Pleszew, dnia 31 sierpnia 2023 r.

GP.6730.240.2021

DECYZJA
o warunkach zabudowy nr 138/2023

Na podstawie art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(t. j. Dz. U. 2 2023 r. poz. 775), 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 zdnia27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977, dalej ,u.p.z.p.”), oraz rozporzgdzenia 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 (t. j. Dz. U.
Nr 164, poz. 1588 z p6zn. zm.) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 29 listopada 2021 r. (data wptywu 09
grudnia 2021 r.), ktéry ztozyt:

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

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla terenu oznaczonego w ewidencji gruntow jako dziatka nr 1898, arkusz mapy 25, obreb Miasto
Pleszew, gmina Pleszew;
dla inwestycji polegajacej na: budowie 19 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz budowie
drogi dojazdowej wewnetrznej wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng.

1. Rodzaj inwestycji:
- budowa 19 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz budowie drogi dojazdowej wewnetrznej
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

3. Ustalenia dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce z warunkow
i wymagan ksztattowania fadu przestrzennego:

zgodnie z zatgcznikiem graficznym stanowigcym zatgcznik nr 1

do decyzji, tj.:

— nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 23,0 m
od granicy z dziatkg drogowg o nr ewid. 1903;

1) linia zabudowy: - obo_wiazujaca. linia ;abudowy w pdleg’roéci 6,0 m od granicy

projektowanej drogi wewnetrznej;

— nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 6,0 m od
granicy planowanej drogi wewnetrznej — dla ostatniej nowo
wydzielanej dziatki od strony dziatki nr ewid. 165/5, ze
wzgledu na lokalizacje przy placu do nawracania;

wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy
2) w stosunku do powierzchni terenu do 17,0% powierzchni terenu;
przeznaczonego pod inwestycje:

wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej
3) w zagospodarowaniu terenu minimum 40,0% powierzchni terenu,
przeznaczonego pod inwestycje:

4) wielkos$¢ projektowanej powierzchni

2 D .
zabudowy: do 180,0 m? dla kazdego budynku;

5) szerokos¢ elewacji frontowe;j: od 15,0 mdo 18,0 m;




wysokos¢ gornej krawedzi elewacji

6) frontowej, jej gzymsu lub attyki: 0d3,0mdo 4,5m;
7) wysokos¢ kalenicy: od 6,5 mdo 9,0 m;
8) liczba kondygnaciji: do dwdch kondygnacji nadziemnych;

geometria dachu (ustalone parametry nie
9)| dotyczg: lukarn, naczétkéw, wykuszy oraz
zadaszen wejsé, balkondw i taraséw):

dach dwu- Ilub wielospadowy o kgcie nachylenia potaci
dachowych od 20° do 45°. Uktad gtéwnej kalenicy budynku:
réwnolegle lub prostopadte do projektowanej drogi wewnetrzne;.

10) inne ustalenia: szerokos¢ drogi wewnetrznej: min. 10,0 m.

4. Ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska przyrody i krajobrazu:

1) inwestycja nie moze naruszaé réwnowagi przyrodniczej i utrudniaé prowadzenia racjonalne;
gospodarki zasobami srodowiska,

2) odlegtosci od istniejgcych sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej nalezy zachowaé zgodnie
Z przepisami odrebnymi,

3) nakaz zastosowania na etapie budowy i eksploatacji rozwigzan chronigcych srodowisko
w zakresie gospodarki odpadami, ochrony gleby oraz wéd powierzchniowych i podziemnych,

4) w przypadku wystepowania na terenie inwestycji sieci drenarskiej zobowigzuje sie Inwestora
do wykonania inwestycji w sposdb zapewniajgcy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzagdzen
melioracji wodnych (sieci drenarskiej), a w przypadku jego uszkodzenia do przebudowania
celem zapewnienia swobodnego przeptywu wod;

5) zgodnie z decyzja o s$rodowiskowych uwarunkowaniach nr
z dnia 15.11.2021 r.

08S.6220.1.12.2021.AJ7

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesne;j:
1) nie okresla sie nakazéw, zakazow, dopuszczen i ograniczen w zabudowie i zagospodarowaniu
terenu dotyczacych ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesne;j;
2) w przypadku stwierdzenia $ladow stanowisk archeologicznych nakaz niezwlocznego
powiadomienia odpowiednich stuzb ochrony zabytkdow.

