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Nr BIO.6730.31.2018.KS

DECYZJA Nr 42/2018“‘
o warunkach zabudowy 0% -%- 2L

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 61 ust. 1, art. 64, ustawy z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [t.j.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pdzniejszymi
zmianami] oraz art. 104 Kodeksu postepowania administracyjnego [t.j: Dz. U. z 2017 r. poz. 1257
Z pozniejszymi zmianami] po rozpatrzeniu wniosku Pani Olgi Kociemba, Naczelnika Wydziatu
Gospodarki Mieniem Powiatu i Skarbu Panstwa w Starostwie Powiatowym w Kamieniu Pomorskim
z siedziba przy ul. Wolinskiej 7b, 72-400 Kamienn Pomorski, ztozonego w dniu 15 marca 2018 r.,
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z miejscami postojowymi na terenie dziatek nr: 109/5, 109/6, 109/7,
polozonych w obrebie 3 miasta Wolin i po przeprowadzeniu analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu

ustalam

na rzecz Powiatu Kamienskiego
z siedzibg przy ul. Woliiskiej 7b, 72-400 Kamient Pomorski

warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej budowie:

- budynku mieszkalnego wielorodzinnego z miejscami postojowymi;

- niezbednej infrastruktury technicznej zwiazanej z budynkiem;

na terenie dzialek nr: 109/5, 109/6, 109/7, polozonych w obrebie ewidencyjnym
nr 3 miasta Wolin, gmina Wolin [woj. zachodniopomorskie].

1. Rodzaj inwestycii:

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

2. Warunki i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajgce z przepisow odrebnych:

2.1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
1) Wymagania dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) forma zabudowy - zabudowa wolnostojgca, budynek trzykondygnacyjny, gdzie ostatnia
kondygnacja zlokalizowana bedzie w dachu stromym,;
b) nieprzekraczalne linie zabudowy - zgodnie z zatgcznikiem nr 1;
d) wskaznik wielkosci powierzchni:
- zabudowy — max, 20%;
—  biologicznie czynnej — min. 40%;
e) szerokosé elewacji fontowej - max. 20,0m [od strony wjazdul;
f)  wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej [wysoko$¢ okapu] - max. 8,5m;




2)

3)

g} geometria dachu:

~  dach stromy dwu- lub wielospadowy, symetryczny;

- kat nachylenia pofaci dachowych - 30° - 45°%;

- wysokos$¢ gtownej kalenicy budynku ~ max. 12,0m;

—  ukiad kalenicy budynku — réwnolegly lub prostopadty do ul. Mostowej;
Inwestycja musi spetniaé wymogi rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
[t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 1422 z pdzniejszymi zmianami], a w szczegoinosci:
a) zachowac odlegiosci zabudowy od granic dziatki;
b) wysokos¢ pomieszczen winna by¢ zgodna z art. 72;
c) wyposazenie pomieszczen winno odpowiadaé okreslonym funkcjom pomieszczen;
d) zakresie bezpieczenistwa pozarowego nalezy spetni¢ wymogi dziatu VI.
Zakres i forma projektu budowlanego powinna odpowiadaC warunkom okreslonym
w rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy projektu budowlanego [Dz. U. z 2012 r,
poz.462 z pdzniejszymi zmianami].

2.2. Ochrona srodowiska i zdrowia ludzi:

1)

2)

3)

4)

5)

Na terenie inwestycji nie wystepuja obiekty objete ochrong przyrodniczg w rozumieniu
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody [tj. Dz. U. z 2018 r., poz. 142].
Planowana inwestycja zlokalizowana jest w odlegtosci 39,0m od najblizszego obszaru Natura
2000: Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw PLB 320009 ,Zalew Szczecifiski” oraz Obszar
Specjalnej Ochrony Siedlisk PLH 320018 ,Ujscie Odry i Zalew Szczecinski”, ktorego celem
wyznaczenia jest ochrona populacji dzike wystgpujacych ptakéw oraz utrzymanie ich siedlisk
w niepogorszonym stanie a takze ochrona siedlisk przyrodniczych oraz gatunkow zwierzat
i roélin. Ponadto nieruchomo$¢ jest potozona w sasiedztwie terendw zabudowanych.
Na obszarze tym przy realizacji inwestycji nalezy zachowac warunki dotyczace dziatan
ochronnych i minimalizujacych  oddziatywanie  na srodowisko  przedmiotowego
przedsiewzigcia. W zwigzku z powyzszym na terenie inwestycji obowigzuja obostrzenia
wynikajace z ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody [t.j. Dz. U. z 2018 r,,
poz. 142 z pozniejszymi zmianami].
Przy projektowaniu inwestycji powinno sie dazy¢ do zachowania istniejgcego stanu
érodowiska oraz w zaleznosci od potrzeb do stosowania Srodkéw stuzacych jego ochronie.
W trakcie prac projektowych oraz realizacji inwestycji, inwestor jest zobowiazany uwzglednic
ochrone $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegolnosci ochrong powietrza
atmosferycznego, gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkow wodnych.,
W zakresie melioracji Inwestor ma obowigzek:
a) prowadzié prace budowlane w taki sposéb, aby nie spowodowac pogorszenia stosunkéw
wodnych na terenach sgsiednich,
b) w przypadku uszkodzenia istniejgcych urzadzerd melioracji wodnych nalezy dokonac
ich naprawy w sposdb umozliwiajacy zachowanie dotychczasowych kierunkow splywu.
Nalezy zastosowal takie rozwigzania techniczne, technologiczne i organizacyjne, ktore
wyeliminuja szkodliwe oddziatywanie na Srodowisko poza teren, na ktorym realizowana
bedzie inwestycja, a do ktérego jednostka organizacyjna posiada tytut prawny.
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6) Dla zachowania wlasciwego funkcjonowania urzadzenn melioracyjnych, w przypadku
natrafienia na takowe, naleZy zachowac ich droznos¢, wihasciwy stan techniczny oraz
kierunek odplywu wody.

