochanowskiego w odlegtosci ok. 110,0m
od zewnetrznej krawedzi jezdni, natomiast od strony zachodniej za al. Solidarnosci, najblizsza
zabudowa (stacja paliw)} zlokalizowana jest w odlegtosci ok. 40,0m od zewnetrznej krawedzi
jezdni.

Biorgc pod uwage powyisze oraz nieograniczajgc w znacznym stopniu mozliwosci
inwestycyjnych terenu wnioskowanego w rozpatrywanej sprawie, na podstawie § 4 ust. 4
Rozporzadzenia, ustalam nieprzekraczalne finie zabudowy:

— w strefie zabudowy ustugowej z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowej - w sposob
oznaczony na zatacznikach graficznych cyframi 1-2-3-4, tj. w odlegtosci od ok. 15,0m
do ok. 39,0m od zewnetrznej krawedzi drogi dojazdowej, ul. Uniwersyteckiej
usytuowanej w pasie drogowym drogi krajowej ekspresowej S74 -
ul. Swietokrzyskiej, oraz w odlegtoéci od ok. 25,0m do ok. 59,0m od zewnetrznej
krawedzi drogi krajowej ekspresowej S74 — ul. Swietokrzyskiej, oraz w odlegtosci od
ok. 4,0m do ok. 6,5m od wschodniej strony terenu inwestycji,

— w strefie ograniczonej funkcji oraz obnizonej wysokosci zabudowy - w sposob
oznaczony na zalgcznikach graficznych cyframi 2-5, tj.w odleglosci od ok. 15,00m do
ok. 19,00m od zewnetrznej krawedzi drogi dojazdowej, ul. Uniwersyteckiej
usytuowanej w pasie drogowym drogi krajowe] ekspresowej S74 —
ul. Swietokrzyskiej, oraz w odlegtoéci od ok. 25,0m do ok. 33,0m od zewnetrznej
krawedzi drogi krajowej ekspresowej S74 — ul. Swietokrzyskiej.

Biorgc pod uwage planowane zamierzenie inwestycyjne, ktére polega na budowie dwdch
budynkéw ustugowych (w tym handel o pow. sprzedazy do 2000m? dla kazdego budynku)
z dopuszczeniem funkcji mieszkalnej {w zakresie maksymalnym do 49% powierzchni
uzytkowej kaidego budynku) zgarazami podziemnymi izewnetrznymi stanowiskami
postojowymi, przy wyznaczaniu nieprzekraczalnych linii zabudowy organ uwzglednit
istniejgcy poziom hatasu na terenie inwestycji, w celu utrzymania poziomu hatasu ponizej
wartosci dopuszczalnej lub na tym poziomie, okre$lonej w Rozporzadzeniu Ministra
Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. wsprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w Srodowisku.

Ponadto tak wyznaczone linie zabudowy nie sg sprzeczne z art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21
marca 1985r. o drogach publicznych {j.t. Dz. U. z 2023r. poz. 645 z pdin. zm.), zgodnie
z ktérym minimalina odlegtos¢ obiektow od krawedzi jezdni drég krajowych {al. Solidarnosci
zalicza sie do kategorii drog krajowych) wynosi 10,0m a od krawedzi jezdni drog
ekspresowych (ul. Swietokrzyska zalicza sie do kategorii drog ekspresowych) wynosi 20,0m
w terenie zabudowanym.

Tak wyznaczone linie zabudowy nie zaburzg istniejgcego tadu przestrzennego oraz sg zgodne
z ustaleniami w ww, planie bedacym w opracowaniu.
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Wyznaczenie wskaZnika powierzchni zabudowy (§ 5 Rozporzadzenia).

1. Wskaznik wielkoSci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu wyznacza sie na podstawie Sredniego wskainika tej wielkosci dla obszaru
analizowanego.

2. Dopuszcza sfe wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktdrej mowa
w art. 61 ust. 5a ustawy.

W obszarze analizowanym wskazniki powierzchni zabudowy sg zréinicowane i wynoszg od
0,11 do 0,80. Sredni wskaznik powierzchni zabudowy dla obszaru analizowanego wynosi
ok. 0,28. '

Teren planowanej inwestycji znajduje sie przy jednym z wiekszych wystepujacych w miescie
skrzyzowari s$wietlnych o ruchu okreznym, tj. skrzyzowania drogi krajowe] K73 - alei
Solidarnosci i drogi ekspresowej 74 — ul. Swietokrzyskiej.

istniejgca zabudowa wokét tegofg skrzyzowania charakteryzuja sie duzg intensywnoscia. Po
potudniowo — zachodniej stronie znajduje sie budynek ustugowy ,Gateria Echo”
o wspdtczynniku zabudowy wynoszagcym 0,80, natomiast po potudniowo — wschodniej
stronie znajduje sie zabudowa produkcyjna oraz ustugowa o wspodfczynniku zabudowy
wynoszgcym 0,64, Teren planowanej inwestycji to pétnocno — wschodni naroinik, zatem
wnioskowany wspétczynnik powierzchni zabudowy nawigzuje intensywnoscig do zabudowy
zlokalizowanej przy skrzyzowaniu.