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

z projektowanych przylaczy z sieci wodociggowej zgodnie z trescig opinii

1) zaopatrzenie w wode: Przedsiebiorstwa Komunalnego Sp. z 0. 0. w Pleszewie z dnia 16.11.2020 .
nr ZW/010/36/20;
2) zaopatrzenie w energie z projektowanych przytaczy z sieci elektroenergetycznej zgodnie z trescig

elektryczng: os$wiadczenia Energii Operator z dnia 26.10.2020 r., nr EOP 44-;

zaopatrzenie w energie

3) cieplna:

z zastosowaniem technologii paliw niskoemisyjnych;

do nowoprojektowanej sieci kanalizacji po jej wybudowaniu zgodnie z opinig
Przedsiebiorstwa Komunalnego Sp. z 0. 0. w Pleszewie z dnia 16.11.2020 .
nr ZW/010/36/20;

4) odprowadzanie $ciekow:

zagospodarowanie wod

%) opadowych i roztopowych:

do gruntu, na teren wiasnej dziatki;

nakaz magazynowania segregowanych odpadéw komunalnych
w przystosowanych do tego celu pojemnikach, usytuowanych w wyznaczonych
miejscach na terenie posesji i zagospodarowanie ich zgodnie z gminnym planem
gospodarki odpadami i przepisami odrebnymi;

6) | gospodarowanie odpadami:

- projektowanymi zjazdami poprzez planowang droge wewnetrzng (w ramach
terenu inwestycji);

- negatywna opinia zarzadcy drogi wewnetrznej stanowiacej dziatke nr
1903 zgodnie z pismem znak GK.7230.7.14.2023 z dnia 04.07.2023r.

- zgodnie z pismem Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostard Oddziat
w Poznaniu znak O/P0O.z-3.4351.228.2023.1.JK z dnia 27.06.2023r.

- zgodnie z pismem Zarzadu Drég Powiatowych znak ZDP.4131.1.40.2023
z dnia 28.06.2023r.

7) obstuga komunikacyjna:

8)

ilo$¢ stanowisk
postojowych:

minimum 2 stanowiska postojowe na 1 lokal mieszkalny (dopuszcza sie ich
lokalizacje w garazu);

9)

inne ustalenia:




7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich:

1)

2)

decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien oséb
trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy u.p.z.p.);

realizacja inwestycji nie moze spowodowaé ucigzliwosci na terenach sgsiednich zaréwno
na etapie wykonywania rob6t budowlanych jak i w czasie eksploatacji inwestycji; dotyczy to
w szczegolnosci ucigzliwosci spowodowanych przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne
i promieniowanie, zanieczyszczenia powietrza, gleby i wody oraz nie moze powodowac:
pozbawienia dostepu Swiatta dziennego dla pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi oraz
dostepu do drogi publicznej, uniemozliwiaé korzystanie z wody, kanalizacji, energii elektryczne;j,
cieplnej i srodkéw tgcznosci.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajgcych
ochronie a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas
ziemnych na podstawie przepiséw odrebnych:

1)

dziatka nie podlega ochronie, nie jest narazona na niebezpieczenstwo powodzi i osuwanie sie
mas ziemnych.

9. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji przedstawiono na mapie w skali 1:1000, stanowigcej
zatgcznik graficzny do niniejszej decyzji.

10. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i nielesne.

11. Inne warunki:

1

nalezy zachowa¢ zgodne z przepisami odrebnymi odlegtosci projektowanych obiektow
od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajgcej przez teren objety wnioskiem i w jego
bezposrednim otoczeniu. Ewentualne kolizje nalezy usung¢ na warunkach okreslonych przez
gestora sieci.

12. Uzgodnienia:

a)

b)

zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyz;ji
o warunkach zabudowy zostat uzgodniony z nastepujgcymi organami:
- Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Kaliszu PGW Wody Polskie — postanowienie znak
P0O.ZPU.2.521.1052.2023.WR z dnia 28.04.2023r.
- Starostg Pleszewskim,
- zarzadcami drdg publicznych:
o pismo Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad znak O/PO.Z-
3.4351.228.2023.1.JK z dnia 27.06.2023r.,
o postanowienie zarzadcy drogi powiatowej znak ZDP.4131.1.40.2023 z dnia
28.06.2023r.,
o negatywna opinia zarzadcy drogi wewnetrznej znak GK.7230.7.14.2023 z dnia
04.07.2023r.
zgodnie z art. 3 ust. 1a ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej projekt decyzji o warunkach
zabudowy zostat uzgodniony z nastepujgcymi organami:
- Panstwowym  Powiatowym Inspektorem Sanitarnym — postanowienie znak
ON-NS.9011.7.53.2023 z dnia 26.06.2023r.

13. Okres waznos$ci decyzji
Niniejsza decyzja wygasa zgodnie z art. 65 ust. 1 u.p.z.p. w nastepujgcych przypadkach:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
2) z dniem wejscia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
sprzeczna z jego ustaleniami:
a) przepisu pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu
na budowe.

UZASADNIENIE

W dniu 09 grudnia 2021 r. do Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew wplyngt wniosek
w przedmiotowe] sprawie. Wnioskowany teren nie jest objety obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Wobec powyzszego organ administracji publicznej podjat



czynno$ci wynikajgce 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 ztozony wniosek spetnia wymagania wynikajgce z art. 52 ust. 2 uopizp
wszczeto postepowanie w przedmiotowej sprawie.

