Kielce, 28.08.2023
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DECYZIA Nr 219 /2023
o warunkach zahudowy

Nz podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust, 1 j ust. 1 a, art. 61 ust, 1,
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U,
z 2023r., poz. 977) po rozpatrzeniu wniosku zfozonego dnia 22.12.2022r., (zmienionego
i uzupetnionego dnia 11.01.2023r., 28.03.2023r., 21.06.2023r., 25.07.2023r.), przez Pana

USTALAM

warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy dla inwestygji:

budowa 29 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w tym 28 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zahudowie szeregowej (w 4 szeregach od 3 do 11 segmentow) i 1
budynku mieszkalnege jednorodzinnego wolnostojgcego, murami oporowymi o facznej
dfugosci do 362,4m, na dziatkach nr ewid.: 75/10, 75/25, 75/26, 75/27, 75/28, 75/29,
75/30, 75/31, 75/32, 75/33, 75/34, 75/35, 75/36, 75/37, 75/38, 75/39, 75/40, 75/41,
75742, 75/43, obreb 0012, przy ul. Ciekockiej w Kielcach, w granicach oznaczonych na zaf.

graf. literarmi ABCDEF-A.

1. Ustalenia dotyczqce rodzaju zabudowy.
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.
Budowa 29 budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych w tym 28 budynkdw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej (w 4 szeregach od 3 do 11 segmenidw) i 1
budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojgcego, murami oporowymi o fgcznej

dtugosci do 362,4m.
3. Ustalenia dotyczace warunkdw i wymagan ksztaltowania fadu przestrzennego.

1) Nieprzekraczaine linie zabudowy:
- od strony ul. Ciekockiej - w odlegtosci 2,00m od granicy dziatek z pasem drogowym,

w sposob oznaczony na zat. graf. literami G-H,
- cod strony zachodniej - w odiegtodci 10,00m od granicy z pasem drogowym, (dziafki
nrewid. 32/4132/5 - uz ,dr”) tj. w sposéh nznaczony na zal, graf. literami H-1-J.
2) Wieikosé powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji —od 0,24 do 0,32,
3) Powierzchnia hiologicznie czynna — minimum 25% powierzchni térenu inwestycji,
4) Szerokosé elewacji frontowe] potudniowej:
—dla 28 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowm szeregowej — ad 7,00m
do 9,00 kazdy budynel, kidre bedg tworzyty bryty o szerckosci od 24,00m do 80,00m,
~ dla 1 budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojgcego — od 19,00m do
25,00m,
5) Wysokosc goinej krawegdzi elewacii frontowej poludniowe] dla kazdego budynku — od
5,70m do 8,00m, mierzona od Sredniego pozioh'n; terenu na tej elewacji {potudniowej)
ti. od strony ul. Ciekockiej.
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G} Geometria dachu budynku — dach plaski. Catkowita wysokosé¢ kazdego budynku do
9,00m, mierzona od Sredniego poziomu terenu na tej elewad]i tj. pofudniowej od strony

ul. Ciekockiej.

Zaden element dachu (za wyjgtkiem komindw | przeciwogniowych wyniesionych
fragmentdw scian szczytowych) a takze nadbudowek ponad dachem, takich jok
maszynownia diwigu, centrala wentylacyjna, centrala klimatyzacyjna, obudowa
wyjscia z klatki schodowej, kotfownia lub inne pomjeszczenia techniczne, nie moze byc

zlokalizowany ponad wysokosé budynku.

4. Ustalenia dotyczgce ochrony Srodowiska, przyrody it krajobrazu.

e [nwestycja bedaca przedmiotem wniosku, potozona jest na gruntach oznaczonych
w ewidencji gruntéw symbolem: Bp - zurbanizowane terenyzgi
R-V -grunty orne klasy IVa i V (pochodzenia mineralnego).
7godnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntdw rolnych i lesnych
(j.t. Dz. U. z 2022r, poz. 2409) nie ogranicza przeznaczenia gruntéw na cele
nierolnicze w przypadku ich potozenia w granicach administracyjnych miasta, zatem
w nin. sprawie teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody, o ktérej mowa
w art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Poniewaz inwestycia nie jest potozona na uzytkach rolnych wymienionych w art. 11
ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, inwestor nie ma obhowiazku
ubiegad sie o uzyskanie zgody na zmianeg przeznaézenia gruntéw na cele nierolnicze.
Przy projektowaniu inwestycji, zgodnie z wymogami ustawy 7 dnia 16 kwietnia 2004r.
o ochronie przyrody (j.t. Dz,U. z 2023r., poz. 1336) nalezy zapewni¢ ochrone terendw
zieleni, drzew | lkrzewdw. Realizacja inwestycji nie moze spowodowac ich
uszkodzenia. Wykonywanie prac ziemnych oraz innych prac zwigzanych
z wykorzystaniem  sprzetu  mechanicznego  lub  urzadzen  technicznych
w ohrebie bryly korzeniowej drzew {fub  krzewow na terenach zieleni lub
zadrzewieniach w sposob znaczaco szkodzgcy terenom zieleni lub zadrzewieniom,
zagrozone jest karg aresztu albo grzywny.
W przypadku wystepowania drzew i kizewdw na terenie, na ich wycigcie [ub
przesadzenie, moze by¢ wymagane oddzielne zezwolenie lub dokonanie zgfoszenia

wiasciwemu organowi.
Przy  projektowaniu  nalezy  uwzgledni¢  drzewa  rosngce  na  sgsiednich

nieruchomodéciach (w tym rosngcych w pasach drogowych), W mysl przepisow ww.
ustawy wycinki drzew mozna dokonad wytgcznie za zgoda wiasciciela nicruchomosci,
Zarnacza sig, e inwestor ktdry uzyskuje najpierw pozwolenie na budows,
a nastepnie wystepuje o zezwolenie na wycinke drzew, musi liczy¢ si¢ z tym, zo
w przypadku nie uzyskania zezwolenia na wycinke drzew moie nie zrealizowac
przedsiewziecia bad? nie zdofa zrealizowad go w ksztalcie zatwierdzonym
w pozwoeleniu na budowe.

Przedmiotowa inwestycja nie znajduje sie w granicach Checinsko - Kieleckiego Parku
Krajobrazowego okreélonych Uchwaty Sejmiku Wojewddziwa Swigtokrzyskiego
Nr XXVI/371/16 z dnia 26 wrzednia 2016r. dotyczgcg utworzenia Checifisko
Kieleckiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Waj. Swietokrzyskiego z 2016r. poz.2914).
e Teren inwestycji nie znajduje sig na terenie €hecinsko - Kieleckiego -Obszaru
Chronicnego Krajohrazu potozonego na terenie otuliny Checirisko — Kieleckiego Parku
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Krajobrazowego ustanowionego Uchwala Nr XLIX/877/14 Sejmiku Wojewddztwa
Swictokrzyskiego z dnia 13 listopada 2014r. (Dz. Urz. Woj. Swietokrzyskiego, poz.
3151).

e Teren inwestycji potozony jest na terenie Kieleckiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu uchwalonego Uchwata Sejmiku Wojewddztwa Swietokrzyskiego Nr
XLI/729/10 7 dnia 27 wrzesnia 2010r. (Dz. Urz. Woj. Swietokrzyskiego Nr 293, poz.
3020) - w strefie C (tereny rolne, istniejgcej i planowanej zabudowy, rekreacji, sportu
i wypoczynku wraz z zielenig towarzyszaca).