Ponadto w projekcie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,KIELCE
POLNOC - OBSZAR I1.4.1 - w rejonie ulicy Swietokrzyskiej i alei Solidarnosci - centrum
biznesu", na terenie ozn. symbolem UMW1, tj. na obszarze na ktorym znajduje sie teren
inwestycji, okredlono wskaznik powierzchni zabudowy w wielkosci do 70%.

Biorgc pod uwage powyzsze, uwzgledniajgc potozenie terenu inwestycji przy skrzyzowaniu
drogi krajowej K73 - alei Solidarnosci i drogi ekspresowej $74 — ul. Swietokrzyskiej
charakteryzujacej sie duzg intensywnoscia zabudowy, na podstawie § 5 wust. 2
Rozporzadzenia, ustalam wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji -
od 0,22 (wystepujacy na dziatkach po pétnocno zachodniej stronie terenu inwestycji) do 0,68,
(wskaznik powierzchni zabudowy wpisujacy sie w obszar wokof skrzyzowania drogi krajowej
K73 - alei Solidarnosci i drogi ekspresowej S74 — ul. Swietokrzyskiej charakteryzujacej si¢ duza
intensywnoscig zabudowy, nie przekraczajagcy wartosci maksymalnej wspdtczynnika
zabudowy w obszarze analizowanym).

Tak ustalony wskaznik umozliwi realizacje inwestycii zgodnie z wnioskiem i pozwoli na
kontynuacje istniejacego fadu przestrzennego oraz wpisze sieg w obszar wokét skrzyzowania
drogi krajowej K73 - alei Solidarnosci i drogi ekspresowe] $74 — ul. Swietokrzyskiej
charakteryzujgcej sie duzg intensywnoscig zabudowy.

Powierzchnia biologicznie czynna

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczef
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzii o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589) w § 2 pkt 3 okreslajgc tresc
decyzji ustalajacej warunki zabudowy wyrainie wskazuje na koniecznos¢ ustalenia w niej
powierzchni biologicznie czynnej. Z kolei tres¢ Rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku
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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wskazuje na sposob i tryb
ustalania tego parametru. Majac na uwadze ochrone rodlinnosci trwatej lub sezonowej,
umozliwiajacej naturalng wegetacje roslin i Zzycie zwierzat, realizujac plany inwestycyjne
wnioskodawca powinien urzadzié minimum 25% powierzchni terenu inwestycji jako
powierzchnie biologicznie czynna.

Wskaznik ten jest ustalany w projekcie decyzji na poziomie funkcjonalnie zwigzanym z innymi
parametrami zagospodarowania terenu.

Wyznaczenie szerokosci elewacji frontowej (§ 6 Rozporzadzenia).

1. Szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujqcej sie od strony frontu terenu, wyznacza sie dla
nowej zabudowy na podstawie sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy
na dziatkach w obszarze analizowanym z tolerancjg do 20%.

2. Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jeZeli wynika to z analizy,
o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

W obszarze analizowanym szerokodci elewacji frontowych istniejacej zabudowy skorelowane
sa z szerokosciami dziatek, na ktérych sie znajdujg i wynoszg od ok. 6,0m do ok. 330,0m.
Srednia szeroko$¢ elewacji frontowych budynkéw w obszarze analizowanym wynosi
ok. 48,00m.

W najblizszym sasiedztwie terenu inwestycji wystepuja budynki ustugowe o szerokosciach
elewacji frontowych znacznie wyiszych od $redniej szerokosci elewacji budynkow
wystepujacych w obszarze analizowanym:

- zabudowa usytuowana w bezposrednim sasiedztwie terenu inwestycji, po jego pdtnocne;j
stronie, tj. COMARSCH (dawny City Core sp. z 0.0.) o szerokosci elewacji frontowe]
ok. 110,00 m;

- zabudowa ustugowo-biurowa usytuowana po péinocnej stronie terenu inwestycji
o szerokosci elewacji frontowej ok. 126,5 m;

- zabudowa ustugowa usytuowana po poéfnocno-wschodniej stronie, tj. budynki Uniwersytetu
Jana Kochanowskiego o szerokosciach elewacji frontowych od ok. 52,0 m do ok. 70,0 m,

- zabudowa ustugowa po potudniowo — zachodniej stronie terenu inwestycji, tj. ,,Galeria
Echo” o szerokosci elewacji frontowej ok, 330m.

