Pleszew, dnia 21 luty 2022 r.
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GP.6730.240.2021

DECYZJA
o warunkach zabudowy nr 22/2022

Na podstawie art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t. .
Dz. U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.), art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1 art. 60 ust. 1 oraz art. 63 ust. 3 i art. 64
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021
r., poz. 741 ze zm.), oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
planu zagospodarowania przestrzennego (t. j. Dz. U. Nr 164, poz.1588) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 29
listopada 2021 r. (data wptywu 09 grudnia 2021 r.), ktory zlozyt:

Pan Andrzej Bandzwotek
Grodzisko 76A
63-300 Pleszew
reprezentowany przez petnomocnika:
Pana Jacka Blaszczyka
ul. ks. Rymarkiewicza 6A
63-220 Kotlin

ODMAWIAM USTALENIA
WARUNKOW ZABUDOWY

dla terenu oznaczonego w ewidencji gruntéw jako dzialka nr 1898, arkusz mapy 25, obreb Miasto
Pleszew, gmina Pleszew;

dla inwestycji polegajacej na: budowie 19 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz budowa drogi *

dojazdowe] wewnetrznej,

ze wzgledu na niespetnienie przez inwestycje wymoqu zawarteqo w art. 61 ust. 1 pkt. 1i 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

UZASADNIENIE

W dniu 09 grudnia 2021 r. do Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew wplynat wniosek w przedmiotowej sprawie.
Whioskowany teren nie jest objety obowiazujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Wobec
powyzszego organ administracji publicznej podjagt czynnosci wynikajace z przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 59 wymienionej ustawy w przypadku braku planu
miejscowego dla przedmiotowe] inwestycji wydaje sie decyzje o warunkach zabudowy.

Po stwierdzeniu, ze zlozony wniosek spetnia wymagania wynikajgce z art. 52 ust. 2 uopizp wszczeto
postgpowanie w przedmiotowej sprawie.

Dla potrzeb ustalenia warunkéw zabudowy dla terenu oznaczonego w ewidencji gruntéw jako dziatki nr 1898,
arkusz mapy 25, obreb Miasto Pleszew, gmina Pleszew dokonano analizy istniejacej zabudowy i zagospodarowania
terenu, zgodnie z wymogami 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.

Organ wyznaczyl wokof terenu objetego wnioskiem obszar analizowany zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem wynosi 40,0 m, trzykrotna szerokoscé frontu
dziatki wynosi 120,0 m. Wokét dzialki objetej wnioskiem wyznaczono obszar analizowany w odlegtosci 120,0 m.

W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa ustugowa oraz
zabudowa gospodarczo-garazowa,

Z przeprowadzonej analizy wynika, iz wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu na obszarze analizowanym, wynosi okoto 14,0% i waha sie w przedziale od 9,5 do 18,0%. Srednia szerokosé
elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony frontu dziatki na dziatkach w obszarze analizowanym, wynosi 23,8 m i
waha sie w przedziale: dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych od 15,0 do 23,0 m, dla budynkéw ustugowych od



11,0 od 61,0 m, dla budynkéw garazowo-gospodarczych do 16,0 m. Z analizy urbanistycznej wynika, ze wysokosc
gornej krawedzi elewacji frontowe] na obszarze analizowanym wynosi 5,6 m i wystepuje: dla budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych o dachach skosnych od 3,0 do 4,5 m, dla budynkéw ustugowych od 5,5 do 8,5 m, dia budynkow
garazowo-gospodarczych od 3,0 do 3,5 m. Na obszarze analizowanym wystepujg dachy ptaskie o kacie nachylenia
potaci dachowych do 12°, oraz dachy dwuspadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 15° do 45°, o Sredhnigj
wysokosci kalenicy rownej 6,7 m, i wystepuje: dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o dachach skoénych od
6,5 do 9,0 m, dla budynkow ustugowych od 5,5 do 9,0 m, dla budynkéw garazowo-gospodarczych od 3,5 do 4,0 m.
Na analizowanym obszarze wystepuje rownolegle oraz zréznicowane usytuowanie gtéwnej kalenicy budynkéw do
frontu dzialki.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia warunkow,
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1+6 wyzej wymienionej ustawy, fj.:

1. Co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji,
parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.
Teren ma dostep do drogi publicznej.

Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.
Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne.

5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

6. Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej,
o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), 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 rurociggu

W przedmiotowej sprawie, pierwszy i drugi warunek nie zostat spetniony.

Planowana inwestycja nie spetnia wymogu kontynuaciji linii zabudowy. Whnioskowana dziatka polozona jest w
obszarze zabudowy ustugowej i mieszkaniowej jednorodzinnej. Zgodnie z wnioskiem, inwestor przewiduje budowe 19
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych usytuowanych w gtebi dzialki wzdluz projektowanej drogi wewnetrznej. Na
zadnej z dzialek znajdujacej sie w obszarze analizowanym nie wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w
postaci szeregu budynkow mieszkalnych polozonych w gtebi dziatek. W zwigzku z powyzszym niemozliwe jest ustalenie
kontynuacji linii zabudowy. Usytuowanie budynku mieszkalnego poza istniejgcg obowiazujgcg linig zabudowy
wprowadzitoby chaos i dysharmonie w istniejgcej zabudowie, w ktérej budynki mieszkalne zlokalizowane sg wytgcznie
bezposrednio przy istniejacej drodze publicznej. Ponadto wnioskowana dziatka przylega do dziatki drogowej, ktéra nie
ma statusu drogi publicznej. Jak wynika z przeprowadzonej analizy nie jest spetniony wymog § 4 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588).
Ponadto wprowadzanie nowej zabudowy w terenach niezabudowanych, uzytkowanych rolniczo wprowadzi chaos oraz
zburzy tad przestrzenny. Art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzit
wymog .dobrego sasiedztwa". Celem wprowadzenia przez ustawodawce tego wymogu byta, z jednej strony,
koniecznos¢ utrzymania tadu przestrzennego w obszarze analizowanym, a z drugiej strony, prawo inwestora do
zagospodarowania nieruchomosci. Zatem nalezy badac wplyw inwestycji na otoczenie w sensie urbanistycznym, co
oznacza, ze w kazdym indywidualnym przypadku nalezy widzie¢ obszar analizowany jako urbanistyczng
i architektoniczng catos¢. Celem zasady "dobrego sasiedztwa" nie jest to, aby nowa zabudowa byla odtworzeniem
istniejgcej zabudowy sasiedniej, ale to, aby na jej podstawie mozliwe byto okreslenie cech nowej zabudowy, ktdra ma
by¢ kontynuacja, przez co nalezy rozumie¢ zachowanie dotychczasowego charakteru zabudowy. Podkreslic bowiem
nalezy, ze kontynuacja funkcji, o jakiej mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., nie oznacza tozsamosci funkcji, lecz
umozliwia uzupetnienie funkcji istniejgcej o zagospodarowanie nie wchodzgce z nig w kolizje. Realizacja tej zasady
stuzy powstrzymaniu zabudowy niedajgce]j sie pogodzi¢ z zabudowg juz istniejacg na danym terenie (wyrok WSA w
Krakowie || SA/Kr 539/18 z dnia 13 lipca 2018 r.). W omawianym przypadku tworzenie nowych zabudowan, w postaci
19 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w otoczeniu terendw rolnych, nie stanowi podstawy do spetnienia wymogu
.dobrego sasiedztwa”, nie tworzy bowiem uzupenienia funkgji istniejgce]. Wprowadza mozliwos¢ zlokalizowania nowej
zabudowy na terenach niezabudowanych.

Ponadto planowana inwestycja nie spetnia wymogu kontynuacji wysokosci do kalenicy dla budynku mieszkalnego.
Whioskowana wartosc do 9,5 m przekracza wystepujace w obszarze analizowanym wysokosci budynkdw mieszkalnych
o dachach skosnych, dia ktérych parametr ten wynosi maksymalnie 9,0 m. Zdaniem organu dopuszczenie lokalizacji
budynkéw mieszkalnych o wysokosci do kalenicy zgodnej z wnioskiem, wynoszacej do 9,5 m zakiéci istniejgcy fad
przestrzenny zabudowy sgsiedniej.

