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W odpowifédzi na Pani interpelaci¢ w sprawie rozpoczetej budowy bloku

mieszkalnego przy ul. Swietojanskiej (na podstawie decyzji nr 447/2018), uprzejmie
wyjasniam, co nastepuje:

Ad. 1.

W przedmiotowej sprawie warunki zabudowy ustalono w oparciu o Ustawe o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 j.t) z uwzglednieniem
warunkow wynikajgcych z Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr
164 poz. 1588). W mys$l § 3 ww. Rozporzgdzenia, w celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu wokot dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek
organ ten wyznacza obszar analizowany i przeprowadza n anim analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o jakich mowa w art. 61 ust. 1 -
5 Ustawy.

Jak wynika z analizy w obszarze analizowanym wystepujg budynki mieszkalne
jednorodzinne, budynek ustugowo-mieszkalny (na skrzyzowaniu ul. Wrzosowej
i ul. Swierkowej), budynki ustugowe oraz zespdt budynkéw (u zbiegu ul. Tujowej
i ul. Brzozowej) wybudowanych w oparciu o przepisy obowigzujgce w dacie jego powstania
jako budynki mieszkalne jednorodzinne o czterech lokalach mieszkalnych, ktére zgodnie
z przepisami obowigzujgcymi obecnie uznac nalezy za zespdt budynkdéw mieszkalnych
wielorodzinnych - a zatem o funkcji takiej jak wnioskowany budynek. W konsekwencji tego
stwierdzenia nalezy uznac, ze inwestycja objeta wnioskiem polegajgca na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym, stanowi kontynuacje funkcji
wystepujgcej w obszarze analizowanym.

Uwagi dotyczace dopuszczenia zabudowy wielorodzinnej na terenie, gdzie dominuje
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna sg bezzasadne. Ustawodawca cho¢ sformufowat
w art. 61 ust. 1 pkt 1 Ustawy zasade dobrego sgsiedztwa, nie przyznat prymatu kontynuaciji
funkcji zabudowie znajdujgcej sie bezposrednio przy dziatce, na ktérej ma powsta¢ nowa
zabudowa, lecz nakazat organom administracji publicznej odwota¢ sie do catosci obszaru
objetego analizg. zasada dobrego sgsiedztwa nie oznacza bezwzglednego obowigzku
kontynuacji dominujgcej funkcji zabudowy wystepujgcej w obszarze analizowanym,
a wymaga jedynie, aby przy ustalaniu warunkéw nowej zabudowy dostosowac je do cech
dotychczasowej zabudowy tego samego rodzaju, oczywiscie uwzgledniajgc wymogi tadu
przestrzennego (wyrok NSA w Warszawie z dnia 7 czerwca 2011 r., sygn.. akt || OSK
952/10).
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Ad. 2.

Decyzjg Prezydenta Miasta Kielce Nr 547/02 z dnia 26.06.2002 r. zatwierdzono projekt
budowlany i udzielono pozwolenia na budowe zespotu czterech budynkéw do czterech
mieszkan kazdy - fgcznie 16 mieszkan oraz 16 boksow garazowych z instalacjami wew.:
wod.-kan., elektrycznymi, gazowymi, c.0., ccw, teletechnicznymi, kotltownig gazowa,
przytaczy: wod.-kan., kanalizacji deszczowej, energetycznego, gazowego, a takze chodnikow
zjazdéw ulicznych na dziatkach nr ewid. 1736/85, 1736/86, 1736/87, 1736/90 przy ul. Tujowej
rog Brzozowej w Kielcach. Decyzja ta zostata wydana na podstawie wowczas
obowigzujgcych przepisow Prawa budowlanego, w oparciu o dokument potwierdzajgcy
prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu Nr 668/2001 z dnia 12.07.2001 r., a takze o opinie
i uzgodnienia zawarte w projekcie budowlanym.

Decyzjg Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta Kielce z dnia
31.12.2003 r., znak: PINB.SO-7149-5-37/03 Inwestor uzyskat pozwolenie na uzytkowanie
przedmiotowych budynkow.

W dacie wydania cytowanej wyzej decyzji o pozwoleniu na budowe na tym terenie
obowigzywal miejscowy plan ogéiny zagospodarowania przestrzennego miasta Kielce
zatwierdzony Uchwatg Nr VI1/30/77 WRN w Kielcach z dn.20.06.77r., (Dz.U. WRN Nr 6, poz.
36 z 1977 r. z pézn. zm.) wraz z ustaleniami w miejscowego planu szczegoétowego
zagospodarowania przestrzennego terenu osiedla domkow jednorodzinnych ,Podhale”
w Kielcach. W Swietle ustalen powyzszych planow teren ten byt przeznaczony pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng, przez ktdrg nalezato rozumie¢ zabudowe budynkami
jednorodzinnymi w uktadzie wolnostojgcym i zwartym (blizniaczym, szeregowym i atrialnym)
oraz matymi domami mieszkalnymi o wysokosci do dwoch kondygnacji nadziemnych
(nie liczgc uzytkowego poddasza).