Po przeprowadzeniu postepowania, Burmistrz Miasta i Gminy Pleszew decyzjg nr 22/2022 z dnia
21.02.2022 r. odmowit ustalenia warunkdéw zabudowy na terenie oznaczonym w ewidenciji gruntéw jako
dziatka o nr ewid.: 1898, arkusz mapy 25, obreb Miasto Pleszew dla inwestycji polegajgcej na budowie
19 budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz budowie drogi wewnetrznej, ze wzgledu na
niespetnienie przez inwestycje wymogu zawartego w art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Od ww. decyzji odwotanie pismem z dnia 1.03.2022 r. wniést Pan Andrzej Bandzwofek,
reprezentowany przez petnomocnika — Pana Jacka Btaszczyka, wnioskujgc o uchylenie zaskarzonej
decyzji i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania organowi | instancji oraz zasadzenie na rzecz
skarzgcego catosci kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych.

Decyzjg z dnia 07.04.2022 r. nr SKO-4213/58/22 Samorzadowe Kolegium Odwotawcze utrzymato
W mocy zaskarzong decyzje w catosci.

Powyzsza decyzja zostata zaskarzona przez Pana Andrzeja Bandzwotka do Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w Poznaniu. Wyrokiem z dnia 27.07.2022 r. WSA w Poznaniu (sygn. akt Il SA/Po
352/22) uchylit zaskarzong decyzje oraz poprzedzajaca juz decyzje Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew
z dnia 21 lutego 2022 r., nr 22/2022.

W zwigzku z powyzszym wydano kolejng decyzje odmowng dla przedmiotowej inwestyciji (nr
176/2022 z dnia 23.11.2022 r.), utrzymujgc stanowisko, ze dziatki sgsiednie dostepne z tej samej drogi
publicznej nie sg zabudowane w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuaciji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu oraz ze teren nie ma dostepu do drogi publiczne;.

Ponownie, Pan Andrzej Bandzwotek, reprezentowany przez petnomocnika Pana Jacka Btaszczyka
ztozyt odwotanie do SKO w Kaliszu.

Decyzjg SKO z dnia 24.02.2023 r. nr SKO-4213/373/22 orzeczono o uchyleniu zaskarzonej decyzji
organu | instancji i przekazano sprawe do ponownego rozpatrzenia. W decyzji wskazano na
koniecznos$¢ przeanalizowania przedmiotowej sprawy majgc na uwadze wywody WSA w Poznaniu i fakt
istnienia podobnej zabudowy co planowana. Stwierdzono takze, ze sam fakt, iz droga nie ma charakteru
publicznego nie oznacza, ze jako droga wewnetrzna nie moze stanowi¢ dojazdu do drogi publiczne;j.

W zwigzku z powyzszym przekazano dokumentacje sprawy osobie posiadajgcej odpowiednie
kwalifikacje celem opracowania projektu decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy
Z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz.
741 ze zm.).

Pismem 2z dnia 25.04.2023r. zawiadomiono wnioskodawce o mozliwosci zapoznania sie
i wypowiedzenia co do zebranych w sprawie dowoddw i materiatéw. W wyznaczonym terminie wptynat
wniosek Inwestora reprezentowanego przez petnomocnika z informacjg, ze wydanie kolejnej decyz;ji
negatywnej bedzie ,w sposéb razgcy naruszac przepis art. 153 i 170 ppsa.” Jednoczesnie Inwestor
wniost ponaglenie.

Burmistrz Miasta i Gminy w Pleszewie w dniu 09.05.2023r. wystat do zarzadcy drogi krajowej oraz
powiatowej pismo o udzielenie opinii na temat planowanej inwestycji. Pismem znak O.PO.Z-
3.4351.228.2023.jk z dnia 12.05.2023r. zarzadca drogi krajowej odpowiedziat na w/w zapytanie, a
pismem znak ZDP.4131.1.40.2023 z dnia 23.05.2023r. swoje stanowisko przedstawit zarzgdca drogi
powiatowe;j.

W dniu 29.05.2023r. pisma od zarzgdcy drég przekazano do urbanistéw w celu opracowania
projektu decyzji.

Wyniki analizy zawierajgcg czes¢ tekstowg i graficzng, przeprowadzono zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcej nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku planu
miejscowego (Dz. U. 2003 r. nr 164, poz.1588) w sprawie sposobu zagospodarowania terenu



oznaczonego w ewidencji gruntdw jako dziatka nr 1898, arkusz mapy: 25, obreb Miasto Pleszew,
gmina Pleszew.

Organ wyznaczyt wokot dziatki objetej wnioskiem obszar analizowany zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem wynosi 40,0 m.
Wobec powyzszego zgodnie zwyzej wymienionym rozporzgdzeniem szeroko$¢ obszaru
analizowanego wyznaczono w odlegtosci 120,0 m.

W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa
ustugowa.

Ustalono nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 23,0 m od granicy z dziatkg oznaczong na
mapie symbolem ,dr” o nr ewid. 1903, obowigzujgcg linie zabudowy w odlegtosci 6,0 m od granicy
planowanej drogi wewnetrznej oraz nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 6,0 m od granicy
planowanej drogi wewnetrznej — dla ostatniej nowo wydzielanej dziatki od strony dziatki nr ewid. 165/5,
ze wzgledu na lokalizacje przy placu do nawracania. Linia ta jest zgodna z przepisami odrebnymi i nie
zaburzy istniejgcego tadu przestrzennego.