Zgodnie z § 4.2 ww. Uchwaty na terenie strefy krajobrazowej KOCHK oznaczonej
litera C, ustala sie nastepujgce dziatania w zakresie czynnej ochrony ekosystemow:

a) Ksztaftowanie i rozwdj terendw zieleni celem stworzenia cigglodci  systemu
przyrodniczego miasta dla poprawy warunkow Zycia mieszkaicow, wypoczynku

i rekreacji;
b) Ochrona krajobrazu poprzez  ochronge i eksponowanie walorow
krajobrazowych | otwaré widokowych zaréwno w ujeciu wewngtrznym jak
i zewnetrznym.

e Posiadacz odpaddw, zgodnie z art. 33 ust 1 ustawy z dnia 14 grudnia 2012r.
o odpadach (i.t. Dz.U. z 2023r. poz. 1587) jest obowigzany do postgpowania
z odpadami w sposoh zgodny z zasadami gospodarki odpadami, o ktérych mowa w
art. 16-31, w tym do prowadzenia procesow przetwarzania odpadéw w taki sposob,
aby procesy te oraz powstajgce w ich wyniku odpady nie stwarzaty zagrozenia dla
iycia lub zdrowia ludzi oraz dla $rodowiska, a takie w sposob zgodny z przepisami
o ochronie $rodowiska i planami gospodarki odpadami.

e Teren inwestycji nie jest potozony na obszarze Natura 2000 i nie bedzie negatywnie
oddziatywac na ten obszar.

e Przedmiotowe przedsiewziecie Inwestor zakwalifikowat do kategorii przedsigwzig,
o ktorych mowa w art. 71 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (j.t. Dz.U. z 2023r.
poz. 1094 z péin. zm.), tj. mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywad na
$rodowisko wymienionych w § 3 ust. 1.
- pkt 55 litera b, tiret pierwszy, cyt.: ,zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszgcg jej
infrastrukturg nieobjeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo miejscowego planu odbudowy, o powierzchni nie mniejszej niz
0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6
ust. 1 pkt. 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody, lub
w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej
ustawy”,
- pkt 58 litera a, cyt.: ,garaze, parkingi samochodowe lub zespoly parkingow, w tym
na potrzeby planowanych [ub zrealizowanych przedsiewzieé, o ktérych mowa w pkt
52, 54-57 i 59, wraz z towarzyszaca infrastrukturg, o powierzchni uzytkowej nie
mniejszej niz 0,2 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych
mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5,8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie
przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt
1-3 tej ustawy”.
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Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzieé
mogacych znaczgco oddziatywac na Srodowisko (L.j. Dz. U z 2019r. poz. 1839 2z pdin.
zm.).

W dniu 02.11.2021r. Inwestor uzyskat decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach,

znak: GKS-1V.6220.27.2021 zmieniong decyzja znak: GK$-IV.6220.27.2021 7 dnia

02.12.2021r. w ktoérej stwierdzono brak potrzeby przeprowadzania oceny
oddziatywania na srodowisko dla planowanego przedsiewziecia pn.: ,Budowa
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych przy ul Ciekockiej w Kielcach” na dziatkach

nr ewid.: 75/10, 75/25, 75/26, 75/27, 75/28, 75/29, 75/30, 75/31, 75/32, 75/33,

75/34, 75/35, 75/36, 75/37, 75/38, 75/39, 75/40, 75/41, 75/42, 75/43, obreb 0012,

W ww. decyzji w punkcie il zgodnie z art. 84 ust. 1a u.0.0.4, okreélono wymagania,

o0 ktorych mowa w art. 82 ust. 1 pkt 1 {it. ¢ u.0.0.5., tj. wymagania dotyczace ochrony

$rodowiska konieczne do uwzglednienia w dokumentacji wymaganej do wydania

decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1, w szczegdlnosci w projekcie

zagospodarowania drziafki lub terenu lub projekcie architektoniczno-budowlanym, w

przypadku decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1, 10, 14, 18, 23, 26 i 27

U.0.0.5.;

1. Nalezy stosowac sprawny technicznie sprzet budowlany i transportowy. Rodzaj
i stan techniczny sprzetu musza zapewni¢ ochrone érodowiska gruntowo—
wodnego przed zanieczyszczeniem produktami ropopochodnymi.

2. Teren zaplecza budowy, miejsca postojowe maszyn i urzadzeri oraz miejsca
magazynowania materialéw budowlanych nalezy zorganizowaé w sposdb
zapewniajgcy ochrone Srodowiska gruntowo—wodnego przed zanieczyszczeniem.

3. Wykonawca prac winien posiada¢ sorbenty stuzace do minimalizacji skutkéw
potencjalnych wyciekow substancji niebezpiecznych.

4. Zaopatrzenie w wode nalezy realizowac za posrednictwem sieci wodociagowej.

5. Scieki socjalno-bytowe powstajgce na etapie realizacji przedsiewzigcia naleiy
gromadzicw przenosnych sanitariatach | zapewnié ich regularny wywoz przez
uprawnione podmioty,

6. Na etapie eksploatacji przedsiewziecia $cieki bytowe nalezy odprowadzaé do sieci
kanalizacji sanitarnej.

7. Odpady powstajace na etapie realizacji przedsiewzigcia {odpady budowlane)
nalezy segregowac i magazynowac w wydzielonym miejscu, na szczelnym podiozu,
w  szczelnych ioznakowanych pojemnikach, kontenerach lub zbiornikach,
a nastepnie nalezy przekazac je uprawnionym odbiorcom.

8. Na etapie realizacji, uzytkowania i likwidacji zamierzenia naleizy prowadzi¢
gospodarke wodno-éciekowa i gospodarke odpadami w sposéh zabezpieczajacy
przed negatywnym wptywem na srodowisko gruntowo-wodne.

9. W rozwigzaniach projektowych wymagany jest dobdr odpowiednich materiatéw
i technologii wykonania celem dostosowania obiektéw budowlanych czy
systemow retencji wod do zagrozen zwigzanych z intensywnymi opadami éniegu,
deszczu, wystepowaniem naglych zjawisk pogodowych, silnych wiatréw, itp.

5. Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesne;j.
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e Teren inwestycji nie podlega ochronie prawnej w aspekcie dziedzictwa kulturowego
i ochrony zabytkow z zakresu ustawy z 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami {j.t. Dz.U. z 2022r., poz. 840 z pozn. zm.).

6. Ustalenia dotyczgce obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

e Obsiuga komunikacyjna terenu — z ul. Ciekockie] na warunkach ktére okresli Miejski
Zarzgd Drég w Kielcach.

Przed ztozeniem wniosku o pozwoleniv na budowe Inwestor jest zobowigzany

opracowa¢ koncepeje obstugi komunikacyjnej wraz z analizg ruchu, okreslajaca wptyw

planowane] inwestycji niedrogowej na istniejacy ukiad drogowy. W przypadku, gdy
realizowana inwestycja spowoduje koniecznos¢ budowy lub przebudowy ukfadu
komunikacyjnego, Inwestor inwestycji niedrogowej zostanie zobowigzany w umowie
zawartej z Zarzadeg drogi do budowy/przebudowy uktadu drogowego zgodnie z art.

16 ust. 1 ustawy o drogach publicznych.

Zgodnie z art. 35 ust. 3 ustawy o drogach publicznych zmiana zagospodarowania

terenu przylegtego do pasa drogowego w zakresie mozliwosci wigczenia do drogi

ruchu drogowego spowodowanego tg zmiang, podlega uzgodnieniu z zarzgdcg drogi.

Wiaczenie ruchu drogowego zwiazanego z obstugg inwestycji warunkowane jest

zapewnieniem stosownego poziomu bezpieczeristwa ruchu drogowego.

Budowa lub przebudowa zjazdu nie wymaga uzyskania decyzji o warunkach

zabudowy, moze on by¢ zrealizowany w oparciu o art. 29 ustawy z dnia 21 marca

1985r. o drogach publicznych {j.t. Dz. U. z 2023r. poz. 645 z poin. zm.).

¢ Obstuga w zakresie uzbrojenia technicznego:

— zaopatrzenie w wode i odprowadzenie Sciekéw — w oparciu o miejskg sie¢
wodociggowa i kanalizacyjng, pismo ,Wodociagdéw Kieleckich” Sp. z o0.0. 7 dnia
30.06.2021r., znak: TT/2021/1759, TT-W/ZS oraz pismo ,,Wodociggdw Kieleckich”
Sp. 7 0.0. z dnia 01.07.2021r., znak: TT/2021/1759, TT-W/ZS,

- zaopatrzenie w energie elektryczng — zgodnie z zalaczonym do wniosku
zapewnieniem PGE Dystrybucja S. A, z dnia 25.07.2023r.,, znak: 23-
12/WZD/00528/L.dz.9739/2023,

— odprowadzanie wod opadowych i roztopowych — zgodnie z zapewnieniem MZD
Kielce z dnia 18.03.2022r., znak: WT.RIK.613.1.13.2022.BG.

¢ W przypadku wystepowania kolizji planowanej inwestycji z istniejgcymi sieciami
infrastruktury technicznej, w tym z regionalng siecig szerokopasmows, ktorej
lokalizacje w drodze decyzji okreslit Wojewoda Swietokrzyski na podstawie art. 49
ust. 1 ustawy z dnia 7 maja 2010r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych (j.t. Dz. U. z 2023r., poz. 733), projekt budowlany nalezy
uzgodni¢ z wiasciwym zarzadcg sieci.

e W ramach inwestycji, w granicach jej realizacji, nalezy zaprojektowac i zrealizowac
stanowiska postojowe w ilosci minimum: 2 stanowiska postojowe dla samochodow
osobowych na 1 lokal.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich.

Inwestycje naleiy zaprojektowad z zastosowaniem rozwigzan chroniacych interesy

0sob trzecich w szczegolnosci przed:

a) pozbawieniem:

— dostepu do drogi publicznej,
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— mozliwosci korzystania z wedy, kanalizacii, energii elektrycznej i ciepinej, srodkow
tacznosci,

— dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

b} uciaztiwosciami powodowanymi przed hatas, wibracje, zakidcenie elektryczne,
promieniowanie,

¢} zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terendw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym
terenow goérniczych, a takie narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych. ‘

@ Teren inwestycji nie znajduje sie na terenach goérniczych w rozumieniu ustawy z dnia
9 czerwca 2011r. Prawo geologiczne | gérnicze {j.t. Dz.U. z 2023r., poz. 633) ani nie
jest potozony na terenach zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

e Teren inwestycji nie znajduje sie w granicach obszarow narazonych na
niebezpieczenstwo 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. 2 2023r,, poz. 1478).

e Teren inwestycji nie jest potozony w strefie ochronnej ujecia wody podziemnej Kielce
- Biatogon ustanowionej rozporzadzeniem Wojewody Swietokrzyskiego Nr 4/2019
z dnia 19 grudnia 2019r. w sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujecia wody
podziemnej Kielce-Bialogon, gmina Kielce, powiat kielecki (Dz. Urz. Woj.
Swietokrzyskiego z 2019r., poz. 5314).

e Teren inwestycji nie jest polozony na obszarze ograniczen zabudowy w odniesieniu
do obiektéw lotnictwa cywilnego w rozumieniu ustawy z dnia 3 lipca 2002r. Prawo
lotnicze (j.t. Dz. U. 2 2022r., poz. 1235 z pdin. zm.).

e Teren inwestycji nie znajduje sie¢ w ohszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycfi 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,
c} strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
9. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji.
Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczono kolorem czarnym i literami ABCDEF-A,
na mapie zasadniczej, stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzii.

UZASADNIENIE

Dnia 22.12.2022r., do tut. organu wplyngt wniosek (zmieniony i uzupetniony dnia
11.01.2023r., 28.03.20232r., 21.06.2023r., 25.07.2023r.) o ustalenie warunkéw zabudowy
dla opisanego na wstepie zamierzenia budowlanego.

Inwestor po zapoznaniu sig ze sporzadzong przez Organ w sprawie analizg funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu, pismem ziozonym z dnia 21.06.2023r.
zaakceptowal parametry wynikajgce z analizy i zmienit wniosek w tym zakresie.
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W niniejszym postepowaniu organ w dniu 22.06.2023r. sporzadzii projekt decyz]i
o warunkach zabudowy, ktory nastepnie zostat przestany do Miejskiego Zarzadu Drog
w Kielcach celem zaopiniowania.

