Gdynia, dnia 13.02.2023r.

RAA.6730.2.57.2022.ES-880/65
Za potwierdzeniem odbioru

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1, art. 53 ust. 314 pkt 519 art.
54 i art. 55 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2022r. poz. 503 z pdz. zmian.), Rozporzadzenia

Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych

nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588), Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury

z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczen i1 nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu

lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164 poz.

1589) i art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U.

z 2022r. poz. 2000 z pdz. zmian.), po rozpatrzeniu wniosku nr 159537/2022 z dnia 16.11.2022r.

inwestora: Gmina Miasta Gdyni reprezentowana przez Naczelnika Wydzialu Gospodarki

Nieruchomos$ciami i Geodezji ustala si¢ nastepujace warunki zabudowy dla dzialek nr 2047 i 2046

obreb 0019 Maly Kack polozonych przy ul. Olgierda 65 w Gdyni, oznaczonych literami ABCD

na zalaczniku graficznym do niniejszej decyzji oraz dzialki nr 1979 i 1977 obreb 0019 Maly

Kack dla realizacji dojazdu i infrastruktury

1.Rodzaj inwestycji — budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z infrastruktura

techniczng

2. Rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (MW)

3. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego wynikajace z analizy

obszaru wyznaczonego zgodnie z § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.

w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w

przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588) —

jak na zalaczniku graficznym - oraz z przepiséw odrgbnych:
a) linia zabudowy obowigzujaca — 6,0m od zewnetrznej krawedzi jezdni ul. Olgierda
b) wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — do 0,23
¢) szerokosé elewacji frontowej — 9,0m z tolerancja 20%
d) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej — do 7,0m do gzymsu lub attyki mierzac
od Sredniego istniejacego poziomu terenu przed wejSciem gtéwnym do budynku
e) geometria dachu: dach ptaski

4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i

zabytkow oraz dobr kultury wspétczesnej: nie dotyczy

5. Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) komunikacji - na podstawie wytycznych zarzadcy drogi poprzez Wydzial Inwestycji
Urzedu Miasta Gdyni uzyskanych po wszczeciu postgpowania — pismo nr UIU.6730.
187.2022.0S.(JR) z dnia 09.12.2022r. :

e obstuga komunikacyjna —jednym zjazdem od ul. Olgierda,

e obstuga komunikacyjna planowanej inwestycji wymaga uzgodnienia z zarzadca drogi poprzez
Wdziat Inwestycji Urzedu Miasta Gdyni; nalezy ztozy¢ wniosek zawierajacych okreslenie
charakterystycznych cech planowanej inwestycji, na podstawie wniosku zostanie ustalony sposéb
spelnienia przez inwestora zobowigzania wynikajacego z art. 16 ust.1 i ust. 2 ustawy o drogach
publicznych

® na podstawie art. 29 ust. 1 ust. 3 ustawy o drogach publicznych budowa lub przebudowa zjazdu

wymaga uzyskania zezwolenia zarzadcy drogi na lokalizacje zjazdu lub przebudowe zjazdu, a



projekt zjazdu wymaga uzgodnienia z zarzadcg drogi poprzez Wydzial Inwestycji

Urzedu Miasta Gdyni,

e obiekty budowlane nalezy zlokalizowaé zgodnie z art. 43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych, w
terenie zabudowy- w odleglosci nie mniejszej niz 6,0m od zewngtrznej krawedzi jezdni; drog
gminnych — ulicy Olgierda, ewentualne zmniejszenie ww, odlegtosci moze nastapi¢ w
szczegOlnie uzasadnionych przypadkach, za zgoda zarzadcy drogi wydang przed uzyskaniem przez
inwestora obiektu pozwolenia na budowe lub zgtoszeniem budowy,

e projekt lokalizowanych w pasie drogowym sieci i1 przytaczy nalezy uzgodni¢ z zarzadcg drogi

poprzez Wydzial Inwestycji Urzedu Miasta Gdyni

e na terenie dziatki inwestora przewidzie¢ miejsca postojowe, kierujac si¢ wytycznymi:

- min 0,5-1 miejsca postojowego na 1 mieszkanie
- zapewni¢ mozliwo$¢ przechowywania roweréw w budynkach — min.1/1mieszkanie oraz
og6lnodostgpne postojowe czasowe — min 0,3/1mieszkanie

zapewnic¢ stanowiska postojowe dla 0s6b z niepelnosprawnosciami wewnatrz budynku, oraz na

zewnatrz

e prawidlowo$¢ przyjetych rozwigzan projektowych bedzie przedmiotem oceny w postepowaniu

0 pozwolenie na budowe.

b) sposéb zagospodarowania wod opadowych- na podstawie wytycznych Wydziatu
Inwestycji Urzedu Miasta Gdyni uzyskanych po wszczgciu postgpowania — pismo nr
UIU.6730. 187.2022.0S.(JR) z dnia 09.12.2022r. :

e wody opadowe i roztopowe nalezy zagospodarowac na terenie nieruchomosci z

zastosowaniem w szczeg6lno$ci powierzchniowych urzadzen odwadniajacych lub obiektéw

tzw. Biekitno-Zielonej Infrastruktury, lub za pomoca wglebnych urzadzen odwadniajacych,

po rozpoznaniu i uwzglednieniu warunkéw gruntowych; zaleca si¢, aby objetos¢
obiektow/urzadzen odwadniajacych zapewniata retencje wéd bedacych skutkiem opadu w
wysokos$ci 54mm ( w uzasadnionych przypadkach-nie mniej niz 39mm); sposéb
zagospodarowania tych wéd nie moze powodowac ich sptywu na teren sasiednich
nieruchomosci , w tym paséw drogowych.

e w wypadku koniecznosci odprowadzania wéd opadowych i roztopowych do miejskiego
systemu odwadniania Miasta dopuszcza si¢ odprowadzanie ich nadmiaru, jako przelewu
awaryjnego , w wypadku wystapienia opadéw ponadnormatywnych; o warunki techniczne
nalezy wystapi¢ z wnioskiem do wtasciciela miejskiej sieci kanalizacji deszczowej, tj. Gminy
Miasta Gdyni, w imieniu ktérej dziata Wydziat Inwestycji Urzedu Miasta w Gdyni.

a) gospodarka wodno - §ciekowa —zgodnie z warunkami PEWIK.

b) gospodarka energetyczna — zgodnie z warunkami ENERGA 1 PSG sp z o.0. nr
PSGGD.0014.411.416.2022 z dnia 07.12.2022r. —istnieje mozliwo$¢ zasilania w paliwo
gazowe planowanej inwestycji na w/w nieruchomosci z istniejacej sieci gazowej DN 150
niskiego ci$nienia znajdujacej si¢ w ul. Olgierda.

6. Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich
Obiekt budowlany powinien by¢ zaprojektowany z uwzglednieniem ochrony przed:

a) pozbawieniem:

- dostepu do drogi publicznej

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze §rodkéw
facznosci

- dostgpu $§wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi

b) ucigzliwoSciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakt6cenia elektryczne i
promieniowanie

c) zanieczyszczeniem powietrza, wody, gleby

d) zanieczyszczeniem powietrza, wody, gleby

7. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepiséw, w tym terenéw gorniczych, a takze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:

przed przystgpieniem do projektowania inwestycji:

na catym terenie objetym inwestycjqg wykonano szczegotowe badania podtoza gruntowego oraz

sporzgdzono opracowanie, w ktorym zawarte zostang obliczenia statecznosci skarp i zbocza,




uwzgledniajgce obcigzenia od obiektu nowoprojektowanego i obiektow istniejgcych w sgsiedztwie
na etapie wykonawstwa i uzytkowania oraz uwzgledniajgce skutki ewentualnego odprowadzania
do ziemi na terenie dziatek wod opadowych.

przy projektowaniu inwestycji nalezy:

1. przewidziano takie rozwigzania techniczne, ktore zarowno w czasie prowadzenia robot ziemnych
i budowlanych, jak i po ich realizacji uniemozliwiq naruszenie statecznosci istniejgcych skarp i
zboczy oraz istniejgcych w sgsiedztwie obiektow budowlanych, a sposob zabezpieczenia skarp i
obiektow budowlanych przedstawiono w projekcie budowlanym;

2. wody opadowe z terenu objetego inwestycjq zagospodarowano w sposob uniemozliwiajqcy ich
niekontrolowany sptyw na skarpy oraz grunty sqsiednie.