Jak wynika z przeprowadzonej analizy nie jest spetniony wymaég § 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588).

Ponadto planowana inwestycja nie ma dostepu do drogi publicznej, gdyz droga zlokalizowana na dziatce nr ewid.
1903, z ktorej odbywataby sie obstuga komunikacyjna, zgodnie z pismem znak: GK.7234.1.2022 Wydziatu Gospodarki
Komunalnej, nie posiada statusu drogi publicznej. Jak wynika z przeprowadzonej analizy nie jest spetniony wymaog
art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ponadto droga wewnetrzna obstugujaca planowane 19 budynkéw mieszkalnych posiada szerokosé ok 8,0 m. Dla
inwestycji przewidujgcych kilkanascie budynkow mieszkalnych tak waska droga nie jest wystarczajaca, by w dogodny
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sposob obstuzy¢ tyle nieruchomosci. Ustalenie minimalnej szerokosci projektowanej drogi wewnetrznej na wartosé 10,0
m byloby niezbedne celem wiasciwego, dogodnego obstuzenia potencjalnych nowych mieszkaricow. Pas drogowy o
takiej szerokosci pozwoli na zgodnie z przepisami branzowymi, zaprojektowanie i wykonanie infrastruktury technicznej
z zachowaniem odpowiednich odlegtosci od poszczegélnych sieci, ktorych realizacja stanowi zadanie wiasne gminy
oraz zapewni mozliwosci dojazdu stuzb porzgdkowych i ratunkowych do docelowych mieszkancow. Jak wskazuje wyrok
NSA z dnia 12 grudnia 2017 r., Il OSK 712/17 ,Dostgp nie moze by¢ bowiem dostepem wytgcznie hipotetycznym, lecz
musi by€ realny, tj. pozwalajgey uznac, ze dziatka, przez ktorg planowane jest skomunikowanie terenu inwestycji z
drogg publiczng moze by¢ wykorzystywana w takim wiasnie celu”.

Poniewaz przepisy art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowig, ze wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spelnienia wszystkich szesciu warunkéw
wymienionych w tym przepisie, a dla inwestycji objetej wnioskiem warunek art. 61 ust.1 pkt 1 i 2, nie jest spetniony, nie
jest mozliwym ustalenie warunkow zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.

W zwiazku z powyzSzym przeczono jak w sentencji 5 : g

i BT G § Z up. Burnfigtrza £
/o 2—L) : | =

“ciami

strzennego

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji sluzy prawo odwotania do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Kaliszu,
ul. Czestochowska 12, za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew w terminie czternastu dni od dnia jej
dorgczenia. (Odwotanie winno by¢ ziozone w dwoch jednobrzmigeych egzemplarzach).

Zgodnie z art. 127a k.p.a. w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze, w formie o$wiadczenia
przestanego do tut. urzedu zrzec sie prawa do wniesienia odwotania od wydanej decyzji.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zatacznikami do decyzji sa:

1. Zatgcznik Nr 1 - czes$¢ opisowa analizy i wynikow analizy architektoniczno-urbanistycznej;

2. Zatacznik Nr 2 — zalgcznik graficzny Nr 1 do analizy i wynikéw analizy architektoniczno-urbanistycznej (mapa
w skali 1:1000). : ®

Otrzymuja:

1. P. Andrzej Bandzwotek, 63-300 Pleszew, Grodzisko 76A (Inwestor)
P. Jacek Btaszczyk, 63-220 Kotlin, ul. Krasickiego 7

/ 2. ala

L .5

Do wiadomosci:

Starostwo Powiatowe w Pleszewie, 63-300 Pleszew, ul. Poznanska 79
(skan decyzji wyslany za posrednictwem ePUAP}

Sporzadzil: Monika Nowacka, lel. 62 7428 351, e-mail. gp@pleszew.pl
Oidlna klauzula informacyjna (RODQ) zostala przekazana stronom w pismie z dnia 31.01.2022 r.

Opracowanie: [ mgrinz. arch. Judyta Hess




Zatacznik nr 1 do decyzji nr 22/2022
znak sprawy GP.6730.240.2021

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

na podstawie art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.).