Miejski  Zarzad Drég w Kielcach w pismie z dnia 10.07.2023r, znalk:
WR.453.119.2023.KZW, pozytywnie zaopiniowat projekt decyzji o warunkach zabudowy pod
warunkiem zmiany zapiséw dotyczacych:

s nieprzekraczalnych linii zabudowy (pkt. 3.1. projektu decyzji) z zapisu istniejacego:
, — od strony ul. Ciekockiej — w odlegtosci 2,00m od granicy dziatek z pasem drogowym,
w sposob oznaczony na zat, graf. literami G-H-l,
~ w odlegioéci 6,00m od granicy z pasem drogowym drogi wewnetrznej (dziatki nr ewid.
32/4 uz ,dr”), tj. w sposéh oznaczony na zat. graf, literami H-1-1.”
na zapis nastepujacy:
~ od strony ul. Ciekockiej - w odlegtosci 2,00m od granicy dziatek z pasem drogowym,
w sposob oznaczony na zat, graf. literami G-H,
— od strony zachodniej (dziatek nr ewid.: 32/4 i 32/5 — uz ,dr”) - w odlegtosci 10,00m od
granicy z pasem drogowym, w sposéb oznaczony na zat. graf, literami H-I-1,”
e ilosci stanowisk postojowych (pkt. 6 projektu decyzji} z zapisu istniejgcego:
LW ramach inwestycji, w granicach jej realizacji, nalezy zaprojektowac 1 zrealizowac
stanowiska postojowe w iloéci minimum: 1,1 stanowisko postojowe dla samochodow

2

|H

osobowych na 1 loka

na zapis nastepujgcy:
LW ramach inwestycji, w granicach jej realizacji, nalezy zaprojektowac i zrealizowac
stanowiska postojowe w ilosci minimum: 2 stanowiska postojowe dla samochoddw
osobowych na 1 fokal.”

Pismem zlozonym dnia 26.07.2023r., Inwestor zaakceptowat zapisy zawarte w ww.
pismie MZD.

Po zmianie wniosku przez Inwestora, organ sporzadzit dnia 26.07.2023r. projekt
decyzji, w ktorym uwzglednit warunki zawarte w pismie MZD, zatem odstgpiono od
ponownego uzgodnienia projektu decyzji.

Teren planowanej inwestycji znajduje si¢ na obszarze objetym Uchwalg Rady Miasta
Kielce Nr LXIV/1229/2006, z dnia 22 czerwca 2006r., w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,KIELCE POLNOC -
OBSZAR II: Beczkowska — Ciekocka — Park" w Kielcach.

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

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

Artykut 52 ust. 2 pkt 1 - 2 w zwigzku z art. 64 ust. 1 Ustawy, okreéla wymogi formalne
whniosku o ustalenie warunkéw zabudowy. Zgodnie z nim, wniosek powinien zawierac:
1) mape zasadnicza lub, w przypadku jej braku, mape ewidencyjna, pochodzace
z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujace teren, ktorego
wniosek dotyczy, wraz z obszarem, na ktéry inwestycja bedzie oddziatywad, w skali
1:500 Jub 1:1000 {...), w postaci:
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a) elektronicznej — w  obowigzujagcym  panistwowym  systemie  odniesien
przestrzennych albo

h) papierowej;

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

a) okreslenie zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub
oczyszcezania sciekow, a takie innych potrzeb w zakresie infrastruktury techniczne,
a w razie potrzeby rowniez sposobu unieszkodliwiania odpaddw,

b) okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki
zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia i gabarytow
projektowanych obiektdw budowlanych oraz powierzchni terenu podlegajace;
przeksztalceniu, przedstawione w formie opisowej i graficznej,

c) okreslenie charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji oraz dane
charakteryzujace jej wptyw na $rodowisko.

Badajac czy wniosek, o jakim mowa na wstepie spetnia wymagania ustawowe stwierdzam, 7e
wniosek jest kompletny. Wnioskodawca okreslit granice terenu inwestycji oraz obszar, na
ktory ta inwestycja bedzie oddziatywaé na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 pochodzgce]

Zz

panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, dokonat charakterystyki inwestycj

poprzez okreslenie gabarytéw projektowanego obiektu budowlanego oraz powierzchni
terenu podlegajacej przeksztafceniu w formie opisowej, jak i graficznej oraz okreglit
zapotrzebowanie na wode, energie elektryczng, gaz, sposéb odprowadzenia $ciekow i wod
opadowych. We wniosku wskazal, Ze planowana inwestycja nie bedzie negatywnic
oddziatywaé na srodowisko.

Stosownie do tresci art. 61 ust. 1 Ustawy, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest

mozliwe jedynie w przypadku facznego spefnienia nastepujacych warunkdéw:

1.

co najmniej jedna dziatka sagsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest

zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy

w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikoéw ksztattowania zabudowy

oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow

budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

teren ma dostep do drogi publicznej,

istniejgce lub  projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest

wystarczajace dia zamierzenia budowlanego; (Zgodnie z ust. 5 warunek, o ktérym mowa

w ust. 1T pkt 3, uznaje sie za spetniony, jeieli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie

zagwarantowane w drodze umowy zawartej miedzy wiasciwa jednostkg organizacyjng

a inwestorem.),

teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i leénych na

cele nierolnicze i nieledne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych

planow, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1,

decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategiczne] inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust, 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz.
U. z 2021r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
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b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
c) strefy hezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Uzupetnieniem regulacji ustawowej sg przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
7 dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposcbu ustalania wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowege planu
zagospodarowania przestrzennego, opublikowane w Dz, U. Nr 164, poz 1588.
Rozporzgdzenie to, okresla sposéb ustalania w decyzji o warunkach zabudowy wymagan
dotyczacych ustalenia:

1} linii zabudowy,

2} wielkodci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu,
3) szerokosci elewacji frontowe],

4) wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu fub 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 wiasciwy organ wyznacza wokof terenu, o ktorym mowa w art.
52 ust. 2 pkt 1a Ustawy, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dofaczonej do
whiosku o ustalenie warunkdw zabudowy obszar analizowany w odleglosci nie mniejszej niz
trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow, i przeprowadza na
nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
o ktorych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumied te czes$¢ granicy dziatki
budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sig gtowny
wijazd na dziatke.

W rozpatrywanej sprawie, szerokos¢ frontu terenu inwestycji planowanego do
zabudowy wynosi ok. 164,00m, przy czym za front uznano jego pofudniowg czgsé oznaczong
literami A-B, ktéry przylega do drogi publicznej z ktérej odbywac sig bedzie glowny wjazd
i wejécie na teren tj. z ul Ciekockiej. Wykonujgc dyspozycje wynikajgce
7 cytowanego art. 61 ust. 5a Ustawy, granice obszaru analizowanego wyznaczono wokot
terenu inwestycji oznaczonego literami ABCDEF-A w odlegloéci od 495,00m do 570,00m.
Powickszenie obszaru analizowanego zostalo podyktowane koniecznodcig objecia analiza
catych zabudowanych dziatek i nie wymaga szczegdlowego uzasadnienia w decyzji {wyrok
NSA w Warszawie z dnia 20 maja 2011r., sygn.. akt 1l OSK1426/10, LEX nr 992487). Tak
wyznaczony obszar analizy pozwala na dokonanie analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Badajgc spetnienie wymogow art. 61 ust. 1 pkt 1 Ustawy stwierdzam, ze w niniejszej
sprawie w granicach analizy wystepuja dziatki dostepne z tej samej drogi publicznej
zabudowane w sposdb umozliwiajgcy ustalenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz na podstawie przepisow Rozporzadzenia  Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, opublikowane w Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ustalam co

nastepuje:

Kontynuacia funkcji:

W  obszarze analizowanym  wystepuja  budynki mieszkalne  jednorodzinne
w zabudowie wolnostojgcej, blizniaczej i szeregowe] oraz budynki garazowo-gospodarcze.
7 uwagi na rozlegly obszar analizy w granicach obszaru analizowanego znalazty sie budynki
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ustugowe, sg to wielkopowierzchniowe obiekty handlowe oraz zabudowania Uniwersytetu
Jana Kochanowskiego, kitdre ze wzgledu na gabaryty oraz funkcje nie mogg stanowid
podstawy do ustalenia parametrow dla ww. inwestycji.