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%. Dla planowanej inwestycji ustalono ten wskaznik w wysokosci do 17,0% powierzchni terenu
przeznaczonego pod inwestycje. Ustalenie wskaznika powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki objetej decyzjg, nie wptynie negatywnie na dziatki sagsiednie. Wyznaczony
wskaznik jest nie wigkszy niz najwyzsza warto$¢ oraz nie mniejszy niz najnizsza warto$¢ w obszarze
analizowanym. W zwigzku ztym ustalenie tego wskaznika jest uzasadnione izgodne
z § 5 ust. 2 rozporzgdzenia.

Srednia szeroko$é elewacji frontowej w analizie urbanistyczno-architektonicznej 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. Dla planowanej
inwestycji ustalono zgodnie z trescig wniosku szerokosc¢ elewacji frontowej od 15,0 m do 18,0 m.
Ustalenie szerokosci elewaciji frontowej jak we wniosku, nie wplynie negatywnie na dziatki sgsiednie.
We wniosku nie okreslono minimalnej wartoéci szerokosci elewacji frontowej, wyznaczono wiec jg
zgodnie z wystepujgcymi w obszarze analizowanym szerokosciami elewacji frontowych budynkow
mieszkalnych. W zwigzku z tym ustalenie tego wskaznika jest uzasadnione i jest zgodne w § 6 ust. 2
rozporzgdzenia.

Wysokos¢ gornej krawedzi elewaciji frontowej, jej gzymsu lub attyki ustalono w oparciu o § 7 ust. 4
rozporzgdzenia. Z analizy urbanistycznej wynika bowiem, ze analizowana $rednia wysokos¢ 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. Dla planowanej inwestycji, wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji
frontowej, jej gzymsu lub attyki, ustalono odpowiednio: od 3,0 m do 4,5 m. Ustalenie wysokosci gornej
krawedzi elewaciji frontowej jak we wniosku, nie wptynie negatywnie na dziatki sgsiednie. We wniosku
nie okreslono minimalnej wartosci wysokosci gérnej krawedzi elewacji, wyznaczono wiec jg zgodnie z
wystepujagcymi w obszarze analizowanym wysokosciami gornych krawedzi elewacji frontowych
budynkéw mieszkalnych. Spetniono zatem wymog wynikajgcy z § 7 ust. 4 rozporzadzenia.

Geometrie dachu ustalono w oparciu o § 8 rozporzadzenia. Na obszarze analizowanym wystepujg
dachy pfaskie o kacie nachylenia potaci dachowych do 12°, oraz dachy dwuspadowe o kacie nachylenia
potaci dachowych od 15° do 45°, o $redniej wysokosci kalenicy réwnej 6,7 m, iwystepuje: dla
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o dachach sko$nych od 6,5 do 9,0 m, dla budynkéw
ustugowych od 55 do 9,0 m, dla budynkéw garazowo-gospodarczych od 3,5 do 4,0 m.
Na analizowanym obszarze wystepuje réwnolegte oraz zréznicowane usytuowanie gtéwnej kalenicy
budynkéw do frontu dziatki. Dla wnioskowanej inwestycji zgodnie z trescig wniosku ustalono: dach
skosny dwu- lub wielospadowy o kgcie nachylenia potaci dachowej od 20° do 45° i wysokos¢ kalenicy
od 6,5 m do 9,0 m; usytuowanie kalenicy réwnolegle lub prostopadte do projektowanej drogi
wewnetrznej. Ustalona geometria dachu, nie wptynie negatywnie na dziatki sgsiednie. We wniosku nie
okreslono minimalnej wartosci wysokosci budynku, wyznaczono wiec jg zgodnie z wystepujgcymi w



obszarze analizowanym wysoko$ciami budynkéw mieszkalnych. Chociaz w obszarze analizowanym nie
wystepujg budynki o dachach wielospadowych to zdaniem organu projektowane dachy wielospadowe
pokrewne sg dachom dwuspadowym, ktére znajdujg sie w analizowanym obszarze. Spetniono zatem
wymoég wynikajacy z § 8 rozporzadzenia.

