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DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art 4 ust.2 pkt 2, art.59 ust.1, art.60 ust.1, art.6] ust.] art.53 ust.3 i 4 pkt 9, art.54 i art.55 w
zwiazku z art.64 ust.] ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniy i zagospodarowaniy przestrzennym
(Dz.U.z 2003r. nr 80, poz.717z pozn.zm.), rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.
W sprawie sposobu ustalania Wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
Przypadku braky miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.z 2003 nr164, poz.1588),
Tozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w Sprawie oznaczeri i nazewnictwa
Stosowanych w decyzji o ustaleniy lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach
zabudowy (Dz.U.z 2003y nr 164, poz.1589) i art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960y Kodeks
Postepowania administracyjnego (Dz.U.z 2000r. nr 98, poz.1071 z pozn. zm.),

PO rozpatrzeniu wniosku pana Bogdana Schneidera dnia 25-03-201 Ir., uzupeinionego pismem z dnia 26-
07-2011r., w Sprawie ustalenia warunkdw zabudowy dla inwestycji : budynek mieszkalny wielorodzinny z
garazem podziemnym oraz i1'11"rr:1strukrurac techniczng ustala si¢ nastepujace warunki zabudowy dziatek: nr
289/2391290/238 KM 66 potozonych w Gdyni przy ul. Pionierow 20A-22, Oznaczonych literami ABCD na
zalaczniky graficznym do niniejszej decyzji, Stanowigcych wiasnogé ;

) . oraz dziatki nr 509/224 KM 66 stanowiacej pas
drogowy ( w celu realizacji przylaczy) — wiasnogé Gminy Miasta Gminy.

1. Rodzaj zabudowy - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (oznaczenie literowe MW),
Rodzaj inwestycji : budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym oraz
infrastrukturg techniczng

terenu w przypadku braky miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.z 2003r.
nr164, poz.1588) — Jjak na zataczniky graficznym oraz z Przepiséw odrebnych -
a) warunki i Wymagania ochrony i ksztaltowania ladu Przestrzennego rozumianego jako takie
uksztaltowanie Przestrzeni, ktére tworzy harmonijng caloé¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych
relacjach  wszelkie uwarunkowania  j Wymagania - funkcjonalne, spo{eczno-gospodacmf?,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno—estetyczne” (art.2 pkt 1 ustawy) — takze w zakresie
rozwigzan materiatowych, kolorystyki i detalu architektonicznego,

=z zachowaniem linij zabudowy - jako przediuzenie linii istniejacej zabudowy przy ul. Pionieréw
—zgodnie z zalacznikiem graficznym do decyzji - obowiazujaca linia zabudowy, o
® od granicy lasy — zgodnie z warunkami technicznymi jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie — min. 12,0m,



wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu — do
0,24,
szerokos$é elewacji frontowej - 14,0m (z tolerancja do 20%).
wysokoé¢ gornej krawedzi elewacji frontowej mierzona do jej gzymsu lub attyki —  jako
przedluzenie gérnej krawedzi elewacji frontowej budynkéw przy ul. Pionierow 26, 28, 30, 23,
23A, tj. do 8,0m,
geometria dachu :
- w nawigzaniu do geometrii dachu budynkéw przy ul. Pionierow 24, 26, 30, 23 1 23A:

® kat nachylenia 30°,

e uktad potaci dachowych : dach dwuspadowy lub wielospadowy,

e kierunek gtéwnej kalenicy: réwnolegly do frontu dzialki,
- lub w nawiazaniu do geometrii dachu budynkéw przy ul. Pionieréw 18, 27, 28 — dach plaski.

Projekt budowlany powinien spelnia¢ wymagania obowigzujacego Prawa budowlanego, warunkéw
technicznych i norm, a w szczegdlno$ci rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.z 2002r. nr
75, poz.690 z pézn. zmianami) .