Ponadto w mysl obowigzujgcego wowczas rozporzadzenia Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 1995 r. Nr 10, poz. 46 ze zm.)
- przepisu § 3 pkt 4 - przez zabudowe jednorodzinng nalezato rozumie¢ budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespdt takich budynkéw w uktadzie: wolno stojgcym, blizniaczym,
szeregowym, atrialnym, a takze budynek mieszkalny zawierajacy nie wigcej niz 4 mieszkania
lub zespot takich budynkdw.

W swietle obecnie obowigzujgcych przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane
(Dz.U.2018.1202 jt. ze zm.) i przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz.U.2015.1422 j.t. ze zm.) budynki mieszkalne z czterema mieszkaniami
sg budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi. Jednakze budynki takie, wzniesione przed
datg wejscia w zycie obecnie obowigzujgcych przepiséw, nie wymagajg dokonania zmiany
sposobu ich uzytkowania i w zwigzku z tym przediozenia w organie administracji
architektoniczno-budowlanej stosownych ekspertyz i opracowan.

Ad. 3. iad. 4.

W oparciu o przeprowadzong analizg architektoniczno-urbanistyczng tut. Organ, majgc na
uwadze interes publiczny m.in. zachowanie obok istniejgcych relacji funkcjonalnych tadu
architektonicznego, walorow  krajobrazowych, a takze mozliwos¢ prawidlowego
zagospodarowania obszaru przestrzennego z uwzglednieniem uktadow komunikacyjnych
i infrastruktury technicznej, ustalit parametry dla planowanej inwestycji takie jak m.in.:
wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji



i szerokosci elewacji frontowej okreslajgc ich minimalng i maksymalng wielkos¢. Wyliczajgc
$rednie parametry istniejgcej zabudowy w analizowanym obszarze tut. Organ, zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 3003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wzigt pod uwage budynki
w nim wystgpujgce z pominigciem budynkéw produkcyjnych i magazynowych
zlokalizowanych na terenach przemystowych po pétnocnej stronie ul. Wrzosowej. Znajdujgce
sie tam obiekty odbiegajgce funkcjg i znacznymi gabarytami nie mogg stanowi¢ podstaw dla
ustalenia parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy dla inwestycji objete)
wnioskiem, tj. dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego.

- Wskaznik wielkosci _powierzchni _nowej zabudowy okresla sie¢ na podstawie § 5
Rozporzadzenia, o jakim mowa powyzej, ktore stanowi:

ust. 1. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
albo terenu wyznacza sie na podstawie sredniego wskaZnika tej wielkosci dla obszaru
analizowanego.

ust. 2. Dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa
w §3ust 1.

W przedmiotowej sprawie wystepujgce w obszarze analizowanym wskazniki powierzchni
zabudowy wynoszg od 0,11 do 0,61. Sredni wskaznik powierzchni zabudowy dla obszaru
analizowanego wynosi 0,34.

Uwzgledniajgc powyzsze tut. Organ ustalit w decyzji o warunkach zabudowy wskaznik
powierzchni zabudowy dla planowanej inwestycji - w oparciu o § 5 ust. 1 Rozporzadzenia -
od 0,11 (minimalny wystepujgcy w obszarze analizowanym) do 0,34, jako $redni wystepujacy
w obszarze analizowanym.

- Szerokos¢ elewaciji frontowej okresla sie na podstawie § 6 Rozporzadzenia, o jakim mowa
powyzej, ktore stanowi:

ust. 1. Szerokosc elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony frontu dziatki, wyznacza sie
dla nowej zabudowy na podstawie sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejacej
Zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%.

ust.2. Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to
z analizy, o ktorej mowa w § 3 ust. 1.

W wyznaczonym obszarze analizowanym wystepuja budynki o szerokosci od 6,0 m do 44,70
m. Srednia szeroko$¢ elewaciji frontowych istniejgce] w obszarze analizowanym zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej i wielorodzinnej z ustugami wynosi ok. 11,0 m.
Szerokosci elewacji frontowych budynkéw dostosowane sg do szerokosci dziatek, na ktérych
sg usytuowane. W obszarze analizowanym, na dz. nr ewid. 1736/85, 1736/86, 1736/87,
1736/90, znajduje sie zespdt budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o szerokosci elewacii
frontowej ok. 35,0 m.