Organ ustalit wiekszg szeroko$¢ planowanej drogi wewnetrznej niz planowana przez Inwestora.
Ustalenie dotyczgce minimalnej szerokosci projektowanej drogi wewnetrznej na wartos¢ 10,0 m jest
niezbedne celem wilasciwego, dogodnego obstuzenia potencjalnych nowych mieszkancow. Pas
drogowy o takiej szerokosci pozwoli na zgodne z przepisami branzowymi, zaprojektowanie i wykonanie
infrastruktury technicznej z zachowaniem odpowiednich odlegtosci od poszczegdlnych sieci, oraz
zapewni mozliwos¢ dojazdu stuzb porzadkowych i ratunkowych do docelowych mieszkahcow.
Dodatkowo, na zakonczeniu projektowanej drogi wewnetrznej o szerokosci 10,0 m, zgodnie
z wymaganiami § 22 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie
przepisdw techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicznych (t.j. Dz. U. z 2022 r poz. 1518),
zaprojektowano plac do nawracania samochoddéw, ktéry umozliwi nawracanie samochodow
ciezarowych tj. pojazdéw umozliwiajgcych wywoéz odpadéw komunalnych czy tez pojazdow
asenizacyjnych oraz pojazdow stuzb ratunkowych. Zdaniem organu, w taki sposéb zagospodarowana
przestrzeh pozwoli na bezpieczne zagospodarowanie obszaru objetego decyzjg, na ktorej bedzie
mozliwym zaprojektowanie np. jezdni dwukierunkowej, odwodnienia, chodnikéw czy drogi rowerowej (w
rozumieniu ustawy z dnia 21 marca 1985 r o drogach publicznych —tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 645 z p6zn.
zm.), oswietlenia, nie naruszajac jednoczesnie dziatek budowlanych zlokalizowanych wzdtuz omawianej
drogi.

W zwigzku z powyzszym planowana inwestycja, ktéra spdjna jest z ustalonymi parametrami
zabudowy zawartymi w pkt. 3 decyzji, zgodna jest pod wzgledem funkcji, zabudowy i zagospodarowania
terenu z analizowanym obszarem.

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

1. Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

w sposOb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikbw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu.

2. Teren ma dostep do drogi publicznej.

3. Istniejgce Ilub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajgce dla zamierzenia

budowlanego.

4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow 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 ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (t.j. Dz.
U. z 2022 r. poz. 273 z p6zn. zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym 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 wszystkie powyzsze warunki zostaty spetnione, jednak wtasciciel dziatki
oznaczonej na mapach geodezyjnych symbolem ,dr” przez ktéra ma sie odbywac¢ dojazd do inwestycji
wydat opinie negatywng. Dziatka oznaczona na mapach symbolem ,dr”, nr 1903 nie jest potgczona z
drogg krajowg nr 12 oraz drogg powiatowg nr 4338P skrzyzowaniem, a jedynie zjazdem.

Pismem z dnia 21 czerwca 2023r., zgodnie z art. 53, ust. 4, pkt 6, 9 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji przestano do uzgodnien do Dyrektora Zarzadu
Zlewni w Kaliszu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, Starosty Pleszewskiego,
zarzadcow drog.



Pismem z dnia 21 czerwca 2023r., dziatajgc w oparciu o art. 3 pkt. 1a ustawy z dnia 14.03.1985r.
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. z 2021r. poz. 195 ze zm.) projekt decyzji przestano do
uzgodnien do Pahstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego.

Na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w przypadku nie zajecia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie dwdch tygodni
od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za dokonane. Poniewaz
Starosta Pleszewski nie zajat stanowiska w wyznaczonym terminie uzgodnienia uwaza sie za dokonane.

Postanowieniem znak ON-NS.9011.7.53.2023 z dnia 26.06.2023r. Panstwowy Powiatowy
Inspektor Sanitarny uzgodnit projekt decyzji dla przedmiotowej inwestyciji.

Pismem znak O/P0.Z-3.4351.228.2023.1.JK z dnia 27.06.2023r. zarzadca drogi krajowej nie
wniést uwag do planowanego przedsiewziecia, jednoczesnie informujgc, ze nie ma mozliwosci
uzgodnienia projektu decyzji w trybie art. 53 ust 4 pkt. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z uwagi na fakt, iz planowana inwestycja nie graniczy bezposrednio z istniejgcym pasem
drogowym drogi krajowe;.

Postanowieniem znak ZDP.4131.1.40.2023 z dnia 28.06.2023r. zarzadca drogi powiatowej
uzgodnit projekt decyzji o warunkach zabudowy poprzez istniejgcy zjazd utwardzony poprzez droge
wewnetrzng zlokalizowang na dziatce 1903 na warunkach jej wiasciciela i projektowany zjazd na droge
dojazdowa wewnetrzng w ramach w/w inwestycji. Miejsca postojowe przewidzie¢ na dziatce Inwestora.

Pismem z dnia 03.10.2017r. na podstawie art. 10 §1 KPA zawiadomiono Whnioskodawce oraz
strony o mozliwosci zapoznania sie i wypowiedzenia co do zebranych w sprawie dowoddw i materiatéw.
W wyznaczonym czasie nie wplynety zadne wnioski do sprawy.