W granicach terenu inwestycji zlokalizowane sg 4 budynki mieszkalne jednorodzinne
w zabudowie blizniaczej (zgodnie z wnioskiem przeznaczone do pozostawienia), realizowane
na podstawie pozwolenia na budowe, decyzja Nr 220/2014 z dnia 09.05.2014r., znak: AU-
H1.6740.1.878.2013.GZ, dla inwestycji pn. ,budowa zespolu 8 budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej, z wewnetrznymi instalaciami: wod. — kan., c.o.,
gazowgq i elektrycznymi, wroz z budowg zjazdu z ulicy Ciekockiej — jako Il etap inwestycji pn.
~Budowa zespotu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wraz z niezbednymi urzgdzeniami
techniczno — budowlanymi w tym studnie i bezodptywowe zhiorniki sciekow oraz 6 zjazdami
z ulicy Ciekockiej”.

Inwestycja bedgca przedmiotem wniosku dotyczaca budowy 29 budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych w tym 28 budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej (w 4 szeregach od 3 do 11 segmentéw) i 1 budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wolnostojgcego, murami oporowymi o facznej diugosci do 362,4m), co
stanowi kontynuacje funkcji wystepujacej w granicach terenu inwestycji.

Wyznaczenie linii nowej zabudowy - § 4 Rozporzgdzenia:

ust.1. Obowigzujgeq linie nowej zabudowy na terenie objetef wnioskiem wyznacza sie jako
przedtuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

ust. 2. W przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dzigice sgsiednief 7 przepisami
odrebnymi, obowigzujqcq linie nowej zabudowy nalezy ustalic zgodnie z tymi przepisami.

ust. 3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sqgsiednich przebiega tworzgc uskok,
wowczas obowigzujgeg linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje finii zabudowy tego
budynku, ktory znajduje sie w wiekszef odlegtoici od pasa drogowego.

ust. 4. Dopuszcza sie inne wyznaczenie obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to
z analizy, 0 ktdrej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

Teren planowanej inwestycji od potudnia przylega do pasa drogowego ul. Ciekockiej
oraz od zachodu graniczy z dziatkg nr. ewid. 32/4 uz. ,dr. Ulica Ciekocka na odcinku
przylegtym do terenu inwestycji jest drogg publiczng zaliczang do kategorii drég gminnych,
nieurzgdzona.

Prezydent Miasta Kielce wydat decyzje Nr 3/2021 z dnia 28.05.2021r., znak:
UA-IV.6740.2.3.2021.DK o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej dia inwestycji:
,Budowa ul. Ciekockiej w Kielcach”. Dziatki nr ewid. 75/9, 75/11, 75/13, 75/15, 75/17, 75/19,
75/21 do ktérych od potudnia przylega teren inwestycji, zgodnie z ww. decyzjg przeznaczone
sg pod pas drogowy.

Na dziatkach bezposrednio przylegajgcych do terenu inwestycji brak jest zabudowy.
W zwiazku z powyiszym nie wytworzyla sie linia zabudowy wymagajgca kontynuacji. Na
terenie inwestycji realizowane sg 4 budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie
blizniaczej {zgodnie z wnioskiem przeznaczone do pozostawienia), w oparciu o pozwolenia
na budowe, decyzja Nr 220/2014 z dnia 09.05.2014r., znak: AU-111.6740.1.878.2013.GZ, dla
inwestycfi pn. ,budowa zespotu 8 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
bfizniaczej, z wewnetrznymi instalocfomi: wod. — kan., c.0., gozowg ielektrycznymi, wraz
z budowgq zjazdu z ulicy Ciekockiej — jako I etap inwestycji pn. ,,Budowa zespotu budynkow
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mieszkalnych jednorodzinnych wraz z niezbednymi urzqdzeniarni techniczno — budowlanymi
w tym studnie | bezodplywowe zbiorniki sciekdw oroz 6 zjuzdami z ulicy Ciekockiej”.

Wystepujace w obszarze analizowanym budynki usytuowane sg w odlegtosci od
ok. 6,00m do ok. 45,00m od granicy z pasem drogowym przyteglych ulic.

Biorac pod uwage powyisze, w rozpatrywanej sprawie ustalam, na podstawie

§ 4 ust. 4 Rozporzadzenia, nieprzekraczalne linie zabudowy:

— od strony ul. Ciekockiej - w odlegloéci 2,00m od granicy z dziatkami nr ewid. 75/9, 75/11,
75/13, 75/15, 75/17, 75/19, 75/21, 75/23, stanowigcymi pas drogowy ul. Ciekockiej, co
przedktada sie na odlegio$¢ ok. 6,00m od zewngtrznej krawedzi projektowanej jezdni
ul. Ciekockiej. tj. w sposdb oznaczony na zaf. graf. literami G-H,

— od strony zachodniej - w odleglodci 10,00m od granicy z pasem drogowym {dziafki
nr ewid. 32/4 132/5 - uz ,dr”) tj. w sposéb oznaczony na zat. graf. literami H--J,

Tak wyznaczone linie zabudowy umozliwiaja realizacje inwestycji zgodnie z wnioskiem
inwestora oraz sa zgodne z art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach
publicznych (t,j. Dz. U. 7z 2023r. poz. 645}, zgodnie z ktérym minimalna odlegtosc obiektéw od
krawedzi jezdni drég gminnych (ul. Ciekocka zalicza sie do kategorii drog gminnych} wynosi
6,00m.

Wyznaczehie wskaznika powierzchni zabudowy - § 5 rozporzgdzenia:

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

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

W obszarze analizowanym wystepuja wskazniki wielkosci powierzchni zabudowy
o wartoéciach od ok. 0,07 do ok. 0,35. Sredni wskaznik powierzchni zabudowy w obszarze
analizowanym wynosi ok. 0,20.