7} Na obszarze planowanej inwestycji nie wystepujg grunty, wymagajace zgodnie z art, 7
ustawy ustawa z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i le$nych [t.j. Dz. U. z 2017 r.
poz. 1161] uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze w
trybie sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennegeo.

2.3. Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoélczesne;j:

1) Teren inwestycji potozony jest w  granicach stanowiska  archeologicznego
zaewidencjonowanego pod nr: Wolin, stan. 2 Z(AZP 21-06/35);

2) Wiasciciel/Inwestor terenu, na ktorym wystepuje stanowisko archeclogiczne, zobowigzany jest
spetnia¢ wymagania wynikajace z ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami [t.j Dz. U. z 2017 r. poz. 2187 z pdzniejszymi zmianami]:

a) obowigzuje uzgadnianie i opiniowanie wszelkich poczynaf inZynierskich, budowlanych
i innych zwigzanych z pracami ziemnymi przez Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow;

b) w przypadku podjecia decyzji o realizacji inwestycji obowigzuje przeprowadzenie
interwencyjnych badan archeologicznych na koszt Inwestora/Wiasciciela;

¢) rozpoczecie prac ziemnych z zwigzanych z realizacjg inwestycji uzaleznia sie od uzyskania
stosownych pozwolen — na realizacje inwestycji na terenie wpisanym do rejestru
zabytkow oraz na prowadzenie prac archeologicznych,

3) Kto w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego
istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy postepowaé zgodnie z przepisami
cdrebnymi dotyczacymi ochrony zabytkow:

a) wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszezy¢ odkryty przedmiot,

b) zabezpieczyé, przy uzyciu dostepnych srodkéw, ten przedmiot i mieisce jego odkrycia,

c) niezwlocznie zawiadomié¢ o tym wlasciwego konserwatora zabytkdw, a jesli nie jest
to mozliwe, Burmistrza.

2.4. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) Przylaczenie planowanej zabudowy do sieci wodociagowej i kanalizacyjnej nalezy
zaprojektowad | wykonac¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa w tym zakresie,
zgodnie z warunkami technicznymi przylaczenia, ustalonymi przez dysponenta sieci i w
oparciu o przepisy ustawy z dnia 07 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i
zbiorowym odprowadzeniu éciekdw [t.j.: Dz. U. z 2017 r. poz. 328 z pdzniejszymi zmianami].

2) Wody opadowe zagospodarowac na wiasnym terenie — zgodnie z § 28 ust. 2 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie [Dz. U, z 2015 r. poz. 1422 z pdznigjszymi
zmianami]. Dopuszcza sie odprowadzenie wdd deszczowych do istniejgcej kanalizacji
deszczowej na warunkach dysponenta sieci. Zabrania sie dokonywania zmiany naturalnego
sptywu wéd opadowych w celu kierowania ich na teren sasiedniej nieruchomosci.

3) Przylaczenie planowanej zabudowy do istniejacej sieci elektroenergetycznej nalezy
zaprojektowad i wykonaé zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcymi w tym zakresie,
zgodnie z warunkami technicznymi przylgczenia, ustalonymi przez dysponenta sieci oraz w
oparciu o przepisy rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 4 maja 2007 r. w sprawie
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4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

szczegdtowych warunkéw funkcjonowania systemu elektroenergetycznego [Dz. U. nr 93,
poz. 623 z pozniejszymi zmianami].

Przytaczenie planowanej zabudowy do istniejacej sieci gazowej nalezy zaprojektowac i
wykonad zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcymi w tym zakresie, zgodnie z warunkami
technicznymi przytaczenia, ustalonymi przez dysponenta sieci oraz w oparciu ¢ przepisy
rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 02 lipca 2010 r. w sprawie szczegolowych
warunkdw funkcjonowania systemu gazowego [Dz. U. nr 133, poz. 891 z pdiniejszymi
Zmianami].

Istniejace w granicach terenu inwestycji sieci kanalizagji sanitarnej i deszczowej
do zachowania i dalszego ich uzytkowania. Planowana zabudowa winna zostaé
zaprojektowana z uwzglednieniem ich przebiegu w ramach dziatek nr 109/6 i 109/7.

Odpady winny byC wstepnie segregowane i gromadzone w pojemnikach o wielkosci
odpowiedniej do rodzaju zastosowania oraz wywozone specjalistycznym transportem
na zorganizowane sktadowisko odpaddw.

Obstuga komunikacyjna wnioskowanego terenu odbywaé sie bedzie z dziatki drogowej
nr 119,

Dla wjazdu na teren inwestycji nalezy uzyskaé¢ zgode od zarzadcy drogi na podigczenie
dziatki do sieci drég jeszcze przed zatwierdzeniem projektu budowlanego, zgodnie z art. 20
pkt. 8 ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych [t.j.: Dz. U. z 2017 r. poz. 2222
z poniejszymi zmianami], Warunki umieszczenia urzadzen obcych w pasie drogowym nalezy
uzgodnié¢ z zarzadem drogi na etapie wykonywania dokumentacji budowlanych
poszczegdinych branz. W przypadku kolizii inwestycji z roélinnoscia przydrozna, lub kolizji z
urzadzeniami technicznymi drogi, inwestor wkasnym staraniem i na wiasny koszt dokona
usuniecia kolizji, po uzyskaniu wymaganych zezwolen.