Po zachodniej stronie terenu inwestycji na dziatkach nr ewid.: 125/10, 125/8, 128/8, 124/9,
124/6, 125/13, 128/11, obreb 0012, przy al. Solidarnosci w Kielcach, wydane zostato
pozwolenie Nr 346/2022 z dnia 31.10.2022r., znak: UA-IV.6740.1.254.2022.DG, dla inwestygcji
polegajacej na budowie budynku ustugowego (w tym handel o pow. sprzedazy 1564m?)
z czescig mieszkalng (stanowigcg 48,98% powierzchni uzytkowej budynku), z garazem
podziemnym izewnetrznymi stanowiskami postojowymi, urzadzenia reklamowego oraz
droga pozarowa o dt. 85,31m, w ktdrej ustalono szerokos¢ elewacji budynku:

- frontowej (zachodniej) od strony al. Solidarnosci wynoszacej 55,4m

- potudniowej od strony ul. Swietokrzyskiej wynoszacej 37,9m

Biorgc pod uwage powyisze, szeroko$¢ terenu inwestycji oraz wniosek inwestora, ustalam
na podstawie § 6 ust. 2 Rozporzadzenia, dla kazdego z projektowanych budynkow
ustugowych z lokalami mieszkalnymi szerokosc elewac;ji:

- frontowe] {zachodniej) od strony al. Solidarnosci - od 35,0 m do 57,5m,

- potudniowe] od strony ul. Swietokrzyskiej- od 35,0 m do 48,0m,

jako  $rednia szerokosci budynkdw wystepujacych w obszarze analizowanym,
z uwzglednieniem tolerancji do 20%
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Obiekty o tak ustalonej szerokosci elewacji frontowej umozliwig kontynuacje istniejgcego
tadu przestrzennego.

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

1. Wysokosc gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej
zabudowy jako przedtuienie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy na
dziatkach sgsiednich.

2. Wysokosé, o ktdrej mowa w ust. 1, mierzy sie od sredniego poziomu terenu przed gfdwnym
wejsciem do budynku.

3. Jezeli wysokosé, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok,
wowczas przyjmuje sie jej Srednig wielkosé wystepujgcq na obszarze analizowanym.

4. Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej mowa w ust.1, jezeli wynika to
z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

Teren inwestycji zlokalizowany jest przy al. Solidarnosci oraz ul. Swietokrzyskiej. Na terenie
inwestycji, usytuowany jest budynek techniczny, zgodnie z wnioskiem przeznaczony do
rozbiérki.

Wysokosci gornych krawedzi elewacji frontowych budynkéw wystepujacych w obszarze
analizowanym wynosza od ok. 3,0m do ok. 55,0 m. Srednia wysokoé¢ gornych krawedzi
elewacji frontowych istniejgcej zabudowy w obszarze analizowanym wynosi ok. 11,00 m.

Na dziatkach znajdujacych sie po pdtnocnej stronie terenu inwestycji zlokalizowana jest
zabudowa ustugowa COMARSCH (dawny City Core sp. z 0.0.) o wysokosci gdrnej krawedzi
elewacji frontowej wynoszacej ok. 55,0m. Teren inwestycji od strony potudniowej przylega
do ul. Swietokrzyskiej (droga ekspresowa).

Po zachodniej stronie terenu inwestycji na dziatkach nr ewid.: 125/10, 125/8, 128/8, 124/9,
124/6, 125/13, 128/11, obreb 0012, przy al. Solidarnosci w Kielcach, wydane zostato
pozwolenie Nr 346/2022 z dnia 31.10.2022r., znak: UA-1V.6740.1.254.2022.DG, dla inwestycji
polegajgce] na budynku ustugowego (w tym handel o pow. sprzedazy 1564m?) z czedcia
mieszkalna (stanowigcg 48,98% powierzchni uzytkowej budynku), z garazem podziemnym
i zewnetrznymi stanowiskami postojowymi, urzadzenia reklamowego oraz dro'gq pozarowg
o dt. 85,31m, w ktérej ustalono wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej (zachodniej) od
strony al. Solidarnoéci oraz elewacji (potudniowej) od strony ul. Swietokrzyskiej, mierzong od
$redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejéciem do budynku:

- w strefie zabudowy z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowej — 55,0m

- w strefie ograniczonej funkcji oraz obnizonej wysokosci zabudowy — 3,0m.