W granicach terenu inwestycji realizowane sg 4 budynki mieszkalne jednorodzinne
w zabudowie blizniaczej (zgodnie z wnioskiem przeznaczone do pozostawienia).
Wspotczynnik powierzchni zabudowy w chwili obecnej wynosi 0,04,

W wyznaczonym obszarze analizowanym w bliskim sasiedztwie terenu inwestycji, po
péinocnej stronie wystepuje zabudowa o wskazniku powierzchni zabudowy 0,24 {budynek
mieszkalny jednorodzinny na dziatce nr ewid. 70/2). Na kolejnych dziatkach w rym kierunku
wspotczynnik powierzchni zabudowy wynosi 0,35 (4 budynki mieszkalne jednorodzinne
w zabudowie szeregowej). Po pdinocnej stronie terenu inwestycji, dalej za ww. zabudowg
zlokalizowanych jest 12 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (o adresach ul. Wilenska
31 + 53) w zabudowie szeregowe] (czyli tak jak wnioskowana inwestycja) o wskazniku
powierzchni zabudowy 0,35.

Biorgc pod uwage powyisze, wielkos¢ dziatki objetej granicami terenu inwestycji oraz
wniosek inwestora, na podstawie § 5 ust. 2 Rozporzgdzenia, ustalam wskaZnik powierzchni
zabudowy — od 0,24 (wskaznik powierzchni zabudowy wystepujacy na dziatce nr ewid. 70/2
w bliskim sgsiedztwie terenu inwestycji} do 0,32 (wskaZnik zabudowy wystepujacy
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w obszarze analizowanym, nizszy od maksymalnego, umozliwiajgcy realizacje inwestycji
zgodnie z wnioskiem inwestora). Przy okresleniu takiego przedziatu dopuszczalnego
wskaznika powierzchni zabudowy wzieto pod uwage utrzymanie tadu przestrzennego w tym
rejonie miasta.

Tak ustalony parametr nie zakiéci zastanego tadu przestrzennego obszaru poddanego
analizie i umotzliwi realizacje inwestycji, zgodnie z wnioskiem inwestora.

Powierzchnia biologicznie czynna:

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczeri
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589) w § 2 pkt 3 okredlajgc tresé
decyzji ustalajacej warunki zabudowy wyra#nie wskazuje na koniecznoéé¢ ustalenia w niej
powierzchni biologicznie czynnej. 7 kolei tre$¢ Rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wskazuje na sposéb i tryb
ustalania tego parametru. Zasady ustalania wysokosci wskainika udziatu powierzchni
biologicznie czynnej nie wynikaja z zadnych przepisow. Wskasnik ten jest ustalany
w projekcie decyzji na poziomie funkcjonainie zwigzanym z innymi parametrami
zagospodarowania terenu.

Majac na wazglgdzie ochrone roslinnosci trwafej lub sezonowej, umozliwiajace;
naturalng wegetacje rodlin i Zycie zwierzat, realizujgc plany inwestycyjne wnioskodawca
powinien urzgdzic co najmniej 25% powierzchni terenu inwestycji, jako powierzchnie
biologicznie czynna.

Wyznaczenie szerokosci elewacji frontowej - § 6 rozporzadzenia:

ust. 1. Szerokosc elewacyi frontowej, znajdujqcej sie od strony frontu terenu, wyznacza sie dia
nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcef zabudowy
na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%.

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

W obszarze analizowanym wystepuja budynki o szerokosciach elewacji frontowych od
ok. 7,00m do ok. 228,00m. Szerokosci elewacji frontowych budynkdw dostosowane sg do
szerokosdci nieruchomosci, na ktorych sg zlokalizowane. Srednia szerokodd elewacii
frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w calym obszarze analizowanym wynosi
ok. 17,00m.

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wystgpujaca w obszarze analizowanym to
zabudowa wolnostojgca oraz w zabudowie bliZniaczej i szeregowej. Budynki mieszkalne
jednorodzinne wolnostojgce wystepujgce w obszarze analizowanym charakteryzuja sie
szerokosciami elewacji frontowych od ok. 7,00m do ok. 28,50m. Budynki mieszkalne
jednorodzinne w zabudowie blizniaczej i szeregowej wystepujace w obszarze analizowanym
charakteryzujg sie taczng szerokoscig elewacji frontowej bryly budynkéw od ok. 17,00m do
ok. 92,50m. Srednia szerokosc elewacji frontowych dfa tych budynkdw wynosi 41,50m.

W obszarze analizowanym w bliskim sasiedztwie terenu inwestycji na dziatkach
nr ewid. 60/3, 60/31, 60/32, 60/33/ 60/34, 60/35, 60/36, 60/37, 60/38, 60/39, 60/40, 60/41,
60/42, 60/43, 60/44 usytuowanych po péinocnej stronie terenu inwestycji znajduje sie 12
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budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (zabudowa szeregowa} o szerokosci elewad]i
frontowej ok. 7,50m kazdy, ktére tworzg bryle, o szerokosci ok. 92,50m.

Teren inwestycji objety wnioskiem posiada jeden z najszerszych frontow w obszarze
ij. ok. 164,00m.

W granicach terenu inwestycji realizowane sg 4 budynki mieszkalne jednorodzinne
w zabudowie blizniaczej (zgodnie z wnioskiem przeznaczone do pozostawienia), w oparciu
o pozwolenia na budowe, decyzia Nr 220/2014 z dnia 09.05.2014r, znak: AU-
I11.6740.1.878.2013.G7, dla inwestycji pn. ,budowa zespofu 8 budynkdw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej, z wewnetrznymi instalacjomi: wod. — kan., c.o,
gazowq i elektrycznymi, wraz z budowq zjazdu z ulicy Ciekockiej — jako Il etap inwestycji pn.
,Budowa zespotu budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z niezbednymi urzqdzeniami
techniczno — budowlanymi w tym studnie i bezodplywowe zbiorniki sciekéw oraz 6 zjozdami
z ulicy Ciekockiej” ktdre tworzq bryte o szerokosci ok. 17,00m kazda.

Biorac pod uwage powyisze, w oparciu o przepis § 6 ust. 2 rozporzgdzenia, ustalam
szerokoéci elewacji frontowej (potudniowe)j od strony ul. Ciekockiej):
- dla 28 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej —od 7,00m do
9,00 kazdy budynek, kiére bedg tworzylty bryly o szerokosci od 24,00m do 90,00m,
- dla 1 budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego — od 19,00m do 25,00m.
Tak wyznaczone szerokosci mieszczg sie w zakresie szerokosci elewacji frontowych
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (wolnostojacych oraz w zabudowie szeregowej)
w obszarze analizowanym. Budynki o tak ustalonych szerokosciach elewacji pozwolg na
kontynuacje istniejacego fadu przestrzennego w obszarze analizowanym, bowiem swojg
szerokodcia  nawigzujy do zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojacej
i szeregowej zlokalizowanej w bliskim sasiedztwie terenu inwestycji.