Realizacja zjazdu winna by¢ zgodna z rozporzadzeniem Ministra Transportu i Gospodarki
Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie: zjazd indywidualny z drogi publiczne]
powinien byé zaprojektowany i wybudowany w sposdb odpowiadajacy wymaganiom,
wynikajacym z jego usytuowania i przeznaczenia, a w szczegdlnosci powinien byC
dostosowany do wymagan bezpieczefstwa ruchu na drodze, wymiardw gabarytowych
pojazddw, dia ktdrych jest przeznaczony oraz do wymagan ruchu pieszych.

Na wnioskowanym terenie nalezy zaprojektowa¢ min. jedno miejsce postojowe na jeden
lokal mieszkalny.

Dla planowanej inwestycji obowigzuja réwniez przepisy ppoz. i bhp.

2.5. Wymagania dotyczace ochrony interesow osdb trzecich:
1) Zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane [t.j.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1332
z pbiniejszymi zmianami] inwestycja nie moze naruszaé intereséw osob trzecich, nie moze

spowodowac pogorszenia warunkéw uzytkowania przyleglych nieruchomosci.
2) Nalezy uzyskac wszystkie uzgodnienia przewidziane prawem, nie wymienione wyzej.

2.6. Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:
Obszar inwestycji nie jest polozony na terenie gdrniczym w rozumieniu ustawy z dnia 09 czerwca
2011 r. — Prawo geologiczne i gérnicze [t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 2126 z pézniejszymi zmianami}
- w zwigzku z czym, warunkow w tym zakresie nie ustalam.,
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Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczono na mapie
zasadniczej w skali 1 : 500, stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 15 marca 2018 r, Pani Olga Kociemba, Naczelnik Wydzialu Gospodarki Mieniem Powiatu
i Skarbu Pafstwa w Starostwie Powiatowym w Kamieniu Pomorskim z siedzibg przy ul. Wolinskiej 7b,
72-400 Kamief Pomorski, zlozyta wniosek w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z miejscami postojowymi na terenie
dziatek nr: 109/5, 109/6, 109/7, polozonych w obrebie 3 miasta Wolin.

Parametry planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu:

« powierzchnia zabudowy — 240,0m?;

o planowane wymiary budynku — 12,0m x 20,0m;

« wysokos¢ budynku do kalenicy i do okapu - do 15,0m npt;

+ dach dwu- lub wielospadowy;

+ ukiad kalenicowy w stosunku do ul. Mostowej;

» przylaczenie do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej i gazowej.

W aktach sprawy znajduje sie dodatkowo pismo znak: ZD/5525/2018 z dnia 19 kwietnia 2018 r.,
informujagce o mozliwosci przylaczenia planowanej zabudowy do sieci elektroenergetycznej, pismo
Zakladu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Wolinie znak: OUK.522.59.2018.AK z dnia 15 maja
2018 r. informujgce o mozliwosci przytaczenia do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej.

Ze wzgledu na brak migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu objetego
wnioskiem, okre$lenie sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu, zgodnie
z art. 4 ust. 2 pkt. 2 i art. 59 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym [t.j.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pdzniejszymi zmianami], nastgpuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku {acznego spetnienia
warunkéw, o ktérych mowa w art.61 ust.1 pkt. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym [t.j.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pdzniejszymi zmianami]:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym. gabarytow i formy architektonicznej obiektdw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nieleéne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw,
ktdre utracity moc na podstawie art, 67 ustawy,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy wyznaczono wokét dziatki budowlanej, ktdrej
dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadzono w nim
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analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wyzej wymienionych
warunkow.

Obszar analizowany jest to teren okreslony i wyznaczony granicami, ktorego funkcje zabudowy
i zagospodarowania oraz cechy zabudowy i zagospodarowania przeanalizowanc w celu ustaienia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania.

Granice obszaru analizowanego wyznacza sie w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé
frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50m.

Przez front dziatki nalezy rozumieé czes¢ dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktorej odbywa
sie glowny wjazd lub wejscie na dziatke.

Przyjeto szerokosc frontu terenu inwestycji od strony dziatki drogowej nr 119 {ul. Mostowa], ktéry na
styku z terenem inwestycji wynosi 7,50m. Trzykrotna szerokos¢ frontu terenu inwestycji wynosi
22,50m. Biorgc pod uwage postanowienia §3 pkt. 2 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] oraz aby obiektywnie oceni¢ mozliwodé realizacji planowanej
inwestycji na wnioskowanym terenie obszar analizowany przyjeto jako teren polozony w promieniu
70,0m - zgodny z oznaczeniem na zatgczniku graficznym.

Na terenie inwestycji nie wystepujg obiekty objete ochrong przyrodniczg w rozumieniu ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r, o ochronie przyrody [t.j. Dz, U. z 2018 r., poz. 142 z pdZnigjszymi zmianami].

Jednakze planowana inwestycja zlokalizowana jest w odlegtoéci 39,0m od najblizszego obszaru Natura
2000: Obszar Specjalnej Ochrony Ptakow PLB 320009 ,Zalew Szczecinski” oraz Obszar Specjalnej
Ochroriy Siedlisk PLH 320018 ,Ujscie Odry i Zalew Szczecifski”, ktorego celem wyznaczenia jest
ochrona populacji dziko wystepujgcych ptakow oraz utrzymanie ich siedlisk w niepogorszonym stanie
a takze ochrona siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw zwierzat i roslin, Ponadto nieruchomosé
potozona jest w sasiedztwie terenéw zabudowanych. '

Organ rozwazyl mozliwe potencjalne znaczace oddzialywanie przedmiotowego przedsigwziecia
na obszar Natura 2000, zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 3 paZzdziernika 2008r., o udostepnianiu
informadji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach
oddzialywania na Srodowisko [t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1405 z pdzniejszymi zmianami]. Na podstawie
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010r.,, w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko [t.j. Dz. U. z 2016r., poz. 71] uznano, ze przedsiewziecie to nie
jest zaliczane do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac na $rodowisko, w tym z uwagi na
lokalizacje i zakres inwestycji przedsiewziecie nie bedzie potencjalnie znaczaco oddziatywac na obszar
Natura 2000.