SzerokosC frontu terenu inwestycji wynosi ok. 63,0 m i nalezy on do najszerszych
wystepujgcych w obszarze analizowanym, mozliwe zatem bylo wyznaczenie szerokosci
elewacji frontowej planowanego budynku wiekszej od $redniej. Uwzgledniajgc przepis § 6
ust. 2 Rozporzgdzenia, ktéry dopuszcza wyznaczenie szerokosci elewacji frontowej innej niz
srednia, jezeli wynika to z analizy oraz biorgc pod uwage szeroko$é terenu inwestycji,
ustalono szerokosc¢ elewacji frontowej planowanego budynku (od strony ul. Swietojanskiej) -
od 11,0 m (Srednia z obszaru analizowanego ) do 28,0 m, jako wielko$¢ mieszczgca sie
w zakresie szerokosci elewacji frontowych wystepujacych w obszarze analizowanym.




Ad. 5.iad.6.

Wydziat Inwestycji informuje, ze nie planuje w roku 2019 realizacji zadan zwigzanych
z budowa wodociggu w ul. Tujowej oraz kanatu sanitarnego w ul. Oboznej. Inwestycja
zwigzana z budowg wodociggu i kanatu sanitarnego w ul. Tujowej, zostata zarejestrowana
w ramach lokalnych inicjatyw inwestycyjnych, ale na dzien dzisiejszy nie przedtozono zadnej
dokumentacji projektowej dot. budowy przedmiotowych sieci.

Ad. 7.

Postepowanie o ustalenie warunkéw zabudowy toczy sie z udziatem stron postgpowania.
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie reguluje zasad ustalania kregu
stron w postepowaniu o ustalenie warunkow zabudowy. W zwigzku z powyzszym
w przedmiotowej sprawie strony postgpowania ustalono zgodnie z art. 28 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2018 r. poz. 2096 j.t.)
.Strong jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowigzku dotyczy postepowanie albo kto
2agda czynnosci organu ze wzgledu na swoyj interes prawny lub obowigzek”. W postgpowaniu
o ustalenie warunkéw zabudowy dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego za strony
postepowania zostaty uznane oprécz wnioskodawcy, wtasciciele oraz uzytkownicy wieczysci
sgsiednich nieruchomos$ci. Stanowisko takie jest uregulowane w orzecznictwie sgdowo-
administracyjnym (wyrok NSA w Warszawie z 27.06.2001 r., IV SA 1056/99). Dziatka nr ewid.
3209 nie graniczy z nieruchomoscig objetg decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy dla
przedmiotowej inwestycji, potozona jest po pétnocnej stronie terenu inwestycji, za pasem
drogowym drogi publicznej ul. Swietojariskiej.

W kwestii ustalania kregu stron wyjasniam, ze zgodnie z przepisem art. 28 ust. 2 ustawy
z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane (Dz.U.2018.1202 j.t. ze zm.) w postepowaniu
w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe przymiot strony przystuguje wiascicielom,
uzytkownikom wieczystym nieruchomosci pozostajgcych w obszarze oddziatywania obiektu.
W mysl art. 3 pkt 20 ustawy jak wyzej przez obszar oddziatywania obiektu rozumie sie teren
wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepiséw odrebnych,
wprowadzajgcych zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu, w tym
zabudowy tego terenu.

Dziatki nr ewid. 3209 i 3208 obr. 0024 s3 zlokalizowane przy ul. Swietojanskiej po przeciwnej
stronie planowanej inwestycji, dlatego tez nie znalazly sie¢ w obszarze oddziatywania
projektowanego budynku, a w zwigzku z tym wiasciciele tych nieruchomosci nie zostali
uznani ze strony w toczacym sie postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe. Ponadto
w projekcie budowlanym znajduje sie informacja o obszarze oddziatywania projektowanego
obiektu sporzgdzona na podstawie przepiséw ustawy Prawo budowlane, poparta analizami
przestaniania i nastonecznienia znajdujgcych sie w sgsiedztwie budynkéw, z ktorej wynika,
ze wymienione wyzej dziatki nie znajdujg sie w obszarze oddziatywania inwestycji.

W kwestii zacieniania dziatek, informuje, ze przepisy rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie odnoszg sie do naturalnego oswietlenia i minimalnego czasu
nastonecznienia budynku z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, a nie dziatek.