Wyznaczenie wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej - § 7 rozporzgdzenia:

ust. 1. Wysokos¢ gérnej krawedzi elewadji frontowej, jej gzymsu lub attyki, wyznacza si¢ dla
nowej zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejqcej zabudowy na
dziatkach sgsiednich.

ust. 2. Wysokosé, o kidrej mowa w ust.1, mierzy sie od Sredniego poziomu terenu przed
gléwnym wejsciem do budynku.

ust. 3. Jezeli wysokoéé, o ktérej mowa w ust.1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc
uskok, wowczas przyjmuje sie jej srednig wielkos¢ wystepuigeq na obszarze analizowanym.
ust. 4. Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci, o ktérej mowa w ust. 1, jezeli wynika to
z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

Na dziatkach bezposrednio przylegajacych do terenu inwestycji brak jest zabudowy.

Budynki w calym obszarze analizowanym maja wysokosci gérnych krawedzi elewadji
frontowych od ok. 3,00m do ok. 23,00m. Srednia wysoko$¢ gérnych krawedzi elewadji
frontowych budynkow wynosi ok. 5,70m.

Wysokoéci  gornych  krawedzi  elewacji  frontowych  budynkéw  mieszkalnych
jednorodzinnych wystgpujacych w obszarze analizowanym wynosza od ok. 3,00m do
ok. 8,00m, a ich érednia wynosi ok. 4,50m.

Na terenie inwestycji realizowane sg 4 budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie
blizniaczej (zgodnie z wnioskiem przeznaczone do pozostawienia), w oparciu o pozwolenia
na budowe, decyzja Nr 220/2014 z dnia 09.05.2014r,, znak: AU-111.6740.1.878.2013.GZ, dla
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inwestycji pn. ,budowa zespotu 8 budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
blizniaczej, z wewnetrznymi instalacjami: wod. — kan., c.0., gazowq ielektrycznymi, wraz z
budowq zjazdu z ulicy Ciekockiej — jako Il etap inwestycji pn. ,Budowa zespofu budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych wraz z niezbednymi urzgdzeniami techniczno — budowlanymi
w tym studnie | bezodplywowe zbiorniki Sciekéw oraz 6 zjazdami z ulicy Ciekockiej”. Budynki
te majg wysokosci ok, 9,00m kazdy. Wysokosé ta mierzona jest od $redniego poziomu terenu
na tej elewacji tj. potudniowej od strony ul. Ciekockiej.

Teren planowanej inwestycji charakteryzuje sie duzym spadkiem terenu w kierunku
potudniowym. Roéinica poziomu terenu miedzy poinocna a pofudniowq granica terenu
inwestycji, wynosi ok. 3,80m. Zatem w przedmiotowej sprawie w celu olreslenia wysokoéci
gornej krawedzi elewacji frontowej, nalezy odnies¢ sig do éredniego poziomu terenu na tej
elewacji tj. potudniowej od strony ul. Ciekockiej.

Uwzgledniajgc powyisze, na podstawie § 7 ust. 4 Rozporzagdzenia, ustalam wysokoéé
gornej krawedzi elewacji frontowe] potudniowe] kazdego budynku mieszkalnego — od 5,70m
{sredniej wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w obszarze analizowanym) do 8,00m (wysokosci budynkdw mieszkainych
jednorodzinnych  zlokafizowanych na terenie inwestycji, realizowanych w oparciu
o pozwolenia na budowe, decyzja Nr 220/2014 z dnia 09.05.2014r., znak: AU-
111.6740.1.878.2013.GZ.) mierzona od dredniego poziomu terenu na tej elewadji
(potudniowej) tj. od strony ul. Ciekockiej.

Obiekty o tak ustalonej wysokosdci gérnej krawedzi elewacji frontowej, nie naruszg
zastanego na tym terenie tadu przestrzennego i harmonijnie wpisza sie w zastany porzadek
w tym rejonie miasta, bowiem swojg wysokoscig nawigzuje do istniejgeych budynkéw
w granicach terenu inwestycji.

Wyznaczenie geometrii dachu - § 8 rozporzadzenia:

Geometrie dachu (kqt nachylenia, wysokosc¢ gtdwnej kalenicy i uktad pofaci dachowych,
a takze kierunek glownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sie odpowiednio
do geometrii dachow wystepujgeych na obszarze analizowanym.

W  obszarze analizowanym wystepujg budynki z dachami jednospadowymi,
dwuspadowymi | wielospadowymi o kacie nachylenia w przedziale od 20° do 45° i potozeniu
gtownej kalenicy dachu w ukiadzie kalenicowym i szczytowym w stosunku do frontu dziatki,
jak rowniez z dachami pfaskimi. Catkowite wysokosci budynkéw z dachami stromymi
wynoszg do ok. 12,00m, z dachami ptaskimi natomiast do ok. 23,00m.

Wobec powyiszego, dla zachowania istniejagcego w obszarze analizowanym fadu
przestrzennego, biorac pod uwage okreslony we wniosku zamiar inwestycyjny oraz jego
usytuowanie w bliskim sasiedztwie budynkéw z dachami ptaskimi, ustalam geometrie dachu
dla kazdego budynku — dach ptaski. Catkowita wysoko$é kazdego budynku do 9,00m,
mierzona od S$redniego poziomu terenu na tej elewacji tj. poludniowe] od strony
ul. Ciekockiej.

Zaden element dachu (za wyjatkiem komindw i przeciwogniowych wyhiesionych
fragmentow $cian szczytowych) a takie nadbudéwek ponad dachem, takich jak
maszynownia diwigu, centrala wentylacyjna, centrala klimatyzacyjna, obudowa wyjécia
z klatki schodowej, kottownia lub inne pomieszczenia techniczne, nie moze byé
zlokalizowany ponad wysokos$¢ budynku. -
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Odnoszgc sie do pozostatych warunkow art. 61 ust. 1 pkt 2-6 Ustawy stwierdzam, 7e:

Ad. 2 Whnioskowany do zabudowy teren ma dostep do drogi publicznej ul. Ciekockiej.

Ad. 3 Istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego, zgodnie z punktem 6 decyzji.

Ad. 4 Czedd terenu wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznacrzenia gruntdw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne jak stwierdzono w punkcie 4 decyzji.

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

odrebne:
e Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych {j. t. Dz. U. z 2023r., poz. 645
z pdin. zm.),
e Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (j.t. Dz. U. z 2023r., poz.
1336),

¢ Ustawa 7z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntoéw rolnych i lesnych (j.1. Dz. U.
z 2022r. poz. 2409).
Ad.6. Teren inwestycji nie znajduje sie w obszarach, o ktérych mowa w punkcie 8 tiret
5 decyzji.