Majgc powyzsze na uwadze stwierdzono, iz nie jest wymagane przeprowadzenie postepowania na
podstawie art, 96 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r., o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddzialywania na Srodowisko
[t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1405 z poznigjszymi zmianami].

Niezaleznie od powyzszego na obszarze tym przy realizacji inwestycji nalezy zachowac warunki
dotyczace dziatan ochronnych i minimalizujgcych oddzialywanie na Srodowisko przedmiotowego
przedsiewziecia. Obowigzujg obostrzenia wynikajgce z ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody [t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 142 z péiniejszymi zmianami].
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Inwestor wnidst o usytuowanie wysokosci budynku mieszkainego maksymalnie do 15,0m. Jednakze
spetniajgc wymogi § 8 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]
dopuszczenie wnioskowane]j wysokosci nie znajduje uzasadnienia. Zgodnie z § 8 ww. rozporzadzenia
geometrie dachu ustala sie odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze
analizowanym — w mysl § 1 pkt. 5) przywotanego rozporzadzenia za geometrie dachu uwaza sig nie
tylko kat nachylenia potaci dachowych i ich ukiad ale takze wysoko$¢ kalenicy budynku. Natomiast w
obszarze analizowanym wysokdéé zabudowan mieszkainych nie przekracza 12,0m. Ponadto
dopuszczenie w tym rejonie miasta zabudowy wyzszej doprowadzi do zaburzenia fadu przestrzennego
a nowy budynek drastycznie wybijatby sie na tle sasiadujacej zabudowy, tym bardziej ze zabudowania
sasiednie zlokalizowane sg na granicy z dziatkami objetymi wnioskiem,

Wymagania dotyczace nowej zabudowy w zakresie kontynuagji funkcji, parametrdw, cech
i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektdw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosdci wykorzystania terenu,
okreslono 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, z 2003 r. Nr 164, poz. 1588].

Zgodnie z § 9 ust. 2 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],
wyniki przeprowadzonej analizy stanowia zatgcznik nr 2 do niniejszej decyzji.

Stwierdza sie, ze warunki, o ktérych mowa w art. 61 ust.1 pkt. 1-5 tej ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [t.j.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1073
z poiniejszymi zmianami], zostaly spetnione.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy Stronie prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Szczecinie za moim posrednictwem w terminie czternastu dni od dnia otrzymania
niniejszej decyzji,. W my$l art. 127a ustawy Kodeks postgpowania administracyjnego
[tj: Dz. U. z 2017 r. poz. 1257 z péznigjszymi zmianami] w trakcie biegu terminu do wniesienia
odwotania strona moZe zrzec sie prawa do wniesienia odwofania wobec organu administracji
publicznej, ktory wydat decyzje.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich
[art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym [t.j.: Dz. U, z 2017 r. poz. 1073
z pdzniejszymi zmianami].

Zgodnie z przepisem art. 63 ust. 4 Ustawy wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu,
nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladdw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg
o warunkach zabudowy.

Przeniesienie niniejszej decyzji na rzecz innej osoby, jest mozliwe jedynie, jezeli przyjmie ona
wszystkie warunki zawarte w tej decyzji.
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Burmistrz Wolina stwierdza wygasniecie niniejszej decyzji o warunkach zabudowy w przypadku
zaistnienia przyczyn okresionych w art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym [t.j.: Dz. U. z 2017 1, poz. 1073 z pbzniejszymi zmianami] j.:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
2)
Otrzymuie:

&

10.
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dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Starostwo Powiatowe w Kamieniu Pomorskim

Wydziat Gospodarki Mieniem Powiatu i
Skarbu Panstwa

Zespdt Szkoét Ponadgimnazjainych
72-510 Wolin, ul. Stowianska 2
Pani Maria Wisniewska

72-510 Walin, ul. Mostowa 20
Pan Jacek Kucko

72-510 Wolin, ul. Mostowa 17/1
Pani Roksana Kucko

72-510 Wolin, ul. Mostowa 17/3
Pani Bozena Wach

72-510 lin, ul. Mostowa 17/2
Panstwo Sylwia i Piotr Wawszczak
72-510 lin, ul. Parkowa 3

. Referat Gospedarczy

Urzedu Miejskiego w Wolinie

Referat Gospodarki Nieruchomosciami
Urzedu Miejskiego w Wolinie
Zachodniopomorski Wojewddzki
Konserwator Zabytkow w Szczecinie

str.8




ZALACINIK NR 2

DO DECYZJ NR 42/2018
O WARUNKACH ZABUDOWY
L DNIA 18 MAJA 2018 R.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
| ZAGOSPODAROWANIA TERENU

DIZIAEKI NR: 109/5, 109/6, 109/7
POLOZONE W OBREBIE EWIDENCYJNYM NR 3
MIASTA WOLIN,

1. Wniosek:

W dniu 15 marca 2018 r. Pani Olga Kociemba, Naczelnik Wydzialu Gospodarki Mieniem Powiatu
i Skarbu Panstwa w Starostwie Powiatowym w Kamieniu Pomorskim z siedzibg przy ul. Wolinskiej 7b,
72-400 Kamien Pomorski, zlozyta wniosek w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dia inwestycji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z migjscamni postojowymi na terenie
dziatek nr: 109/5, 109/6, 109/7, potozonych w cbrebie 3 miasta Wolin,

Parametry planowanej zabudowy | zagospodarowania terenu:

+ powierzchnia zabudowy — 240,0m?;

+ planowane wymiary budynku — 12,0m x 20,0m;

» wysokos¢ budynku do kalenicy i do okapu - do 15,0m npt;

s dach dwu- lub wielospadowy;

» uklad kalenicowy w stosunku do ul. Mostowej;

» przylaczenie do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej i gazowej.