Jak wskazano powyiej, wobec bardzo duiej niejednorodnosci istniejgcej w obszarze
analizowanym struktury urbanistycznej oraz zréznicowanych cech budynkéw i faktu silnej
ekspozycji rejonu gléwnych ciggdw komunikacyjnych miasta — alei Solidarnosci (droga
krajowa) iul. Swietokrzyskiej (droga ekspresowa) — przyjecie parametrow dla nowej
zabudowy poprzez ,mechaniczne” zastosowanie Srednich arytmetycznych parametrow
budynkéw z obszaru analizowanego bytoby wysoce nieracjonalne pod wzgledem zachowania
zastanego fadu przestrzennego. W rozpatrywanej sytuacji przestrzennej, w celu zachowania
istniejgcych cech krajobrazu miejskiego w ujeciu widokowym z alei Solidarnosci,
merytorycznym odniesieniem dla parametrdow nowej zabudowy winny by¢ budynki ustugowe
zlokalizowane, tak jak teren inwestycji, po wschodniej stronie alei Solidarnosci i pétnocnej
stronie ul. Swietokrzyskiei, tj.:
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- usytuowana w bezposrednim sasiedztwie terenu inwestycji, po jego pétnocnej stronie
zabudowa ustugowa COMARSCH (dawny City Core sp. z 0.0.) o wysokosci gornej krawedzi
elewacji frontowej do ok. 55,0 m,

- zabudowa ustugowo-biurowa po pdinocnej stronie terenu inwestycji o wysokosci gérnej
krawedzi elewacji frontowej do ok. 25,0 m,

- zabudowa ustugowa po wschodniej stronie, tj. budynki Uniwersytetu Jana Kochanowskiego
o wysokosci do ok. 24,0 m,

- zabudowa ustugowa po potudniowo — zachodniej stronie terenu inwestycji, tj. ,Galeria
Echo” o wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej do ok. 22,0m,

- zabudowa realizowana w ramach pozwolenie Nr 346/2022 z dnia 31.10.2022r., znak: UA-
IV.6740.1.254.2022.DG, zlokalizowana w bezposrednim sasiedztwie terenu inwestycji od
strony zachodniej o wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej —~ 55,0m

Ponadto dla terenu, na ktérym znajduje sie teren inwestycji, tj. ozn. symbolem UMW1
w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu, okreslono
wysokosc¢ zabudowy: poza strefg ograniczone] funkcji oraz obnizonej wysokosci zabudowy od
10,0m do 75,0m, przy czym nie mniej niz 2 kondygnacje nadziemne; w strefie ograniczonej
funkeji oraz obnizonej wysokosci zabudowy do 9,0m, z zastrzezeniem, Zze na catym terenie
UMW1 dla kontenerowych stréozowek i budek parkingowych o powierzchni zabudowy do
10m? — wysoko$éé zabudowy do 3,0m.

Biorac powyisze i wniosek inwestora pod uwage, na podstawie § 7 ust. 4 Rozporzadzenia,
ustalam wysokosc gérnej krawedzi elewacji frontowej (zachodniej) od strony al. Solidarnosci
oraz elewacji (potudniowej) od strony ul. Swietokrzyskiej dla kazdego z projektowanych
budynkéw ustugowych z lokalami mieszkalnymi, mierzona od sredniego poziomu terenu
przed gidwnym wejsciem do budynku:

- w strefie zabudowy ustugowej z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowej — od 10,0m (wartosé
wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowe] wystepujagca w obszarze analizowanym, nie
przekraczajgca wartosci Sredniej} do 55,0m (jako wysokos$é goérnej krawedzi elewaciji
frontowej wystepujaca w bezposrednim sasiedztwie terenu inwestycji, po jego pétnocnej
stronie)

- w strefie ograniczonej funkcji oraz obnizonej wysokosci zabudowy — do 9,0m (wartosé
wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowe] wystepujaca w obszarze analizowanym, nie
przekraczajaca wartosci sredniej)

Obiekty o tak ustalonej wysokosci gornej krawedzi elewacji umozliwig kontynuacje
istniejacego tadu przestrzennego oraz uwzglednia ustalenia w ww. planie bedgcym
W opracowaniu.