Pismem znak GK.7230.7.14.2023 z dnia 04.07.2023r. zarzadca drogi wewnetrznej znajdujacej sie
na dziatce nr 1903 zaopiniowat negatywnie planowang inwestycje. W ww. pismie wskazano, ze dziatka
nr 1903, AM-25, obreb miasto Pleszew oznaczona w ewidencji gruntéw jako uzytek dr stanowi droge
wewnetrzng i nie jest drogg publiczng, poniewaz nie jest zaliczana do zadnej kategorii drog
zdefiniowanej w ustawie o drogach publicznych (Dz.U. z 2023r. poz. 645 ze zm.) i jednoczesnie nie
spetnia warunku powszechnego korzystania z niej. Miasto i Gmina Pleszew nie przewiduje budowy
drogi na tym terenie, nie mniej jednak gdyby te plany ulegty zmianie, to z uwagi na parametry jakim
powinny odpowiadac¢ drogi i ich usytuowanie nalezatoby przewidzie¢ zmiane linii zabudowy z 6,0 m na
23,0 m od granicy dziatki. Tym samym zmieniono linie zabudowy od strony dziatki nr 1903 — do
odlegtosci 23,0 m od granicy z tg dziatkg. Ponadto zarzgdca drogi wewnetrznej ma zastrzezenia co do
biezgcej organizacji ruchu na tym terenie. Brak wtgczenia do drogi krajowej oznacza, ze nie funkcjonuje
w tym obrebie skrzyzowanie drogowe ani zjazd publiczny z drogi. W takich warunkach zarzadca drogi
nie moze wyrazi¢ zgody na generowanie ruchu pieszych czy pojazdéw samochodowych. W obecnym
stanie rzeczy po zakonczeniu realizacji planowanej inwestycji pogorszg sie warunki bezpieczenstwa
uzytkowania z uwagi chociazby na brak odpowiednich parametréw technicznych pozwalajgcych na
mijanie sie aut, brak chodnikéw, poboczy czy brak odpowiedniej nawierzchni drogi.

Powotujgc jednak wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego z dnia 27.07.2022 r. sygn. akt Il
SA/Po 352/22, dotyczgcy przedmiotowej sprawy, wskazano w nim, ze ,pod pojeciem realnej mozliwosci
dostepu do drogi nie nalezy rozumiec¢ jakosci tej drogi, a wytacznie fakt mozliwosci przejazdu po niej, {j.
czy nie jest to dziatka zagrodzona, zalesiona. Natomiast standard drogi, ktéra zapewnia dostep do drogi
publicznej nie moze by¢ podstawg do zakwestionowania prawidtowosci ustalenia spetnienia przestanki
ustanowionej w art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. Na etapie postepowania o ustalenie warunkéw zabudowy
dla oceny ,dostepu do drogi publicznej” nie jest uprawnione nawigzywanie do wymagan przewidzianych
dla drog publicznych. Jezeli teren, po ktérym planowany jest dojazd do drogi publicznej, stanowi droge
wewnetrzng (prywatna), tytut prawny do korzystania z drogi wewnetrznej, ani zgoda wiascicieli nie jest
na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy konieczny.”

W toku postepowania, w dniu 20.07.2023 r. wptyneto pismo Zarzadu Rodzinnego Ogrodu
Dziatkowego im. Lecha w Pleszewie, zawierajgce sprzeciw wobec wnioskowanej inwestycji. W ww.
piSmie wskazano, ze ogrody dziatkowe potozone sg na dtugosci 900 metrow wzdtuz drogi gminne;,
ktorej szerokosc nie przekracza 4 metrow, gdzie pojazdy majg trudnos¢ z wyminieciem. Z drogi tej
korzystaja nie tylko dziatkowcy, ale rowniez rolnicy ktdrzy z ciezkim sprzetem rolniczym majg trudnos¢
Zz nawracaniem i czesto zahaczajg lub wjezdzajg w ogrodzenie ogrédkéw dziatkowych. Dodatkowo po
intensywnych opadach, droga ta zamienia sie w bfoto i powstajg bardzo gtebokie koleiny. W zwigzku z



powyzszym dziatkowicze majg problem dotarcia do swojej dziatki. Zarzgd ROD oraz dziatkowcy
sprzeciwiajg sie wykorzystania tej drogi do obstugi planowanej inwestyc;ji.

Po ponownej analizie dokumentacji w przedmiotowej sprawie Burmistrz Miasta i Gminy Pleszew,
w dalszym ciggu podtrzymuje swoje negatywne stanowisko co do planowanej inwestycji. Jednak ze
wzgledu na to, ze Wojewddzki Sgd Administracyjny w Poznaniu wyrokiem Sygn. Akt Il SA/Po 352/22
uchylit decyzje Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Kaliszu z dnia 7 kwietnia 2022r. nr SKO-
4213/58/22 oraz decyzje Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew z dnia 21 lutego 2022r. nr 22/2022, oraz
w zwigzku z uchyleniem przez Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze decyzjg z dnia 24 lutego 2023r. nr
SKO-4213/373/22 decyzji Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew nr 176/2022 z dnia 23 listopada 2023r.
orzeczono jak w sentencji

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy prawo odwotania do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Kaliszu,
ul. Czestochowska 12, za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew w terminie czternastu dni od dnia jej
doreczenia. (Odwotanie winno by¢ ztozone w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach).

Zgodnie z art. 127a k.p.a. w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze, w formie
oswiadczenia 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
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zgodnie z art. 51 ust. 2, w nawigzaniu do art. 64 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. w przypadku niewydania przez wtasciwy
organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ
wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie, kare
pieniezng za kazdy dzien zwtoki. Wptywy z kar pienigznych stanowig dochdd budzetu panstwa.