W aktach sprawy znajduje sie dodatkowo pismo znak: ZD/5525/2018 z dnia 19 kwietnia 2018r.,
informujace o mozliwosci przylgczenia planowanej zabudowy do sieci elektroenergetycznej, pismo
Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Wolinie znak: QUK.522.59.2018.AK z dnia 15 maja
2018 r. informujgce o mozliwosci przylaczenia do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej.

2. Akty prawa lokalnego:

Na terenie inwestycji nie obowigzuje zaden plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego.

3. Obszar analizy:

Ze wzgledu na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu objetego
wnioskiem, okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu, zgodnie z art. 4
ust. 2 pkt. 2 i art. 59 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym [t.j.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pozniejszymi zmianami], nastepuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy,

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia
warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust.1 pkt. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym [t.j.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pézniejszymi zmianami].

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy wyznaczono wokot terenu inwestycji, ktorego dotyczy
whiosek o ustalenie warunkow zabudowy, obszar analizowany i na podstawie art. 53 ust. 3 ustawy
przeprowadzono w nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie:
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1) stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji,
2) warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jege zabudowy, wynikajacych z przepisow
cdrebnych.

Po spelnieniu wszystkich warunkéw art. 61 ust.l pkt. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [t.j.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pdzniejszymi
zmianami], zgodnie z przepisami 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], okreslone zostang warunki dla nowej zabudowy.

Obszar analizowany jest to teren okreslony i wyznaczony granicami, ktdrego funkcje zabudowy
i zagospodarowania oraz cechy zabudowy i zagospodarowania przeanalizowano w celu ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania.

Granice obszaru analizowanego wyznacza sie w odlegloici nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é
frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50m.

Przez front dziatki nalezy rozumieé czesé dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi, z ktérej odbywa
sie glowny wjazd lub wejscie na dziatke.

Przyjeto szeroko$¢ frontu terenu inwestycji od strony dziatki drogowej nr 119 [ul. Mostowa], ktory na
styku z terenem inwestycji wynosi 7,50m. Trzykrotna szerokos¢ frontu terenu inwestycji wynosi
22,50m. Biorgc pod uwage postanowienia 83 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
[Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588] oraz aby obiektywnie oceni¢ mozliwo$¢ realizacji planowanej
inwestycji na wnioskowanym terenie obszar analizowany przyjeto jako teren polozony w promieniu
70,0m - zgodny z oznaczeniem na zatgczniku graficznym.

4. Wiasciciel terenu inwéstycji:

Dziatka nr: 109/5, 109/6, 109/7 — Powiat Kamienski.

5. Bonitacja terenu inwestycji:

Dziatka nr: 109/5 — o powierzchni 0,0242 ha — wedlug wypisu z ewidencji gruntéw i budynkow
stanowi grunt budowlany sklasyfikowany jako: Bp.
Dziatka nr: 109/6 — o powierzchni 0,1089 ha — wedtug wypisu z ewidencji gruntéw i budynkdw
stanowi grunt budowlany sklasyfikoewany jako: Bp.
Dziatka nr: 109/7 — o powierzchni 0,0948 ha - wedlug wypisu z ewidencji gruntow i budynkdow
stanowi grunt budowlany sklasyfikowany jako: Bp.

Na ohszarze planowanej inwestycji nie wystepuja grunty, wymagajace zgodnie z art. 7 ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i lesnych [t.j. Dz. U. z 2017 r. poz, 1161] uzyskania
zgody na zmiane przeznaczenia gruntdow rolnych na cele nierolnicze w trybie sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

6. Ochrona $rodowiska kulturowego:

Teren inwestycji potozony jest w granicach stanowiska archeologicznego zaewidencjonowanego podr
nr: Wolin, stan. 2 Z(AZP 21-06/35).

7. Charakterystyka obszaru analizowanego:
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Teren planowanej inwestycji jest terenem niezabudowanym. Obstuga komunikacyjna wnioskowanych
dziatek odbywac sie bedzie z dziatki drogowej nr 119 [ul. Mostowa].

W obszarze analizowanym wystepujg zabudowania mieszkalne jedno- i wielorodzinne, budynki
uslugowe, gospodarcze | garazowe. tacznie potozonych jest 48 zabudowanych nieruchomosdci
wykazanych w ewidencji gruntéw i budynkéw. W toku obliczen dotyczacych powierzchni zabudowy
oraz wysokosci kalenicy i okapu nie uwzgledniono dziatek niezabudowanych, dziatek w odniesieniu do
ktérych budynki nie zostaly wykazane w ewidencji gruntow i budynkéw oraz dziatek, ktdrych jedynie
czesé polozona jest w granicach obszaru analizowanego zas sam budynek usytuowany jest juz poza
granicami tego obszaru. Jak podkreslit Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie [sygn. akt VIII
SA/Wa 1058/14] aby dziatka o tozsamej funkcji co planowana na terenie inwestycji mogta zostac
uwzgledniona, musiatby zosta¢ objeta jego granicami calg swojg powierzchnia.