Wyznaczenie geometrii dachu {§ 8 Rozporzadzenia).

Geometrie dachu (kgt nachylenia, wysokos¢ gtownej kalenicy i uktad pofaci dachowych,
a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu terenu) ustala sie odpowiednio
do geometrii dachow wystepujqcych na obszarze analizowanym.

W obszarze analizowanym budynki zwieficzone dachami dwuspadowymi i wielospadowymi
o kacie nachylenia do 45° o pofozeniu gldwnej kalenicy dachu w ukfadzie kalenicowym
i szczytowym w stosunku do frontu dziatki oraz dachami ptaskimi. Catkowite wysokosci
budynkéw w obszarze analizowanym wynosza do ok. 55,0 m (budynek ustugowy z dachem
piaskim, wystepujacy po potnocnej stronie terenu inwestycji).
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W oparciu o powyisze i wniosek inwestora ustalam geometri¢ dachu dla kazdego
z projektowanego budynku — dach ptaski, catkowita wysoko$¢ budynku do 55,0 m, mierzona
od $redniego poziomu terenu przed gidwnym wejéciem do budynku.

Odnoszac sie do pozostatych warunkow art. 61 ust. 1 pkt 2-6 Ustawy stwierdzam, ze:
Ad.2 Wnioskowany do zabudowy teren ma dostep do drogi publicznej — al. Solidarnosci
(droga publiczna kategorii krajowej)
Ad. 3 Istniejagce uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,
zgodnie z zapewnieniami, o ktorych mowa w punkcie 6 decyzji.
Ad.4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, jak stwierdzono w punkcie 4 decyzji.
Ad.5 Dokonana analiza zgromadzonego materiatu wykazata, ze decyzja jest zgodna
z przepisami odrebnymi. W sprawie analizowano nastepujace przepisy odrebne:

e Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publficznych (j.t. Dz. U. z 2023r. poz. 645

z péin. zm.),

Ad. 6 Teren inwestycji nie znajduje si¢ w obszarach, o ktérych mowa w punkcie 8 tiret 5
decyzji.

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 projekt decyzji o warunkach zabudowy byt uzgadniany z:
1) Generalng Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad -  postanowieniem z dnia
22.06.2023r. znak: 0.KI.Z-3.4351.161.2023.MS uzgodnit projekt decyzji o warunkach
. zabudowy dla przedmiotowej inwestycji w wyznaczonym obszarze.
W trakcie postepowania Miejski Zarzad Drég w Kielcach, pismem z dnia 28.06.2023r. znak:
WR.453.109.2023.RR, pozytywnie zaopiniowat projekt decyzji o warunkach zabudowy dla
przedmiotowej inwestycji w wyznaczonym obszarze,

Po przeanalizowaniu art. 53 ust.4 stwierdzam, ze przeprowadzenie pozostatych uzgodnien,
o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 nie dotyczy przedmiotowej inwestycji, bowiem nie znajduje
sie ona na obszarach, w stosunku do ktérych ustawodawca taki wymag natozyi.

Stosownie do art. 61 §4 i 10 §1 Kodeksu postepowania administracyjnego stronom
zapewniono czynny udziat w postepowaniu {(zawiadomienie z dnia 19.04.2022r., oraz z dnia
30.06.2023r.). W trakcie postepowania nie wplynely zadne uwagi.

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

Decyzja o warunkach zabudowy zgodnie z art. 63 ust. 2 Ustawy nie rodzi praw do terenu oraz
nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien 0s6b trzecich.

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

W zwigzku z powyiszym orzeczono jak w rozstrzygnieciu.
Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Kielcach, aleja IX Wiekdw Kielc 3, 25-516 Kielce, za posrednictwem Prezydenta Miasta
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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 sig prawa do wniesienia
odwotania wobec Prezydenta Miasta Kielce. Z dniem doreczenia Prezydentowi Miasta Kielce
oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Oznacza to, ze decyzja podlega
wykonaniu i nie istnieje moiliwo$¢ zaskarienia jej do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Kielcach.

Na podstawie art.1 ust. 1 pkt 1 lit. a, w zwigzku z art. 8 ust. 3 Ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. j. t. Dz, U. 2 2022r.,, poz.
2142 z poin. zm.) dokonano zaplaty naleinej oplaty skarbowe] za dokonanie czynnosct urzedowej — wydanie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, na konto Urzedy Miasta Kielce w wysokosci 598 zt (stownie ztotych:
piedset dziewiecdziesiat osiem) zgodnie z tredcig czesci| ust. 8 zalacznika do tej ustawy.