8. Wymagane uzgodnienia:

- zarzadca drogi poprzez Wydzial Inwestycji Urzedu Miasta Gdyni
-ZUDP- w zakresie infrastruktury w liniach rozgraniczajacych ulicy
- w zakresie p.poz.

UWAGA.

Zgodnie z art. 65 wust. 1 wustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2022. poz. 503 z p6z. zmian), organ, ktéry wydal decyzje

o warunkach zabudowy albo decyzje o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, stwierdza jej wygasniecie,

jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe;
2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Uzasadnienie

Inwestycja objeta niniejszg decyzja jest przewidziana do realizacji w obszarze terenu
spetniajacego warunki, o ktérych mowa w art.61 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, co potwierdza analiza obszaru wyznaczonego zgodnie z § 3
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003r. nr164, poz.1588) bedaca zatacznikiem do
decyzji. W celu ustalenia dopuszczalnych parametréw nowej zabudowy wyznaczono wokoét
wnioskowanej dziatki obszar analizowany, odmierzajac obszar szerokosci 50,0m. Przyjecie takiego
obszaru analizowanego wynika z przepisu o koniecznos$ci wyznaczenia obszaru analizowanego jako
trzykrotnej szeroko$¢ jej frontu nie mniej jednak niz 50,0m, a poniewaz front dziatki objetej
whnioskiem wynosi 15,0m to jego trzykrotno$¢ wynosi 45,0m, totez przyjeto obszar szerokosci 50,0m.
Po przeprowadzeniu analizy stanu faktycznego i prawnego terenu, a takze warunkéw i zasad jego
zagospodarowania ustalono, ze w obszarze analizowanym znajdujg si¢ dziatki sgsiednie, dostepne z
tej samej drogi publicznej, zabudowane w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych
wnioskowanej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu.

Inwestycja wynikajaca z wniosku Inwestora ( budowa budynku wielorodzinnego), spetnia wszystkie
warunki okreslone w przepisie art.61 ust.1 pkt 1-5 cytowanej wyzej ustawy, ktére daja mozliwos¢
wydania decyzji o warunkach zabudowy, a mianowicie:

1. wnioskowana inwestycja kontynuuje funkcje, parametry, cechy i wskazniki ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu;

2. teren objety wnioskiem ma dostep do drogi publicznej —ul. Olgierda,

3. istniejace uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdéw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze 1 nieles$ne,

5. na podstawie przeprowadzonej analizy przepiséw odrgbnych stwierdzono, ze decyzja jest zgodna z
tymi przepisami.

Do wyznaczenia parametrow wnioskowanej zabudowy przyjeto nastgpujace kryteria wynikajace z
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania



wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego:

a) linia zabudowy: obowiazujaca — 6,0m od krawedzi jezdni ul. Olgierda

b) wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: jako wskaznik $redni

w obszarze analizowanym do 0,23;

d) szeroko$¢ elewacji frontowej: zgodnie z § 6 ust. 2 rozporzadzenia — przyjeto jak $rednig szerokos¢
zabudowy wolnostojacej ,

e) wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej: Srednia wysokos¢ elewacji frontowych budynkéw

w obszarze analizowanym.

f) geometria dachu — zgodnie z § 8 rozporzadzenia — przyjeto dach ptaski

Warunki zawarte w decyzji zostaly okreSlone przez zarzadce drogi - pismo nr UIU.6730.
187.2022.0S(JR.). z dnia 09.12.2022r. Z informacji uzyskanych w Wydziale Srodowiska tut. Urzedu
wynika Ze teren objety wnioskiem:

- jest zlokalizowany w strefie krawedziowej wysoczyzny Pojezierza Kaszubskiego;

- jest objety szczegélowa analiza w opracowaniu ; ,Mapa i rejestr osuwisk i terendw zagrozonych
ruchami masowymi ziemi w skali 1:10000 i 1000 dla terenu Miasta Gdyni ( uzupelnienie mapy
wykonanej w roku 2012)”, wykonanym na zlecenie urz¢gdu Miasta Gdyni w Panstwowym Instytucie
geologicznym Panstwowym instytucie Badawczym w Gdansku w 2015r.