Whnioskodawca: Pan Andrzej Bandzwotek
Grodzisko 76A

63-300 Pleszew
reprezentowany przez:
Pana Jacka Btaszczyka
ul. ks. Rymarkiewicza 6A

63-220 Kotlin

Rodzaj inwestycji:
wewnetrznej

Lokalizacja:
gmina Pleszew.

budowa 19 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych oraz budowa drogi dojazdowej

teren oznaczony w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 1898, arkusz mapy 25, obreb Pleszew,

Stan faktyczny i prawny terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.
Dzialka nr 1898 o powierzchni 2,0292 ha jest niezabudowana. Stanowi uzytek oznaczony w ewidencji gruntow jako

grunty rolne RV i RIVa.

Analiza spetnienia warunkéw okreslonych wart. 61 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.):

Co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna ztej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie Kkontynuacji
funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztatowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.

NIE
Planowana inwestycja nie speilnia wymogu kontynuacji: parametru linii
zabudowy oraz wysokosci do kalenicy.

Whnioskowany teren ma dostep do drogi publicznej, zgodnie
z wymaganiami okreslonymi w art. 2 pkt 14 ustawy.

NIE
Planowana inwestycja nie ma dostepu do drogi publicznej, gdyz droga, z
ktdrej odbywalaby sig obsluga komunikacyjna (dzialka nr 1903) nie posiada
statusu drogi publicznej. .

Istniejgce i planowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla
zrealizowania planowanego zamierzenia budowlanego, zgodnie
z wymaganiami okreslonymi w art. 2 pkt 13 ustawy.

TAK

Sieci:  eleklroenergetyczna z  projektowanego przylacza  sieci
elektroenergetycznej - na warunkach okreslonych przez gestora sieci -
zgodnie z frescig oswiadczenia Energa Operator zdnia 26.10.2020r.,
nr EOP 44-; zaopatrzenie w wodeg: z projektowanej sieci wodociagowej,
zgodnie z opinig nr ZW/010/36/20 Przedsiebiorstwa Komunalnego Sp. z
0.0. z dnia 16.11.2020 r.; odprowadzanie $ciekdw: do nowoprojektowane]
sieci kanalizacji po jej wybudowaniu - zgodnie z opinig nr ZW/010/36/20
Przedsiebiorstwa Komunalnego Sp. z 0. 0. z dnia 16.11.2020 r.

Whnioskowany teren nie wymaga uzyskania zgody, o ktdrej mowa
wart. 7 ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1328), na przeznaczenia
gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne.

TAK
Teren przeznaczony pod inwestycje nie jest uzylkiem rolnym klas I-11l, nie
jest gruntem lesnym stanowigcym wlasnos¢ Skarbu Panstwa, nie jest
pozostalym gruntem lesnym.

Nie stwierdzono niezgodnosci z przepisami odrebnymi.

TAK

Zamierzenie budowlane nie znajdzie sig w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o kiérej mowa w arl. 5 ust.
1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z
2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o kiérym
mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu sironach rurociggu.

TAK

Wnioskowane zamierzenie inwestycyjne nie spetnia wszystkich warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1+6
wyzej wymienionej ustawy, tak wiec wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest niemozliwe.

[ Opracowanie: | mgrinz. arch. Judyta Hess
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nego . WYNIK ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY

| ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagarn
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588).

§ 4 Linia nowej
zabudowy
na dziaice:

Zgodnie z wnioskiem, inwestor przewiduje budowe 19 budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych usytuowanych w gtebi dziatki wzdiuz projektowanej drogi wewnetrznej. Na
zadnej z dziatek znajdujacej sie w obszarze analizowanym nie wystepuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna w postaci szeregu budynkéw mieszkalnych pofozonych w glebi
dziatek. W zwigzku z powyZzszym niemozliwe jest ustalenie kontynuacji linii zabudowy.
Usytuowanie budynku mieszkalnego poza istniejacg obowigzujacg linia zabudowy
wprowadzitoby chaos i dysharmonie w istniejgcej zabudowie, w ktérej budynki mieszkalne
zlokalizowane sa wylgcznie bezpoSrednio przy istniejgcej drodze publicznej. Ponadto
wnioskowana dziatka przylega do dziatki drogowej, ktéra nie ma statusu drogi publiczne;.