Na podstawie art, 1 ust. 1 pkt 2, w zwigzku z art. 8 ust, 3 Ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o opfacie skarbowej dokonano
zaplaty naleinej oplaty skarbowej za zloZzenie dokumentu stwierdzajgcego udzielenie petnomaocnictwa, na konto Urzgdu
Miasta Kielce, w wysokosci 17 zI {stownie zlotych: siedemnascie), zgodnie z trescig czesci IV zatacznika do tej ustawy.

Zataczniki: Nr 1 —graficzny
Nr 2 = wyniki analizy (CZESC TEKSTOWA | GRAFICZNA)

Strony, ktére nie otrzymujg w calosci zatgcznika graficznego nr 1 | zatgcznika graficznego nr 2 do decyzji ze wegledu na jego
duzy format, moga sie z nim zapoznac w Urzedzie Miasta Kielce w sposéb uzgodniony tefefonicznie z osobg do kontaktu
w sprawie wskazang ponizej. Osoba do kontaktu w sprawie: podinspektor — Beata Milner (Urzgd Miasta Kielce, Wydziat
Urbanistyki i Architektury, tel. 41 36 76 126),

migr ing. Domin
ZASTEPCA

Wydzialt Urbanioghe Architelary

Otrzymuja:

Strony wg odrebnego wykazu
POUCZENIE

1. Niniejsza decyzja nie upowainia do prowadzenia robdt budowlanych, lecz stanowi podstawe do ubiegania sie
o pozwolenie na budows.

2. Ustalone graniczne parametry w decyzji o warunkach zabudowy nie zwalnlaja 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 wyjatkiem przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe,

4. Inwestycje naleiy zaprojektowad z rzachowaniem wymaganych przepisami odiegioéci od Istniejacych sieci
uzbrojenia podziemnego | nadziemnego. Warunki ewentualnego zblizenia lub przebudowy nalezy uzyskaé od
wlasciwych zarzadcdw siect.

5. Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przysfuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 63 ust, 4 Ustawy.

6. Zgodnie z art, 51 ust. 2, w zwigzku z art. 64 ust. 1 Ustawy w przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji
o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztoZenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyiszego
stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktdre przystuguje zaialenie, kare pieniging
w wysokosci 500 zf za kazdy dzien zwtoki. Wpiywy z kar pienieznych stanowia dochdd budzetu paristwa,
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Organem wyzszego stopnia w sprawach okreslonych w ust. 2 jest wojewoda {art. 51 ust. 2a w zwigzku z art. 64 ust.
1 Ustawy).

Do terminu, o ktdérym mowa w ust.2, nie wlicza sie termindw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania
okrestonych czynnosci, okreséw zawieszenia postepowania oraz okresow opdinient spowodowanych z winy strony
albo z przyczyn niezaleznych od organu {art. 51 ust. 2¢, w zwigzku z art. 64 ust. 1 Ustawy).

Kary pienieznej za zwloke nie wymierza sie, a wszczete postgpowania w sprawie wymierzenia kary umarza sie,
jezeli od dnia wydania decyzji o warunkach zabudowy przez organ pierwszej instancli uplynely 3 jata {art. 51 ust.
2d, w zwigzku z art. 64 ust, 1 Ustawy).

Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej, o ktérej mowa w ust.2, wszczyna sie z urzedu, jezeli
podmiot, ktéry wystgpit z wnioskiem o warunki zabudowy, wniesie Zadanie wymierzenia tej kary{art. 51 ust. 2e,
w zwigzku z art. 64 ust. 1 Ustawy).

Zadanie, o ktérym mowa w ust. 2e, wnosi sie za posérednictwem organu wiasciwego do wydania decyzji
o warunkach zabudowy (art, 51 ust. 2f, w zwigzku z art. 64 ust. 1 Ustawy).

Niniejsza decyzja wygasa, jezeli inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe lub gdy dla tego terenu
uchwalono plan miejscowy, kidrego ustalenia sg inne niz w wydane]j decyzji, z wyiatkiem przypadku, gdy zostanie
wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe - art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Niniejsza decyzja nie upowainia do prowadzenia robét budowlanych, a jedynie stanowi podstawe do wystapienia
z whioskiem o zgloszenie zamiaru budowy, wykonania robdt budowlanych fub z wnioskiem o pozwolenie na
budowe, zgodnie z Rozdziatem 4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane,
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