Budynki mieszkalne sg jedno- dwu- i trzykondygnacyjne, gdzie ostatnia kondygnacja [druga lub
trzecia] jest w dachu stromym, ¢ kacie nachylenia pofaci dachowych w granicach 30° -~ 45°, Budynki
mieszkalne jednokondygnacyjne posiadajg poddasze nieuzytkowe z dachem stromym o kacie
nachylenia pofaci dachowych w granicach 30° — 50°. Ziokalizowane sg réwniez budynki mieszkalne
jednorodzinne dwu- i trzykondygnacyjne z dachem ptaskim oraz dwu- i wielospadowym nad druga
kondygnacja i z niewielkim poddaszem nieuzytkowym oraz katem nachylenia pofaci dachowych ok.
15° - 20°, Czesé zabudowan mieszkalnych dwukondygnacyjnych posiada bezposrednio ponad druga
kondygnacja dach dwuspadowy o kacie nachylenia 10° — 15°. Ustugi sg wbudowane w budynki
mieszkalne [na parterze]. Zabudowania garazowe sg zaréwno wbudowane jak i wolnostojgce. Budynki
usytuowane sa zaréwno rownolegle [kalenicowo] jak i prostopadle [szczytowo] do drég je
obstugujacych.

Budynek mieszkalny jednorodzinny na terenie dziafki nr 125
oraz w te budynek mieszkalny jednorodzinny na terenie dziafki nr 117/2.
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Zabudowania poloZone w sasiedztwie terenu planowanef inwestycyi,
& - teren inwestycjl.

Budynek mieszkalny jednorodzinny Zabudowa mieszkalna wzdhuz ul. Mostowej i dalej
na terenie dziatki nr 113. przy ul. Niedomira.

5 i
Budynek garazowy na terenie dzialek
nr 124/6 do 124/9,

Garaze na terenie dziatki nr 126/4.
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deynek mieszkalny wielorodzinny Budynek mikai Jednrodzfnn y
na terenie dziatki nr 123, na terenie dzialtki nr 106.

E i 2

Zabudowania mieszkalne jednorodzinne przy ul. Niedomira i ul. Stowackiego.

o ekl H

Budynek mieszkalny jednorodzinny na terenie dziatki nr 114/1 [w trakcie realizacjij.

Budynek mieszkalny wielorodzinny na ferenie

dziatki hr 266/2 oraz wielorodzinny fna drugim . .
planie] na terenie dzisii nr 265, na terenie dziatki nr 115/4 7 115/2.

Budynki mieszkalne wielorodzinne
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Zabudowania potoZone w sasiedztwie terenu planowanej inwestycyi.
& - teren inwestycjl.

8. Ochrona srodowiska przyrodniczego:

Na terenie inwestycji nie wystepujg obiekty objete ochrong przyrodnicza w rozumieniu ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody [t.j. Dz. U, z 2018 r., poz. 142].

Jednakze planowana inwestycja zlokalizowana jest w odlegtosci 39,0m od najblizszego obszaru Natura
2000: Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw PLB 320009 ,Zalew Szczecifiski” oraz Obszar Specjalnej
Ochrony Siedlisk PLH 320018 ,Ujscie Odry i Zalew Szczecifiski”, ktorego celem wyznaczenia jest
ochrona populacji dziko wystepujacych ptakéw oraz utrzymanie ich siedlisk w niepogorszonym stanie
a takze ochrona siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw zwierzat i roslin. Ponadto nieruchomosé
polozona jest w sasiedztwie terendw zabudowanych.

Organ rozwazyt mozliwe potencjalne znaczace oddziatywanie przedmiotowego przedsiewziecia
na obszar Natura 2000, zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r., o udostgpnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach
oddziatywania na érodowisko [t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1405 z péZniejszymi zmianami]. Na podstawie
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010r., w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywad na érodowisko [t.j. Dz. U. z 2016r., poz. 71] uznano, Ze przedsiewziecie to nie
jest zaliczane do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowiske, w tym z uwagi na
lokalizacje i zakres inwestycji przedsiewziecie nie bedzie potencjalnie znaczaco oddziatywac na obszar
Natura 2000.

Majac powyisze na uwadze stwierdzono, iz nie jest wymagane przeprowadzenie postepowania na
podstawie art. 96 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r., 0 udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczefstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach oddziatywania na Srodowisko
[tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1405 z pézniejszymi zmianami].

Niezaleznie od powyzszego na obszarze tym przy realizacji inwestycji nalezy zachowac warunki
dotyczace dziatan ochronnych i minimalizujgcych oddziatywanie na Srodowisko przedmiotowego
przedsigwziecia. Obowigzujg obostrzenia wynikajace z ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody [t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 142 z pdzniejszymi zmianami].
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Whioskowany obszar nie jest potozony na terenach gérniczych w rozumieniu ustawy z dnia
09 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gérnicze [t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 2126 z pdzniejszymi
Zmianami].

W trakcie prac projektowych oraz realizacji inwestycji, inwestor jest zobowigzany uwzgledni¢ ochrone
érodowiska na obszarze prowadzenia prac, @ w szczegolnosci ochrone powietrza atmosferycznego,
gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkow wodnych. Dla zachowania wiasciwego
funkcjonowania urzadzeh melioracyjnych, nalezy zachowac ich droznoé¢, wiasciwy stan techniczny
oraz kierunek odplywu wody.