Rozwiazania konstrukcyjne — na podstawie geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektow
budowlanych (rozporzadzenie Min. Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 wrzesnia
1998r. (Dz.U.z 1998r. nr 126, poz.839).

b) ustalenia dotyczace :

ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zdrowia ludzi :

uwzglednienie istniejacej zieleni (na bazie inwentaryzacji — jej ewentualna wycinka w uzgodnieniu
z Wydzialem Ochrony Srodowiska i Rolnictwa UM Gdyni),

ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej : nie dotyczy,

¢) warunki obstugi w zakresie :
- komunikacji, w tym powiazanie z miejskim uktadem drogowym, miejsca postojowe :
na podstawie wytycznych z Zarzadu Drog i Zieleni w Gdyni uzyskanych po wszezeciu
postepowania — pismo UKD.6730.169.2011.DJ.3367 z dn. 21.04.2011r. :
e obstuga komunikacyjna jednym zjazdem od ul. Pionierow,
e na terenie dziatki objetej wnioskiem nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe w liczbie:
dla budynku wielorodzinnego: 1,5 miejsca postojowego /1 lokal mieszkalny, przy czym 10%
miejsc postojowych zaprojektowaé jako miejsca ogdlnodostepne,
e projekt obshugi komunikacyjnej dzialek wykonany zgodnie z obowigzujacym rozporzadzeniem
Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 02.03.1999r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz.U.Nr 43 z dnia
14.05.1999r. oraz Dz.U) wraz z bilansem miejsc postojowych uzgodni¢ w Zarzadzie Drég i
Zieleni w Gdyni.
e lokalizacja miejsc postojowych na terenie dzialki budowlanej musi spelia¢ warunki
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U.z 2002r. nr 75,
poz.690 z pdézniejszymi zmianami), prawidlowos¢ przyjetych rozwiazan projektowych bedzie
przedmiotem oceny w postgpowaniu o pozwolenie na budowe.
e przebieg planowanych w pasie drogowym sieci i przylaczy nalezy uzgodni¢ w Zarzadzie Drog i
Zieleni w Gdyni.

- infrastruktury technicznej :

e uwzglednienie istniejacych sieci uzbrojenia podziemnego (wymagane odleglosci ; ew.
przelozenia sieci w uzgodnieniu z ich gestorami)

e gospodarka wodno — sciekowa — zgodnie z informacja PWiK w Gdyni — pismo nr FOT-506-Gd-
007818/11 z dnia 06-04-2011r. — jest mozliwo$é przylaczenia wnioskowanej nieruchomosci do:

- przewodu wodociggowego DN 80 znajdujacego sie w ulicy Pionierow



- kanalu $ciekowego DN 150 znajdujacego si¢ w ulicy Pionieréw

sposob zagospodarowania wod opadowych — z uwzglednieniem nastgpujacych warunkéw
zawartych w pismie Zarzadu Drég i Zieleni nr UGD.6730.120.2011.IwP.3105 z dnia 13-04-
2011r.:
1. w ramach zamierzenia inwestycyjnego nalezy uporzadkowaé sposob zagospodarowania wod
opadowych i roztopowych na dzialce inwestora spelniajac dla istniejacych i projektowanych
obiektéw budowlanych warunki uzytkowe okreslone w § 5 ust.1 pkt 2 lit. b ustawy z dnia 7 lipca
1994 roku Prawo budowlane (J.t.Dz. U.z 2010r. Nr 243, poz. 1623);

2. w ulicy Pionieréw brak jest miejskiej sieci kanalizacji deszczowej; wody opadowe i roztopowe
nalezy zagospodarowaé na terenie wlasnym Inwestora zgodnie z przepisami § 28 ust.2
rozwinigtymi w § 126 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2002r.
nr 75, poz. 690 z pézn.zm) z uwzglednieniem § 29 rozporzadzenia; spos6b zagospodarowania wod
opadowych winien zostaé okreslony po analizie miejscowych warunkéw gruntowych w
porozumieniu z Wydzialem Ochrony Srodowiska i Rolnictwa UM Gdyni oraz uniemozliwiaé
zalewanie dzialek sasiednich, w tym pasa drogowego ulicy Pionierow.

