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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. 3 i 4 pkt 9 art. 54
iart. 55 w zwiazku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (j.t.Dz. U. z 2015r. poz. 199), 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), Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w
sprawie oznaczen i 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 (tj. Dz. U. z 2013r. poz. 267), po
rozpatrzeniu wniosku z dnia 23.04.2015r. inwestora ~Gmina Miasta Gdyni reprezentowana przez
Wydziat Polityki Gospodarczej i Nieruchomosci w imieniu ktérej wystepuje p. Przemystaw Naskret
ustala si¢ nastepujace warunki zabudowy dla dzialek nr 447/224 i 449/225 KM 66 polozonych
przy ul. Hodowlanej S, oznaczonych literami ABCD na zalgczniku graficznym do niniejszej
decyzji, oraz dzialki 294/224 KM 66 dla dojazdu i infrastruktury
1. Rodzaj inwestycji —-budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z infrastruktura
2. Rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (M/N)
3. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego w ynikajace 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 przepisow odrebnych:
a) linia zabudewy — obowiazujaca jako przedtuzenie linii zabudowy istniejacej — patrz zatacznik
graficzny
b) wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — do 0,2 6
¢) szerokosc¢ elewacji frontowej — 9,0m z tolerancja 20% :
d) wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej — mierzona do Jjej gzymsu lub attyki
do 7,50m od $redniego poziomu terenu przed wejsciem gtéwnym do budynku
e) geometria dachu: plaski
f) wykonczenie i kolorystyka — w nawiazaniu do kolorystyki zabudowy sasiadujacej
4. Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i
zabytkow oraz débr kultury wspélezesnej: nie dotyczy
5. Obsluga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
a) komunikacji - na podstawie wytycznych Zarzadu Drog i Zieleni w Gdyni uzyskanych po
wszezgciu postepowania — pismo nr UD.6730.147.2015.KN.4117 z dnia 27.05.2015r.
® obstuga komunikacyjna od ul. Hodowlanej
® na podstawie art. 29 ust. 1 i ust. 3 ustawy o drogach publicznych (t.j. Dz. U.z 2013r., poz.
260 z péz. zmian) budowa lub przebudowa zjazdu z drogi publicznej wymaga uzyskania
zgody zarzadcy drogi na lokalizacje zjazdu lub przebudowe zjazdu, a projekt budowlany
zjazdu wykonany zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z
dnia 2 marca 1999r. w sprawie warunkéw technicznych z obowiazujacym rozporzadzeniem
nr 430 Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r, w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie( Dz.
U_. Nr .43 z dmal 14 maja 1999r.poz.430 z pdz. zmian) na}gzt}t*lﬁ%g\d%lé Z i%arzgﬂg&%@gi
Zieleni w Gdyni. :
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e przebieg w pasie drogowym sieci i przytaczy oraz projekt obstugi komunikacyjnej
uzgodnienia w Zarzadzie Drog i Zieleni w Gdyni
e na terenie dzialki inwestora przewidzie¢ miejsca postojowe, Kierujac sie wytycznymi:
- min 1,5 migjsca postojowego na 1 mieszkanie
e prawidtowos¢ przyjetych rozwiazan projektowych bedzie przedmiotem oceny w
postepowaniu o pozwolenie na budowe
b) sposob zagospodarowania wod opadowych:
Na podstawie wytycznych z Zarzadu Drég i Zieleni uzyskanych po wszczeciu postepowania —
pismo nr UD.6730.147.2015.KN.4117 z dnia 27.05.2015r.:

- wody opadowe i roztopowe nalezy zagospodarowaé na terenie wlasnej dziatki zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo Budowlane (t.j. Dz. U. 2013r. poz. 1049 ) i
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. nr 75, poz. 690
z 2002r. z p6z. zmian.); spos6b zagospodarowania tych wod nie moze powodowaé zalewania
dzialek sasiednich w tym terenu pasa drogowego ulicy Hodowlanej.

c)gospodarka wodno - $ciekowa — zgodnie z wstgpnymi warunkami wydanymi przez PEWIK nr
FOT-506-Gd-014142/15 z dnia 21.05.2015r. dziatka ma mozliwo$¢ przytaczenia do
przewodu wodociagowego DN 150 znajdujacego si¢ w ul. Hodowlanej i kanatu sanitarnego
DN 200 znajdujacego sie w ulicy Hodowlanej

e) gospodarka energetyczna — zgodnie z warunkami ENERGA SA; ogrzewanie elektryczne lub
gazowe zgodnie z warunkami PSG sp. z 0.0. nr EUG/3190000113781/2015 z dnia
19.05.2015r. z gazociagu n/c DN100STAL w ul. Hodowlane;.

6. Wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich
Obiekt budowlany powinien by¢ zaprojektowany z uwzglednieniem ochrony przed:
a) pozbawieniem:
- dostgpu do drogi publiczne;
- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw
tacznosci
- dostepu $wiatta dziennego do pomieszczefi przeznaczonych na pobyt ludzi :

b) ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, =zakfécenia elektryczne i
promieniowanie

c) zanieczyszczeniem powietrza, wody, gleby

7. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw
gérniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem
sie mas ziemnych: nie dotyczy

8. Wymagane uzgodnienia:
- Zarzad Drog i Zieleni w Gdyni
-ZUDP- w zakresie infrastruktury

UWAGA.
Zgodnie z art. 65 wust. 1 wustawy 2z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2015r., poz. 199), organ, ktéry wydal decyzje o
warunkach zabudowy albo decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, stwierdza jej wygasniecie,
jezeli:

1) inny wnioskodaweca uzyskal pozwolenie na budowg;

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sig, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Uzasadnienie
Inwestycja objeta niniejsza decyzja jest przewidziana do realizacji w obszarze terenu spelniajacego
warunki, o ktéorych mowa w art.61 ust.] 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
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planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003r. nrl64, poz.1588) bedaca zalaeznikiem do

decyzji. Warunki zawarte w decyzji zostaly okreslone przez zarzadee drogi - pismo nr

UD.6730.147.2015KN.4117 2 dnia 27.05.2015r.

W lrakeie postgpowania poprzedzajacego wydanie decyzji p. Magdalena Woszezyna —Dalek i p.
Marcin Dalek wniesli uwagi dot. zaburzeniem Jladu przestrzennego, zacienieniem budynku
istnicjacego budynkiem projektowanym oraz cwentualne uszkodzenie drzew rosngeych wzdhuz
zachodniej granicy dziatki. Uwagi o tej samej tredci wniosta réwnicz p. Halina Rosochacka, W obu
pismach zawarto pytanie dot. obowiazku sporzgdzenia miejscowego planu micjscoWego oraz czy
zostata przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu. I'redc
ninicjszej decyzji wraz z analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wyjasnia ww
pytania. Nalezy podkresli¢, ze decyzja o warunkach zabudowy jest pierwszym etapem w
czynnosciach administracyjnych zmierzajacych do realizacji inwestycji, wytycza w sposéb ogolny
podstawowe kierunki planowanej inwestycji podlegajace konkretyzacji oraz okresla iz istnicja
warunki techniczne dostawy mediéw. Organ nie moze odmowi¢ ustalenia warunkéw zabudowy, gdy
sg spetnione wszystkie warunki wynikajace z art. 61 ust.] ww ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przed wydaniem decyzji zawiadomiono strony
zgodnie z art.10 § 1 Kpa, o mozliwosei wypowiedzenia sie co do zebranych dowodéw i materiatéw
oraz zgtoszonych zadan. Inwestycje mozna zrealizowaé na przedmiotowym terenie po spelnieniu
wszystkich warunkdw niniejszej decyzji. Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

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

Whnioskodawey, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przysluguje roszezenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.

Niniejsza decyzja nie uprawnia do rozpoczecia robét budowlanych. Roboty budowlane mozna rozpoczac
jedynie na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub jezeli w terminie 30 dni od dnia
dorgezenia zgloszenia wlasciwy organ nie wnicsic sprzeciwu w drodze decyzji (art. 28 ust. | oraz art, 30 ust. 5
ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (j.t.Dz. U, 2013r., poz.1049)

Do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dotaczyé :

1) cztery egzemplarze projektu budowlanego sporzadzonego zgodnie z obowiazujacymi przepisami w tym
techniczno-budowlanymi, oraz zgodnie z zasadami wicdzy technicznej, zawierajacego: infuormacje
dotyczaca bezpieczenstwa i ochreny zdrowia z¢ wzgledu na specyfike projektowanego obiektu, opinie,
uzgodnienia, pozwolenia i inne dokumenty wymagane przepisami szczegllnymi opracowanego zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012r. w
sprawie szczegGlowego zakresu i formy projekiu budowlanego (Dz. U. 2012 Poz 462) oraz
za$wiadczeniem, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 ustawy Prawo budowlane i oswiadczenie, o kidrym
mowa w art, 20 ust, 4 ustawy Prawo budowlanc.

2) o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchumodcia na cele budowlane zgodne
7 wzorem vkreslonym w rozporzadseniu Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwea 20037, (Dz. U. Nr 120
poz. 1127 zpdzn. #m.),

3) ostateczna decyzje o warunkach zabudowy.

Od decyzji niniejszej sluzy stronom prawo waiesienia odwolania do Samorzqdowego Kolegium

Odwolawczego w Gdarisku za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty otrzymania decyzji.

Zalgczniki:

1) mapa sytuacyjna z liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji

2) analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospadarowania terenu - cze$¢ opisowa

3) analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - czedd graticzna

4) mapa informacyina z proponowanyin podziatem dziatki
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ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
dla inwestycji: budynek mieszkalny jednorodzinny, ul. Hodowlana 5 w Gdyni, dziatki
nr 447/224 1 449/225 KM 66
w zakresie warunk6w, o ktérych mowa w art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2015r. poz.199) — 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) wraz analiza stanu faktycznego i
prawnego terenu, warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z
przepiséw odrebnych oraz zgodnosci z przepisami odrebnymi (art. 53 ust.3 pkt.1 i 2 ustawy)
1. Informacje ogolne
1. Informacje wynikajace z wniosku
a) wnioskodawca: Gmina Miasta Gdynia reprezentowana przez p. Przemystawa Naskreta
b) przedmiot wniosku: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego
¢) nrdzialki i adres inwestycji: nr 447/224 i 449/225 KM 66, ul. Hodowlana 5
d) wlasnos¢: Gmina Miasta Gdynia
Obszar analizowany.
Obszar analizowany stanowia dziatki:
przy ul. Pionieréw 17,19, 13,11; ul. Hodowlana 7, ul. Pafiska 12, 14, 16, 18, 20 sasiadujace z terenem
dzialki objetej wszczeciem.
I1. Analiza.
Obszar objety analiza zabudowany jest budynkami mieszkalnymi w przewadze jednorodzinnymi..
Dachy plaskie i spadziste. W analizowanym terenie nie wystepuje zaden z obszaréw prawnie
chronionych, nie ma wigc koniecznosci dokonywania uzgodniefi wymaganych art.53 ust.4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nie maja zastosowania przepisy szczegdlne
dotyczace ochrony srodowiska, przyrody, gruntéw rolnych i lesnych, zabytkéw, uzdrowisk, ochrony
granic, obszaréw morskich, a takze przepisy sanitarne, czy z zakresu prawa geologicznego i
gorniczego. Przedmiotowa inwestycja nie narusza przepisdéw odrebnych.
1.1.a. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu
Obszar analizowany wyznaczony zgodnie z rozporzadzeniem ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia  2003r. w spawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2003r. nr 164, poz. 1588) w odleglosci ok. 39,0m wokét dziatki, (front dziatki ok. 13,0m)..
Obszar analizowany zawiera dzialki o numeracji jak wyzej :
a) dzialki nr 447/224 i 449/225 KM 66 obj¢te wnioskiem inwestora — niezabudowane
b) opis obszaru analizowanego:
polozone przy ul. Panskiej:
- 297/225 przy ul. Pionieréw 17 - zabudowane budynkiem mieszkalnymi jednorodzinnymi, 2-
kondygnacyjnym, dach plaski
- 226 przy ul. Pionierow 19 — zabudowane budynkiem mieszkalnymi jednorodzinnymi, 2-
kondygnacyjnym, dach stromy
- 185 przy ul. Pionieréw 11 — zabudowana budynkiem mieszkalnymi 3-konygnacyjnym z dachem
plaskim
-502/184 przy ul. Pionieréw 13 — zabudowana budynkiem mieszkalnymi 2-konygnacyjnym z dachem
stromym
- 182 przy ul. Panskiej 12 - zabudowane budynkiem mieszkalnymi jednorodzinnymi, 2-
kondygnacyjnym, dach plaski
- 504/183 przy ul. Paniskiej 14 - zabudowana budynkiem mieszkalnym, 2-kondygnacje, dach ptaski,
- 220 przy ul. Panskiej 16 - zabudowana budynkiem mieszkalnym, 2-kondygnacje, dach ptaski,
- 426/221 1222 przy ul. Panskiej 18 - zabudowana budynkiem mieszkalnym, 2-kondygnacje, dach
ptaski,
- 508/224 przy ul. Hodowlanej 7- zabudowane budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, 2-
kondygnacje, dach plaski,
Wskazniki wielko$ci powierzchni zabudowy do wielkosci dzialki dla kazdej z dzialek w obszarze
analizowanym wpisano, na zataczniku graficzny do niniejsze analizy.




1.1.b. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu
- linia zabudowy obowiazujaca- jako przediuzenie istniejacej linii zabudowy
- éredni wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: 0.26.
-érednia szeroko$¢ elewacji frontowej: w obszarze analizowanym budynki majq
zréznicowane szerokoéci elewacji frontowych od 9,0m do 16,0m. Nalezy przyja¢ jako
podstawe do wyznaczenia szerokosci elewacji frontowej dla projektowanego budynku
szeroko$é elewacji frontowej budynku na dzialce sasiedniej dostgpnej z tej samej drogi
publicznej potozonej przy ul. Hodowlanej 7 wynoszacej 9,0m.
- wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej : do 7,50m od sredniego poziomu terenu
przed wejsciem gtéwnym do budynku
- geometria dachu —dach plaski
1.2. Dostep do drogi publicznej
Dziatka posiada dostep do ul. Hodowlanej
1.3. Dostep do infrastruktury technicznej
1.3. Dostep do infrastruktury technicznej
Teren objety analiza obszaru posiada infrastrukture techniczng wystarczajaca dla zabezpieczenia
potrzeb planowanej inwestycji.

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

1.5. Zgodno$é decyzji z przepisami odrebnymi

Przedmiotowa inwestycja nie narusza przepisow odrebnych t.j. ustawy o drogach publicznych z dnia
21 marca 1985r. (Dz. U. z 2004r. Nr 204, poz. 2086 z pdéin. zm.); rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych , jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. z 2002r. nr 75 z pézn. zm.); geotechnicznych warunkow posadowienia obiektow
budowlanych (rozporzadzenie Min. Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 wrzesnia 1998r.
(Dz. U. z 1998r. nr 126, poz. 839)

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

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

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

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

II1. Whioski

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