9. Warunki niezbedne do uzyskania decyzji:

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku ‘acznego spetnienia
warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust.1 pkt. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym [t.j.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pézniejszymi zmianami]:

pkt. 1 - dziatka sasiednia zabudowana, dostepna z tej samej drogi publicznej, porwalajaca
na _okreslenie wymagayi_dotyczacych nowej zabudowy w_Zakresie kontynuachi  funkcii,
parametrow, cech i wskaznikow ksztaftowania zabudowy i formy architektoniczne] obiektow

budowianych, linii zabudowy oraz intensywnosd wykorzystania terenu:
dziatki nr: 96, 100, 104, 103, 115/2, 115/4 — warunek spetniony;

pkt. 2 - dostep do drogi publicznej:
bezpoéredni do drogi gminnej potozonej w ciagu dziatki nr 119 [ul. Mostowa] — warunek

spetniony;

ki 3 - istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dia zamierzenia inwestycyinego;
- zgodnie z pismem znak: ZD/5525/2018 z dnia 19 kwietnia 2018 r. - istnieje mozliwose
przylaczenia wnioskowanego obiektu do sieci ENEA S.A.;
- zgodnie z pismem znak: OUK.522.59.2018.AK z dnia 15 maja 2018 r. - istnieje
mozliwoé¢ przylaczenia wnioskowanego obiektu do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej;

warunek spetniony;

pkt. 4 - zqoda na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze:
planowana inwestycja nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele

nierolnicze — warunek spetniony;

pkt. 5 — zgodnosc z przepisamy odrebnymi:
— z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane [tj.: Dz, U. z 2017 r. poz. 1332

z pdznigjszymi zmianami];

~  z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie [t.j. Dz. U. z 2015 .
poz. 1422 z péZniejszymi zmianamil;

-~ z ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami
[tj Dz.U.z 2017 r. poz. 2187 z pozniejszymi zmianami];

~ z ustawa z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych {t.j.: Dz. U. z 2017 r. poz. 2222
z pdzniejszymi zmianamil;

— 7 ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska [t.j. Dz. U. z 2017 r.
poz. 519 z pdzniejszymi zmianami];

-z ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody [t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 142z
pozniejszymi zmianami];
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-~ z ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne [t.j.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1566
z pézniejszymi zmianami];

— z ustawg z dnia 09 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gornicze [t.j. Dz. U. z 2017 r.
poz. 2126 z pdzniejszymi zmianami];

- z ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i lesnych
ft.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1161];

— warunek spetniony.

Dla terenu wnioskowanej inwestycji, zostaly spetnione wszystkie warunki wynikajace z art. 61 ust. 1
przywotanej wyzej ustawy.

10. Warunki zabudowy wynikajace z analizy istniejacej zabudowy sasiedniej oraz
zamierzenia inwestycyjnego:

Zgodnie §1 pkt. 1-5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego [Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588]:

Funkcia zabudowy:
W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa mieszkaniowa jedno- i wielorodzinna zatem dia terenu

inwestyciji jako kontynuacji funkcji ustala sie funkcje nowej zabudowy:
- Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

Forma zabudowy:
Na terenie analizowanym przewazaja budynki mieszkalne waolnostojace, jedno-, dwu- i

trzykondygnacyjne z dwu- i wielospadowym dachem z ostatnig kondygnacjg w dachu stromym.
Wystepujg rowniez zabudowania z dachem ptaskim.

Dlatego tez aby zachowa¢ charakter wystepujacej w obszarze analizowanym zabudowy mieszkaniowej

oraz majac na wzgledzie zlozony wniosek dla planowanego budynku mieszkalnego ustala sie

nastepujaca forme zabudowy: '

- zabudowa wolnostojgca, budynek trzykondygnacyiny, gdzie ostatnia kondvgnacia zlokalizowana
bedzie w dachu stromym.

Linia_zabudowy:
Zgodnie ustaleniami § 4 ust. 1 ww. Rozporzadzenia obowigzujgca linie nowej zabudowy na dziatce

objetej wnioskiem wyznacza sie jako przedtuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich.

Wezdiuz dziatki drogowej nr 119 [ui. Mostowa] i nr 108 [ul. M. Konopnickiej] budynki mieszkalne
usytuowane sa w odlegtosci od O0m do 7,0m od granicy z dziatka drogowa.

Biorac pod uwage:

- usytuowanie terenu inwestycji w tzw. drugiej linii zabudowy;

- nieregularny ksztatt dzialek objetych inwestycja;

- przebiegajacg przez dziatke nr 109/6 infrastrukture techniczna;

oraz aby racjonalnie wykorzystac teren inwestycji postanowiono odstapi¢ od ustalenia obowigzujacej
linii zabudowy na rzecz nieprzekraczalnej.

W zwigzku z powyZzszym majac na wzgledzie usytuowanie zabudowan na bezposrednio sasiadujacych
nieruchomosciach [na granicy z dzialkami objetymi inwestycja] oraz uwzgledniajac kwestie
nastonecznienia w pomieszczeniach mieszkalnych, dla planowanej inwestycji ustala sie — zgodnie
z zalgcznikiem graficznym:

- nieprzekraczalng linie zabudowy — w odleglosci 12,0m od granicy z dziatkami nr 111, 1107 112;
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—  pieprzekraczaing linie zabudowy — w odlegtosci 10,0m od granicy z dziatkg nr 109/1.

Dodatkowo planowana zabudowa winna speinia¢ wymogi rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie [Dz. U. z 2015 r. poz. 1422 z pézniejszymi zmianami] w zakresie odleglosci
zabudowy od granic dziatki i zabudowy na dziatce sgsiedniej.

Wskaznik zabudowy terenu przeznaczonego pod te inwestycje;
Zgodnie z § 5 ust. 1 Rozporzadzenia wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku

do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie Sredniego wskainika tej wielkosci
dla obszaru analizowanego.

W obszarze analizowanym $redni wskaznik powierzchni zabudowy wynosi 59,5% .
Teren dziatek nr 109/5, 109/6 i 109/7 tacznie posiada powierzchnig 0,2279 ha.

Planowany budynek mieszkalny bedzie posiadat powierzchnig zabudowy ok. 240,0m? co zajmuje
do 10,53% powierzchni terenu inwestycii. Wskaznik ten nie przekracza Sredniej wartosci wskaznika
powierzchni zabudowy w granicach obszaru analizowanego.