Stosownie do art. 60 ust. 1 Ustawy decyzje wydaje wojt, 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:
¢ Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Kielcach, Pafistwowym Gospodarstwem Wodnym Wody
Polskie, 25-662 Kielce, ul. Robotnicza 5 — bez zajecia stanowiska — zgodnie z art. 53 ust.
5 ustawy, w przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie
dwoch tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie ({28.06.2023r.),
uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Inwestycja zlokalizowana jest na obszarach ohjetych ochrong przyrody. Odstapiono jednak
od uzgodnienia projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy z Regionalnym Dyrektorem
Ochrony Srodowiska w Kielcach zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 8 Ustawy, poniewaz w my$l art.
53 ust. 5b przepisu, o ktérym mowa w art. 53 ust. 4 pkt 8, nie stosuje sie do inwestyciji, dla
ktérych przeprowadzono ocene oddzialywania przedsiewziecia na srodowisko, zgodnie
z ustawg o udostgpnianiu informacji o Srodowisku ijego ochronie, udziale spo’reczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na érodowisko (; t. Dz. U.z 2023r. poz.
1094 z pdéin. zm.), w trakcie kidrej uzgodniono realizacje przedmewmqaa z Reglonalnym
Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Kielcach.

Po przeanalizowaniu art. 53 ust.4 siwierdzam, Ze przeprowadzenie pozostatych uzgodnien,
o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 nie dotyczy przedmiotowe] inwestycji, bowiem nie znajduje
sie ona na obszarach, w stosunku do ktérych ustawodawca taki wymog natoiyi.

W trakcie postepowania zasiegnieto opinii Miejskiego Zarzadu Drég w Kielcach,
ul. Prendowskiej 7, 25-384 Kielce, ktory w pismie z dnia 10.07.2023r., znak:
WR.453.119.2023.KZW, zaopiniowat pozytywnie projekt decyzji.

Stosownie do art. 61 §4 i 10 §1 Kodeksu postepowania administracyjnego stronom
zapewniono czynny udzial w postepowaniu (zawiadomienia z dnia 17.01.2023r. oraz
zawiadomienie z dnia 27.07.2023r.). W trakcie postepowania nie wptynety zadne uwagi.
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Z przeprowadzonego postepowania wynika, ze przedmiotowa decyzja jest zgodna
z wymogami wynikajgcymi z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie
stoi wsprzecznosci z przepisami odrebnymi i z warunkami bedgcymi  wynikiem
przeprowadzonych uzgodnien, a ustalenia niniejszej decyzji uwzgledniajg wniosek inwestora.

Niniejsza decyzja o warunkach zabudowy zgodnie z art. 63 ust. 2 Ustawy nie rodzi praw
do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osoéb trzecich.

Stosownie do wymogow 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 powyzszym orzeczono jak w rozstrzygnieciu.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Kielcach, aleja IX Wiekow Kielc 3, 25-516 Kielce, za posrednictwem
Prezydenta Miasta Kielce, Rynek 1, 25-303 Kielce, w terminie 14 dni od dnia doreczenia
niniejszej decyzji. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie
prawa do wniesienia odwotania wobec Prezydenta Miasta Kielce. Z dniem doreczenia
Prezydentowi Miasta Kielce oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwofania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Oznacza
to, 7ze decyzja podlega wykonaniu i nie istnieje mozliwos$¢ zaskarzenia jej do Wojewodzkiego
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 2006r. o oplacie skarbowej (j.t. Dz. U. 2022r. poz.
2142 z poin. zm.) dokonano zaptaty naleinej oplaty skarbowej za dokonanie czynnoéci urzedowej — wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, na konto Urzedu Miasta Kielce, w wysokosci 598z1 (stownie zlotych: pigcset dziewigeddziesigt osiem), zgodnie z trescig czesci |
ust. 8 zatgcznika do tej ustawy.

Zatgczniki: Nr 1 - graficzny
Nr 2 — wyniki analizy (CZESC TEKSTOWA | GRAFICZNA — arkusz 1, 2, 3)

Uwaga:
Strony, ktére nie otrzymujg w catosci zatgcznika graficznego nr 1 i zatgcznika graficznego nr 2 (arkusz 1, 2, 3) do decyzji ze wzgledu na jego

duzy format, mogg sie z nim zapozna¢ w Urzedzie Miasta Kielce, Wydziat Urbanistyki i Architektury, 25-303 Kielce, Rynek 1, pok. 128,

Otrzymujg strony wedtug odrebnego wykazu.

POUCZENIE

1. Niniejsza decyzja nie upowaznia do prowadzenia robot budowlanych, lecz stanowi podstawe do ubiegania
sie o pozwolenie na budowe.
2. Ustalone graniczne parametry w decyzji o warunkach zabudowy nie zwalniajg z obowigzku stosowania przy
opracowywaniu projektu budowlanego przepisdow techniczno-budowlanych.
3. Organ, ktdry 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.

UA-11.6730.1.151.2022.WR
16



4.

Inwestycje nalezy zaprojektowad z zachowaniem wymaganych przepisami odleglodci od  istniejgeych siedi
uzbrojenia podziemnego | nadziemnego. Warunki ewentualnego zblizenia lub przebudowy nalezy uzyskac
od wiasciwych zarzadcow sieci.

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszozenic ozwrot nakladdw
peniesionych w zwigzku 2 otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 63 ust. 4 Ustawy,
Zgodnie z arl. 51 ust, 2, w zwigzku z art. 64 ust. 1 Ustawy w przypadku niewydania przez wiasciwy organ
decyzji 0 warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takie] decyzji, organ
wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na kidre przystuguje zazalenie, kare
pieniezng w wysokosct 500 7t za kazdy dzier zwtoki. Wplywy z kar pienigznych stanowig dochdd budzetu
panstwa.

Crganem wyzszego stopnia w sprawach ckredlonych w ust. 2 jest wojewnda {art. 51 ust. 2a w zwigzku z art.
64 ust. 1 Ustawy).

Do terminu, o ktdrym mowa w ust.?, nie wlicza sie termindw przewidzianych w przepisach prawa do
dokonania okreglonych czynnoici, okreséw zawieszenia postepowania oraz okresow opéinien
spowodowanych z winy strony albo 7 przyczyn niezaleznych od organu (art. 51 ust. 2¢, w zwigzku z art. 64
ust. 1 Ustawy).

Kary pienieznej za zwioke nie wymierza sig, a wszczele postepowania w sprawie wymierzenia kary umarza
sie, jezeli od dnia wydania decyzji o warunkach zabudowy przez organ pierwszej instancji uptyngly 3 fata
(art. 51 ust. 2d, w zwigzku z art. 64 ust. 1 Ustawy).

Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieinej, o ktérej] mowa w ust. 2, wszczyna sig
z urzedu, jezeli podmiot, ktdry wystapit z wnicskiem o warunki zabudowy, wniesie zgdanie wymierzenia tej
kary (art. 51 ust. 2e, w zwigzku z art. 64 ust. 1 Ustawy).

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