- w opracowaniu ,,Mapa i rejestr osuwisk....”nie zostat zaliczony do terenéw zagrozonych osuwaniem si¢
mas ziemnych gdyz podstawa ich wyznaczenia byla reguta, Zze teren zagrozony musi odpowiada¢ co
najmniej dwém gléwnym kryteriom wyznaczania terenu-zwykle byly to nachylenie wraz z wysokoscia
stoku , budowa geologiczna, obecno$cia ruchéw masowych, obecnoscia wéd powierzchniowych oraz
oddzialywaniem antropogenicznym; w opracowaniu tym zawarto informacje, ze ,, wszystkie strome stoki,
obecnie nie uznane za tereny zagrozone, moga si¢ w nie przeksztalci¢ na skutek oddziatywan
antropogenicznych w przysztosci”.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 5a i 9 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, decyzj¢ powyzsza wydano po uzgodnieniu z:

- Prezydentem Miasta Gdyni, jako wlasciwym organem ochrony S$rodowiska — uzgodnienie nr
ROD.644.2.2.2023.BC z dnia 06.02.2023r.

W trakcie postepowania ||| GGG 2 ocit sic z prosba o wizualizacje projektowanego
budynku. Na etapie ustalania warunkéw zabudowy inwestor nie ma obowiazku wykonywania
wizualizacji wnioskowanego budynku , tym bardziej ze parametry budynku zostang ustalone w
niniejszej decyzji. Wizualizacja oraz szczegélowe usytuowanie wnioskowanego budynku beda
wykonane na etapie projektu budowlanego. Nalezy podkresli¢, ze decyzja o warunkach zabudowy jest
pierwszym etapem w czynnosciach administracyjnych zmierzajacych do realizacji inwestycji,
wytycza w sposob ogdlny podstawowe kierunki planowanej inwestycji podlegajace konkretyzacji (w
tym w zakresie ochrony intereséw o0s6b trzecich: przeslaniania, zacieniania, usytuowaniu miejsc
postojowych, itp.). Przed wydaniem decyzji zawiadomiono strony zgodnie z art.10 § 1 Kpa, strony o
mozliwosci wypowiedzenie si¢ co do zebranych dowodéw i materialéw oraz zgtoszonych zadan.
Organ nie moze odmowi¢ ustalenia warunkéw zabudowy, gdy sa spetnione wszystkie warunki
wynikajace z art. 61 ust.1 ww ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Inwestycj¢ mozna zrealizowaé na przedmiotowym terenie po spetnieniu wszystkich
warunkow niniejszej decyzji. Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich.
Moze by¢ ona przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w decyzji.
W przypadku, o ktérym mowa w art.65 ust.1 ustawy tut. organ stwierdzi wygasniecie decyzji.

Whioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystluguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

Niniejsza decyzja nie uprawnia do rozpoczecia rob6t budowlanych. Roboty budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na
podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowg lub jezeli w terminie 21 dni od dnia dorgczenia zgloszenia wlasciwy
organ nie wniesie sprzeciwu w drodze decyzji (art. 28 ust. 1 oraz art. 30 ust. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane
Do wniosku o pozwolenie na budowg nalezy dotaczyé:

1) trzy egzemplarze projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno — budowlanego wraz z
opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami, ktérych obowiagzek dotaczenia wynika z przepiséw
odregbnych ustaw, lub kopiami tych opinii, uzgodnien, pozwolen i innych sporzadzonego zgodnie z obowigzujacymi
przepisami w tym techniczno-budowlanymi, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, opracowanego zgodnie z



rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzeénia 2020r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy projektu
budowlanego (t.j. Dz. U. z 2022r. poz.1679) oraz za§wiadczeniem, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 ustawy Prawo
budowlane i o§wiadczenie o ktérym mowa w art. 34 ust. 3d pkt 3 ustawy Prawo budowlane.

2) ostateczng decyzje¢ o warunkach zabudowy.

Od decyzji niniejszej stuiy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Gdansku za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty otrzymania decyzji.

Zgodnie 7 art.127a §1 i §2 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego — w trakcie biegu
terminu do wniesienia odwotania strona moZe zrzec sie prawa wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji
publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron
postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Z up. PREZYDENTA MIASTA

mgr inz. arch. Renata Stelmach
ARCHITEKT MIEJSKI
Zalaczniki:
1) mapa sytuacyjna z liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji
2) analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - cz¢$¢ opisowa
3) analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - czg$¢ graficzna

Otrzymujg :
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