W zwigzku z powyzszym dla planowanej inwestygji na terenie dziatkki nr 40/20 ustala sig wskaznik

powierzchni:

- zabudowy -~ max. 20% [co daje moZliwos¢ realizagii zabudowy o facznej powierzchni
= 455 8mP];

- biologicznie czynnej - min. 40%.

SzerokosE elewacji frontowej budynku:
Zgodnie z § 6 ust. 1 Rozporzadzenia szeroko$é elewacii frontowej, od strony frontu dziatki, wyznacza

sie dla nowej zabudowy na podstawie sredniej szerokosci elewacji frontowych istnigjacej zabudowy na
dziatkach potozonych w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%.

W obszarze analizowanym $rednia szerokos¢ elewagji frontowych budynkéw mieszkalnych, wynosi
13,8m.

W zwiazku z powyiszym po uwzglednieniu 20% tolerancji wynikajacej z rozporzadzenia
dia planowanego budynku mieszkalnego mozna ustali¢ szerokos¢ elewacji frontowej na poziomie
max. 16,56m.

Inwestor wniést o ustalenie budynku o wymiarach 12,0m x 20,0m, gdzie jedna z tych wartosci
stanowita by elewacje frontowa. Biorac pod uwage, iz na terenie dziatek nr 110 i 111 szerokosc
elewacji frontowej budynku mieszkalnego wynosi 31,0m, zas na terenie dziatki nr 115/2 wynosi 18,0m
postanowiono zwiekszyé ten parametr zgodnie ze ztozonym wnioskiem. Tym samym ustala sig

szerokos¢ elewacji frontowej:
- max. 20,0m.

Zgodnie z § 7 ust. 1 Rozporzadzenia wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy, jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej
zabudowy.

Budynki mieszkalne potozone w obszarze analizowanym, posiadaja wysokoSC okapu na poziomie
od 2,5m do 8,5m,

Dlatego tez, aby dowigzal sie parametrami do potozonej w granicach obszaru analizowanego
zabudowy mieszkaniowej dla planowanego budynku, ustala sie wysoko$¢ gdrnej krawedzi elewadji, jej
gzymsu lub attyki na poziomie:
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- max. 8,.5m.

Geometria dachu:
Zgodnie z § 8 Rozporzadzenia geometrie dachu ustala sie odpowiednio do geometrii dachow
wystepujacych na obszarze analizowanym.

Budynki mieszkalne sg jedno- dwu- i trzykondygnacyjne, gdzie ostatnia kondygnacja [druga lub
trzecia] jest w dachu stromym, o kacie nachylenia potaci dachowych w granicach 30° — 45°. Budynki
mieszkalne jednokondygnacyjne posiadaja poddasze nieuzytkowe z dachem stromym o kacie
nachylenia pofaci dachowych w granicach 30° ~ 50°. Zlokalizowane sg réwniez budynki mieszkalne
jednorodzinne dwu- i trzykondygnacyjne z dachem ptaskim oraz dwu- i wielospadowym nad druga
kondygnacja i z niewielkim poddaszem nieuzytkowym oraz katem nachylenia pofaci dachowych ok.
15° - 20°, Czeéé zabudowan mieszkalnych dwukondygnacyjnych posiada bezpoérednio ponad druga
kondygnacja dach dwuspadowy o kacie nachylenia 10° - 15° Ustlugi sa wbudowane w budynki
mieszkalne [na parterze]. Zabudowania garazowe sj zardwno wbudowane jak i wolnostojgce.
Budynki usytuowane sg zaréwno réwnolegle [kalenicowo] jak i prostopadie [szczytowo] do drég
je  obstugujgcych. Wysokos¢  zabudowah  mieszkalnych w  obszarze  analizowanym
nie przekracza 12,0m.

Dlatego tez dla planowanego na terenie dziatek nr 109/5, 109/6 i 109/7 budynku mieszkalnego, ustala
sie nastepujgca geometrie dachu:

- dach stromy dwu- fub wielospadowy, symetryczity,

- kat nachylenia potaci dachowych - od 3% do 45,

- wysokosc glownej kalenicy budynku — max. 12,0m,

- uktad giownej kalenicy budynku — rownolegly lub prostopadly do ul, Mostowey.

Inwestor wnidst o usytuowanie wysokosci budynku mieszkalnego maksymalnie do 15,0m. Jednakze
spetniajac wymogi § 8 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]
dopuszczenie wnioskowanej wysokosci nie znajduje uzasadnienia, Zgodnie z § 8 ww. rozporzadzenia
geometrie dachu ustala sie odpowiednio do geometrii dachow wystepujgcych na obszarze
analizowanym — w my$l § 1 pkt. 5) przywolanego rozporzadzenia za geometrie dachu uwaza sig nie
tylko kat nachylenia potaci dachowych i ich uktad ale takze wysoko$¢ kalenicy budynku. Natomiast w
obszarze analizowanym wysoko$¢ zabudowan mieszkalnych nie przekracza 12,0m. Ponadto
dopuszczenie w tym rejonie miasta zabudowy wyzszej doprowadzi do zaburzenia tadu przestrzennego
a nowy budynek drastycznie wybijatby sig na tle sasiadujacej zabudowy, tym bardziej ze zabudowania
sasiednie ziokalizowane sg na granicy z dziatkami objetymi wnioskiem.

Granice obszaru analizowanego i terenu inwestycji oraz nieprzekraczalng linie zabudowy wyznaczono
na mapie zasadniczej w skali 1 : 1 000 [raster], stanowigcej zalacznik graficzny do niniejszego
opracowania.
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