Odstepuje sie od wyznaczenia nowej linii zabudowy, ze wzgledu na nie spetnienie wszystkich
warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1+6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.).

§ 5 Wskaznik
wielkosci
powierzchni nowej
zabudowy
w stosunku
do powierzchni

dziatki albo terenu:

Sredni wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziaki lub terenu
na obszarze analizowanym, wynosi okoto 14,0% i waha sie w przedziale od 9,5 do 18,0%
(zgodnie z zat. 2 do analizy).

Odstepuje sig od wyznaczenia wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki albo terenu, ze wzgledu na nie spelnienie wszystkich warunkow
okreslonych wart. 61 ust. 1 pkt1+6 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.).

§ 6 Szerokosc
elewacji frontowej,
znajdujgce;j sie
od strony frontu
dziatki:

Srednia szeroko$¢ elewacji frontowej, znajdujace] sie od strony frontu dziatki
na dzialkach w obszarze analizowanym, wynosi 23,8 m i waha sie w przedziale: dla budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych od 15,0 do 23,0 m, dla budynkoéw ustugowych od 11,0 od 61,0
m, dla budynkéw garazowo-gospodarczych do 16,0 m (zgodnie z zat. 2 do analizy).

Odstepuje sig¢ od wyznaczenia szerokosci elewacji frontowej znajdujgcej sie od strony frontu
dziatki, ze wzgledu na nie spelnienie wszystkich warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1+6
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U.
z 2021 r., poz. 741 ze zm.).

§ 7 Wysokosé
gornej krawedzi
elewacji frontowej,
jej gzymsu lub
attyki:

Srednia wysoko$é gornej krawedzi elewaciji frontowej na obszarze analizowanym wynosi 5,6 m
i wystepuje: dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o dachach skosnych od 3,0 do 4,5
m, dla budynkéw ustugowych od 5,5 do 8,5 m, dla budynkéw garazowo-gospodarczych od 3,0
do 3,5 m (zgodnie z zat. 2 do analizy).

Odstepuje sie od wyznaczenia wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki, ze wzgledu na nie spetnienie wszystkich warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1+6
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U.
z 2021 1., poz. 741 ze zm.).

§ 8 Geometria
dachu

(kat nachylenia,
wysokos$é gtownej

kalenicy i uktad
polaci dachowych,
a takze kierunek
gtéwnej kalenicy
dachu w stosunku
do frontu dziatki):

Na obszarze analizowanym wystepujg dachy plaskie o kacie nachylenia polaci dachowych
do 12°, oraz dachy dwuspadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 15° do 45°,
o $rednie] wysokosci kalenicy rownej 6,7 m, iwystepuje: dla budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych o dachach skosnych od 6,5 do 9,0 m, dla budynkéw ustugowych od 5,5 do
9,0 m, dla budynkow garazowo-gospodarczych od 3,5 do 4,0 m. Na analizowanym obszarze
wystepuje rownolegle oraz zréznicowane usytuowanie gtéwnej kalenicy budynkow do frontu
dzialtki (zgodnie z zat. 2 do analizy).

Planowana inwestycja nie spetnia wymogu kontynuacji wysokosci do kalenicy dla budynku
mieszkalnego. Whnioskowana wartos¢ do 9,5 m przekracza wystepujgce w obszarze
analizowanym wysokosci budynkéw mieszkalnych o dachach skosnych, dla ktérych parametr
ten wynosi maksymalnie 9,0 m. Zdaniem organu dopuszczenie lokalizacji budynkow
mieszkalnych o wysokosci do kalenicy zgodnej z wnioskiem, wynoszacej do 9,5 m zakiéci
istniejacy tad przestrzenny zabudowy sasiedniej.

Odstepuje sig od wyznaczenia geometrii dachu, ze wzgledu na nie spelnienie wszystkich
warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1+6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.).
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