Zgodnie z art. 51 ust. 2e postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej wszczyna sie z urzedu, jezeli
podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, wniesie zgdanie wymierzenia tej
kary.

Zatgcznikami do decyzji s3:

1. Zatgcznik Nr 1 — zatgcznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000.

2. Zalacznik Nr 2 — czesc¢ tekstowa analizy.

3. Zatacznik graficzny nr 1 do analizy i wynikdw analizy architektoniczno-urbanistycznej — mapa w skali 1:1000
(do wgladu w wydziale Gospodarki Nieruchomosciami i Planowania Przestrzennego, Urzedu Miasta i Gminy
Pleszew pok. 304).

Otrzymuija:
1. Strony postepowania wg rozdzielnika
2. ala

Do wiadomosci:
Starostwo Powiatowe w Pleszewie, 63-300 Pleszew, ul. Poznanska 79

(skan decyzji wystany za posrednictwem ePUAP)

Sporzadzita: Monika Nowacka, 62 742-83-51, e-mail: gp@pleszew.pl
Ogdlna klauzula informacyjna (RODO) zostata przekazana stronom w pi$mie z dnia 20.04.2023 r.

| Opracowanie: | mgr inz. arch. Judyta Hess




Zatgcznik nr 2 do decyzji nr 138/2023
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 2023 r., poz. 977).

Whnioskodawca: Pan Andrzej Bandzwotek
Grodzisko 76A
63-300 Pleszew

Rodzaj inwestycji:

Lokalizacja:

Pana Jacka Bfaszczyka
ul. ks. Rymarkiewicza 6A
63-220 Kaotlin

reprezentowany przez:

budowa 19 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz budowa drogi dojazdowe;j
wewnetrznej wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.

teren oznaczony w ewidencji gruntow jako dziatka nr 1898, arkusz mapy 25,

obreb Pleszew, gmina Pleszew.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajace z przepiséow odrebnych.
Nie stwierdzono niezgodnosci wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego z przepisami odrebnymi.

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

grunty rolne RV i RIVa.

Analiza spetnienia warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977):

Co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna ztej samej
drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametréw, cech iwskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
wtym gabarytow iformy architektonicznej obiektow
budowlanych, lini  zabudowy oraz  intensywnosci
wykorzystania terenu.

TAK
Na analizowanym obszarze wystepuja budynki o podobnym
charakterze w postaci budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.
Planowana inwestycja nie wptynie negatywnie na zabudowe
sgsiednia.

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

TAK

Dostep do drogi publicznej: projektowanymi zjazdami poprzez
planowang droge wewnetrzng (w ramach terenu inwestycji) oraz
przez wewnetrzng droge bedgcg wilasnoscig Miasta i Gminy
Pleszew (negatywna opinia zarzadcy drogi wewnetrznej
stanowigcej dziatke nr 1903 zgodnie z pismem znak
GK.7230.7.14.2023 z dnia 04.07.2023r.) zlokalizowang na dziatce
nr ewid. 1903 do drogi krajowej zlokalizowanej na dziatce nr ewid.
2180/6 lub do drogi powiatowej zlokalizowanej na dziatce nr ewid.
1933/1.

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

TAK
Sieci: elektroenergetyczna z projektowanego przytgcza sieci
elektroenergetycznej - na warunkach okreslonych przez gestora

sieci - zgodnie z trescig oswiadczenia Energa Operator
z dnia 26.10.2020r., nrEOP 44-; zaopatrzenie w wode:
z projektowanej sieci wodociggowej, zgodnie z opinig nr

Z\W/010/36/20 Przedsigbiorstwa Komunalnego Sp. z 0.0. z dnia
16.11.2020 r.; odprowadzanie $ciekdéw: do nowoprojektowane;j
sieci kanalizacji po jej wybudowaniu - zgodnie z opinig
nr ZW/010/36/20 Przedsigbiorstwa Komunalnego Sp. zo. 0.
z dnia 16.11.2020 r.

Whnioskowany teren nie wymaga uzyskania zgody, o ktorej
mowa w art. 7 ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(t.j. Dz. U. 22021 r. poz. 1326), na przeznaczenia gruntéw
rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

TAK
Teren przeznaczony pod inwestycje nie jest uzytkiem rolnym klas
I-1ll, nie jest gruntem le$snym stanowigcym wiasnos$é Skarbu
Panstwa, nie jest pozostatym gruntem lesnym.

Nie stwierdzono niezgodnosci z przepisami odrebnymi. TAK
Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a)w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji

strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej,

o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 . TAK

o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 273
z pbézn. zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,




b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach
rurociggu.

Whnioskowane zamierzenie inwestycyjne spetnia facznie wszystkie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1+6 wyzej
wymienionej ustawy, tak wiec wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe.

[ Opracowanie: [ mgr inz. arch. Judyta Hess




WYNIK ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
| ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Na podstawie 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 (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 z pézn. zm.).