- ® istnieja techniczne mozliwosci dostawy gazu z gazociagu dnm 90 PE znajdujacego sie w ul.
Pionieréw, w odl. 7,0m od granicy dziatki nr 289/239 - pismo nr EUG/606/201 1 z dnia 07-04-
2011r. wydane przez Pomorska Spétke Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddziat w Gdansku,

- OPEC - przez cze$¢ dzialki nr 290/238 przebiega magistrala cieplownicza 2xDN600. W zwigzku
Z powyzszym nalezy szczegblowo uzgodnié lokalizacje projektowanego obiektu i zabezpieczy¢
magistrale cieplownicza przed uszkodzeniem cigzkim sprzgtem budowlanym. (pismo nr
TR/JKH/148/4264/2011 z dnia 05-04-201 1r:)

d) wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich - projekt budowlany powinien
zapewni¢ ochrong intereséw 0s6b trzecich w rozumieniu ustawy Prawo budowlane, z
uwzglednieniem ochrony przed :

- pozbawieniem :

® dostepu do drogi publicznej,

® mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw
tacznosci,

e dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, (do projektu
nalezy dolaczy¢ analize zacieniania i przesfaniania budynkéw istniejacych, wykazujaca zgodnosé
projektowanego budynku z przepisami obowiazujacymi w tym zakresie),

- uciazliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zakl6cenia elektryczne i promieniowanie,
- zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby,

¢) wymagane uzgodnienia projektu budowlanego :
- Wydzial Geodezji w zakresie koordynaciji sieci,
- Zarzad Drég i Zieleni w Gdyni (w zakresie obstugi komunikacyjnej),
- Wydziat Ochrony Srodowiska i Rolnictwa UM Gdyni (w zakresie odprowadzenia wéd opadowych),
- Okregowe Przedsigbiorstwo Energetyki Cieplnej w Gdyni,

uzasadnienie

Inwestycja objeta niniejsza decyzja jest przewidziana do realizacji w obszarze terenu spelniajacego warunki,
o ktéorych mowa w art.61 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, co potwierdza analiza obszaru wyznaczonego zgodnie z § 3 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U.z 2003r. nr164, poz.1588) bedaca zalacznikiem do decyzji.

Zgodnie z pismem Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Przyrody nr SR/VILMP/7046-24-11/07 z
dnia 12-09-2007r., zamierzenie inwestycyjne nie wymaga uzgodnienia warunkéw zabudowy w zakresie
ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.



Warunki obstugi komunikacyjnej zostaly okreslone przez zarzadee drogi - pismo nr
UKU.6730.169.2011.DJ/3367 z dnia 21-04-2011r.

Inwestycja nie narusza intereséw os6b trzecich przy uwzglednieniu w projekcie budowlanym
warunkéw zawartych w decyzji, w szczegdlnosci w p.2d. .
W trakcie postgpowania administracyjnego poprzedzajacego wydanie decyzji strona — pan Jerzy Nowak —
wni6st uwagi (pismo z dnia 28-04-2011r.) dot. parametréw projektowanej inwestycji oraz zacieniania
zabudowy sasiednie;.

Odnoszac sie do uwag strony nalezy stwierdzi¢, ze:
- w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy wyznacza sig obszar analizowany i przeprowadza na nim
analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie okreslonym w art.61 ust.1-5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Analiza, sporzadzona na podstawie istniejacego
zagospodarowania terenu jest podstawa do ustalenia warunkéw dla nowej zabudowy.
Wszystkie parametry projektowanego budynku ustalono na podstawie parametréw zabudowy istniejacej,
dostepnej z tej samej ulicy, przy ul. Pionieréw (w tym budynku przy ul. Pionieréw 24).
- decyzja okresla wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich, (pkt 2d) w tym rowniez dot.
dostepu $wiatla dziennego do pomieszczefi przeznaczonych na pobyt ludzi. Inwestor zobowiazany zostat do
wykonania analizy zacieniania i przeslaniania budynkéw istniejacych, wykazujacej zgodnos¢ projektowane;
rozbudowy budynku z przepisami obowiazujacymi w tym zakresie.
Decyzja o warunkach zabudowy ma na celu wytyczenie jedynie podstawowych kierunkéw uksztattowania
projektowanej inwestycji w sposéb wiazacy projektanta oraz organ wydajacy pozwolenie na budowe.
Ocena zgodnosci przyszlego projektu budowlanego z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy bedzie
przedmiotem odrebnego postgpowania w sprawie pozwolenia na budowe.

Inwestycje mozna zrealizowa¢ na przedmiotowym terenie po spetnieniu wszystkich warunkéw niniejszej
decyzji. Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0s6b trzecich. Moze byé ona przemiesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie
warunki zawarte w decyzji. W przypadku, o ktérym mowa w art.65 ust.1 ustawy tut. organ stwierdzi
wygas$nigcie decyzji.

Do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dolaczyc¢ :

1) cztery egzemplarze projektu budowlanego zawierajacego : informacje dotyczaca bezpieczefistwa i
ochrony zdrowia ze wzgledu na specyfikg¢ projektowanego obiektu, opinie, uzgodnienia,
pozwolenia i inne dokumenty wymagane przepisami szczegdélnymi opracowanego zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003r. w sprawie szczegélowego zakresu i
formy projektu budowlanego — Dz.U.z 2003r. nr 120, poz.1133  oraz za$wiadczenie, o ktérym
mowa w art.12 ust.7 ustawy — Prawo budowlane,

2) os$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane zgodne z
wzorem okreslonym w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003r. (Dz.U.z
2003r. nr 120, poz.1127),

3) decyzje o warunkach zabudowy.

Od decyzji niniejszej stluzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Gdansku za posrednictwem tutejszego Urzedu w terminie 14 dni od daty otrzymania
decyzji .

Zalaczniki :

1. mapa sytuacyjna z liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji

2. analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu- czgs¢ opisowa
3. analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu- czgs¢ graficzna




Otrzymuja :

Pan Bogdan Schneider,

81-740 Sopot, ul. Polna 54G/2,

. Nadlesnictwo Gdanisk z siedziba w Gdyni,
81-006 Gdynia, ul. Morska 200,

Panstwo Ewa i Ryszard Krysa,

81-645 Gdynia, ul. Pionierdw 20,

. Pan Jerzy Nowak,

81-605 Gdvnia, ul. Stoneczna 13,

. a/a

opracowanie :Elzbieta Szarmach
0500 POIA w Gdansk
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ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
ORAZ ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO I PRAWNEGO
DZIALEK NR: 289/239 i 290/238 KM 66 PRZY UL. PIONIEROW 20A-22 W GDYNI
ORAZ DZIALKI DROGOWEJ NR 509/224 KM 67 DLA REALIZACJI INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ

dla inwestycji: budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym oraz
infrastrukturq techniczng

w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art.61 ustawy z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.z 2003r. nr 80, poz.717z pézn.zm.) — zgodnie z §3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.z
2003r. nr164, poz.1588) wraz z analiza stanu faktycznego i prawnego, warunkow i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz zgodnosci z przepisami odrebnymi
(art.53 ust.3 pkt 1 i 2 ustawy).

I. Granice obszaru analizowanego
Obszar poddany analizie zawiera dziatki nr
a) objete wnioskiem inwestora —z KM 66 :
® 289/239 i 290/238 polozone przy ul. Pionieréw 20A-22,

® 509/224 - dz. drogowa, wlasno$é: Gminy Miasta Gdyni,
b) sasiadujgce z terenem objetym wnioskiem inwestora —z KM 66 :
polozone, podobnie jak dziatka objeta wnioskiem Inwestora, po zachodn lej stronie ul. Pionierdw:
® 734, 286/240, 287/240, 288/239, 291/238, 292/237, 293/237, 236, 235, 233,
polozone po wschodniej stronie ul. Pionierdw:
® 226,227, 644/228, 645/228, 318/229, 320/230, 324/230, 570/231, 569/231,
polozone przy ul. Paniskiej:
® 223, 213, 299/212, 313/211, 315/211,
polozone przy ul. Niskiej:
® 518/204, 305/205, 307/207, 390/208, 389/209, 329/210,
oraz : 509/224 (pas drogowy ul. Pionieréw),
200 KM GD 4L (teren Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego)

II. Analiza
1.1.a. Funkcija zabudowy i zagospodarowania terenu
Obszar analizowany zawiera dziatki o numeracji geodezyjnej jak wyzej :
a) objete wnioskiem inwestora : 289/239 i 290/238 KM 66 — potozone przy ul. Pionieréw
20A-22, niezabudowane,
b) sasiadujgce z terenem objetym wnioskiem inwestora :
potozone, podobnie jak dzialka objeta wnioskiem Inwestora, po zachodniej stronie ul. Pionieréw:

® 734, 286/240, 287/240, 288/239, 291/238, 292/237, 293/237, 236, 235, 233:

- 734 - fteren zwiazany z sasiednig zabudowg mieszkaniowa wielorodzinna (wjazd,
parking),

- 286/240 przy ul. Pionieréw 18 - zabudowana budynkiem mieszkalnym,
dwukondygnacyjnym, dach plaski,

- 287/240, 288/239 przy ul. Pionieréw 20 — zbudowane budynkiem mieszkalnym,
dwie kondygnacje + poddasze nieuzytkowe, dach dwuspadowy, kalenica gléwna prostopadta
do frontu dziatki, kat nachylenia potaci dachu ~ 40°,

- 291/238, 292/237 przy ul. Pionieréw 24 - zbudowane budynkiem mieszkalnym,
trzy kondygnacje (w tym poddasze uzytkowe), dach wielospadowy, kalenica gléwna
réwnolegta do frontu dziatki, kat nachylenia potaci dachu - 30°,

- 293/237, 236 przy ul. Pionieréw 26 -  zbudowane budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym, cztery kondygnacje (w tym poddasze uzytkowe), dach dwuspadowy,
kalenica gléwna réwnolegla do frontu dziatki, kat nachylenia potaci dachu - 30°,




- 235 przy ul. Pionierow 28 - zbudowana budynkiem mieszkalnym, trzy
kondygnacje, dach plaski,
- 233 przy ul. Pionieréw 30 - zbudowana budynkiem mieszkalnym, trzy kondygnacje
(w tym poddasze uzytkowe), dach dwuspadowy, kalenica gléwna réwnolegla do frontu
dziatki, kat nachylenia potaci dachu - 30°,
polozone po wschodniej stronie ul. Pionierow:
© 226,227, 644/228, 645/228, 318/229, 320/230, 324/230, 570/231, 569/231:
- 226 przy ul. Pionieréw 19 — zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
dwie kondygnacje,
- 227 vprzy ul. Pionieréw 21 - zabudowang budynkiem mieszkalnym,
trzykondygnacyjnym (w tym poddasze uzytkowe), dach dwuspadowy, kalenica gtéwna prostopadta do

frontu dzialki, kat nachylenia potaci dachu 30°,

- 644/228 i 645/228 przy ul. Pionieréw 23 i 23A — zabudowane budynkami
mieszkalnymi w ukladzie blizniaczym, trzy kondygnacje (w tym poddasza uzytkowe), dachy
dwuspadowe, kalenice gléwne réwnolegte do frontu dzialek, kat nachylenia potaci dachu 30°,

- 318/229, 320/230 przy ul. Pionieréw 25 — zabudowang budynkiem mieszkalnym,
trzykondygnacyjnym (w tym poddasze uzytkowe), dach dwuspadowy, kalenica gléwna rownolegla
do frontu dzialki, kat nachylenia potaci dachu 40°,

- 324/230 przy ul. Pionieréw 27 — zabudowang budynkiem mieszkalnym,
dwukondygnacyjnym, dach plaski,

- 570/231 i 569/231 przy ul. Pionieréw 29 i 29A — zabudowane budynkami

mieszkalnymi w ukladzie blizniaczym, cztery kondygnacje (w tym poddasze uzytkowe i I
kondygnacja garazowa), dachy dwuspadowe, kalenice gléwne rownoleglte do frontu dziatek,
kat nachylenia potaci dachu 30°,

polozone przy ul. Parskiej:

e 223,213,299/212, 313/211, 315/211:

- 223 przy ul. Panskiej 20 - zbudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
dwie kondygnacje, dach ptaski,

- 213 przy ul. Panskiej 17 - zbudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,

dwie kondygnacje, dach ptaski,

- 299/212, 313/211 przy ul. Pafskiej 19 - zbudowane budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, dwie kondygnacje, dach spadzisty,

-315/211 przy ul. Panskiej 21 - zbudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
trzy kondygnacje, dach plaski,

polozone przy ul. Niskiej:

e 518/204, 305/205, 307/207, 390/208, 389/209, 329/210:

- 518/204 przy ul. Niska 18 — zabudowana dwukondygnacyjnym budynkiem

mieszkalnym, dach plaski,

- 306/207 i 305/205, ul. Niska 20 — zabudowane trzykondygnacyjnym budynkiem

mieszkalnym, dach ptaski,

- 390/208, ul. Niska 24 - zabudowana dwukondygnacyjnym budynkiem

mieszkalnym, dach plaski,

- 389/209, ul. Niska 26 — =zabudowang trzykondygnacyjnym budynkiem

mieszkalnym, dach ptaski,

- 232, 329/210, ul. Niska 30 i 28 — zabudowane dwukondygnacyjnymi budynkami

mieszkalnymi, dachy plaskie,

1.1.b. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu

W obszarze analizowanym wyznaczonym zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003r. w odleglosci min. 72,0m (front dzialki ok.24,0m) wystepuje zabudowa
mieszkaniowa jedno i wielorodzinna.

- linia zabudowy: - usytuowanie budynkéw wzdhz ul. Pionieréw ksztaltuje czytelna linig¢ zabudowy,
przebiegajaca w odleglosci zgodnej z wymaganiami ustawy o drogach publicznych od krawedzi
jezdni. Przyjeto obowiazujaca linie zabudowy jako przedtuzenie linii zabudowy istniejacej przy ul.
Pionieréw — jak na zalaczniku graficznym.




sredni wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: 0,24,
Srednia szerokos¢ elewacji frontowej : 14,0m, -
wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej: zgodnie z opisem w czesci 1.1.a. budynki w
obszarze analizowanym posiadajg 2-4 kondygnacji (w tym poddasza uzytkowe). Przyjmujac zasade
kontynuacji cech zabudowy w obszarze analizowanym, ustala si¢ wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji
frontowej w nawigzaniu do tej wysokosci elewacji frontowej budynkéw przy ul. Pionieréw 26, 28, 30,
23,23A, tj. 8,0m,
geometria dachu — wigkszos¢ budynkéw w obszarze analizowanym posiada dachy spadziste o kacie
nachylenia polaci dachu 30° , wzdluz ul. Pionieréw wystepuja réwniez budynki z dachami plaskimi.
Zatem dla projektowanego budynku ustala sie geometri¢ dachu:
- W nawiazaniu do geometrii dachu budynkéw przy ul. Pionierow 24, 26, 30, 23 i 23A:

® kat nachylenia 30°,

® ukiad potaci dachowych : dach dwuspadowy lub wielospadowy,

® kierunek gléwnej kalenicy: réwnolegly do frontu dziatki,
- lub w nawiazaniu do geometrii dachu budynkéw przy ul. Pionieréw 18, 27, 28 — dach plaski.

1.2. Dostep do drogi publicznej

Dziatka posiada bezposredni dostep od ul. Pionieréw,

1.3. Dostep do infrastruktury technicznej

Teren objety analiza obszaru posiada infrastrukture techniczng wystarczajaca dla zabezpieczenia
potrzeb planowanej inwestycji.

1.4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne.

1.5. Zgodnos¢ decyzji z przepisami odrebnymi

Przedmiotowa inwestycja nie naruszy przepiséw odrgbnych przy zachowaniu:

- warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2002r. nr
75, poz.690)

- przepiséw Prawa budowlanego (j.t.Dz.U. z 2010r. nr 243, poz.1623 z pdzn.zm )

- geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych (Dz.U. z 1998r. nr 126, poz.839)

- warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie(Dz.U. z
1999r.nr 43)

2. Nie ma zastosowania art.61 ust.2 ustawy ze wzgledu na charakter wnioskowanej inwestycji.
3. Nie ma zastosowania art.61 ust.3 ustawy ze wzgledu na charakter wnioskowanej inwestycji.
4. Nie ma zastosowania art.61 ust.4 ustawy ze wzgledu na charakter wnioskowanej inwestycji.

5. Teren objety analizq obszaru posiada infrastrukture techniczna wystarczajaca dla zabezpieczenia
potrzeb planowanej inwestycji.

II1. Wnioski

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie, ze planowane przedsigwzigcie w zakresie
okreslonym we wniosku inwestora spetnia wymogi okreglone w art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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