§ 4 Linia nowej

Nalezy wyznaczy¢ linie zabudowy zgodnie z zatgcznikiem graficznym do decyzji o warunkach

zabudowy, tj.:

— nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 23,0 m od granicy z dziatkg drogowg o nr ewid.
1903,

ﬁ:%i?;\évgz — obowigzujacg linie zabudowy w odlegtosci 6,0 m od granicy projektowanej drogi wewnetrznej;

— nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 6,0 m od granicy planowanej drogi wewnetrznej —
dla ostatniej nowo wydzielanej dziatki od strony dziatki nr ewid. 165/5, ze wzglgdu na lokalizacje
przy placu do nawracania.

Sredni 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% (zgodnie z zat. 2

§ 5 Wskaznik do analizy).
wielkosci
powierzchni nowej Nalezy wyznaczy¢ nastepujgcy wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
zabudowy przeznaczonego pod inwestycje: do 17,0% powierzchni dziatki objetej decyzja.
w stosunku

do powierzchni

dziatki albo terenu:

Po dokonaniu analizy stwierdzono, iz ustalenie wskaznika powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki objetej decyzja, nie wptynie negatywnie na dziatki sasiednie. Wyznaczony
wskaznik jest nie wiekszy niz najwyzsza wartoS¢ oraz nie mniejszy niz najnizsza warto$¢ w obszarze
analizowanym.

§ 6 Szerokos¢
elewacji frontowej,
znajdujgcej sie
od strony frontu
dziafki:

Srednia szeroko$é elewacji frontowej, =znajdujgcej sie od strony frontu dziatki
na dziatkach w obszarze analizowanym, wynosi 23,8 m i waha si¢ 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 (zgodnie z zat. 2 do analizy).

Nalezy wyznaczy¢ nastepujgca szerokos$¢ elewaciji frontowej dla wnioskowanej inwestycji (zgodng
z trescig wniosku): od 15,0 m do 18,0 m.

Po dokonaniu analizy stwierdzono, iz ustalenie szerokosci elewacji frontowej jak we wniosku,
nie wptynie negatywnie na dziatki sgsiednie. We wniosku nie okreslono minimalnej wartosci
szerokosci elewacji frontowej, wyznaczono wigc jg zgodnie z wystgpujgcymi w obszarze
analizowanym szerokosciami elewacji frontowych budynkéw mieszkalnych.

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

Srednia wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji 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).

Nalezy wyznaczy¢é nastgpujacg wysokos$é gornej krawedzi elewacji frontowej wnioskowanej
inwestycji (zgodng z trescig wniosku): od 3,0 m do 4,5 m.

Po dokonaniu analizy stwierdzono, iz ustalenie wysoko$ci gérnej krawedzi elewacji frontowej jak we
whniosku, nie wptynie negatywnie na dziatki sgsiednie. We wniosku nie okreslono minimalnej warto$ci
wysokosci goérnej krawedzi elewacji, wyznaczono wiec jg zgodnie z wystepujacymi w obszarze
analizowanym wysokosciami gérnych krawedzi elewacji frontowych budynkéw mieszkalnych.

§ 8 Geometria
dachu

(kat nachylenia,
wysokosé gtéwnej

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

Na obszarze analizowanym wystepujg dachy ptaskie o kgcie nachylenia pofaci dachowych do 12°,
oraz dachy dwuspadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 15° do 45°, o $redniej wysokosci
kalenicy réwnej 6,7 m, i wystepuje: dla budynkéow mieszkalnych jednorodzinnych o dachach
skosnych od 6,5 do 9,0 m, dla budynkéw ustugowych od 5,5 do 9,0 m, dla budynkéw garazowo-
gospodarczych od 3,5 do 4,0 m. Naanalizowanym obszarze wystepuje rownolegte oraz
zréznicowane usytuowanie gtownej kalenicy budynkéw do frontu dziatki (zgodnie
z zat. 2 do analizy).

Analizujgc geometrie dachow wystepujgcg w obszarze analizowanym ustala sie dla wnioskowanej
inwestycji: dach skosny dwu- lub wielospadowy o kgcie nachylenia potaci dachowej od 20° do 45° i
wysokos$é kalenicy od 6,5 m do 9,0 m; usytuowanie kalenicy réwnolegle lub prostopadte do
projektowanej drogi wewnetrzne;.

Po dokonaniu analizy stwierdzono, iz ustalona geometria dachu, nie wptynie negatywnie na dziafki
sgsiednie. We wniosku nie okreslono minimalnej warto$ci wysokosci budynku, wyznaczono wiec ja
zgodnie z wystepujgcymi w obszarze analizowanym wysokosciami budynkéw mieszkalnych.
Chociaz w obszarze analizowanym nie wystepujg budynki o dachach wielospadowych to zdaniem
organu projektowane dachy wielospadowe pokrewne sg dachom dwuspadowym, ktére znajdujg sie
w analizowanym obszarze

[ Opracowanie:

| mgr inz. arch. Judyta Hess
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