Stan na dzien sporzadzenia prospektu informacyjnego
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PROSPEKT INFORMACYJNY
CZESC OGOLNA
L DANE IDENTYFIKACYJNE I KONTAKTOWE DOTYCZACE DEWELOPERA
DANE DEWELOPERA
el NOWA ROGATKA PB CHALUPKA SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA
KRS 0000877889
Adres UL. STEFANA OKRZEI 41/U6
25-526 KIELCE
NIP REGON
Numer NIP i REGON
959-203-89-97 387895652
Numer telefonu +48 41 361 53 31
Adres poczty elektronicznej biuro@pbchalupka.pl
Numer faksu
Adres strony internetowej
e www.pbchalupka.pl
II. DOSWIADCZENIE DEWELOPERA

HISTORIA I UDOKUMENTOWANE DOSWIADCZENIE DEWELOPERA

PRZYKELAD UKONCZONEGO PRZEDSIEWZIECIA DEWELOPERSKIEGO (nalezy wskazaé, o ile istnieja,
trzy ukonczone przedsiewziecia deweloperskie, w tym ostatnie)

Adres 25-027 Kielce, ul. Zacisze 2

Data rozpoczecia 28.08.2017

Data wydania decyzji
0 pozwoleniu na uzytkowanie

08.07.2019

PRZYKEAD INNEGO UKONCZONEGO PRZEDSIEWZIECIA DEWELOPERSKIEGO




Adres

25-435 Kielce, ul. Gabrieli Zapolskiej 9

Data rozpoczgcia

28.08.2017

Data wydania decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie

08.08.2019

PRZYKEAD OSTATNIEGO UKONCZONEGO PRZEDSIEWZIECIA DEWELOPERSKIEGO

Adres 25-526 Kielce, ul. Stefana Okrzei 41, 41A, 41B
Data rozpoczecia 26.02.2018

Data wydania decyzji 09.04.2021

0 pozwoleniu na uzytkowanie

Czy przeciwko deweloperowi NIE

prowadzono lub prowadzi si¢
postepowania egzekucyjne
na kwoteg powyzej 100 000 zt

III. INFORMACJE DOTYCZACE NIERUCHOMOSCI I PRZEDSIEWZIECIA DEWELOPERSKIEGO

INFORMACJE DOTYCZACE GRUNTU I ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU

Adres, numer dziatki ewidencyjnej
i numer obrebu ewidencyjnego'

783/31, obreb 0016;

Nr ksiegi wieczystej

KI1L/00176282/1

Istniejgce obcigzenia hipoteczne
nieruchomosci lub wnioski o wpis
w dziale czwartym ksiggi wieczystej

NIE

W przypadku braku ksiggi
wieczystej informacja

o powierzchni dziatki i stanie
prawnym nieruchomosci?

Informacje dotyczace obiektow
istniejgcych potozonych

w sasiedztwie inwestycji

i wplywajacych na warunki zycia®

Uwarunkowania lokalizacji inwestycji wynikajace z istniejacego stanu uzytkowania

terenow sasiednich (np. z funkcji terenu, stref ochronnych, ucigzliwosci)

Akty planowania przestrzennego
1 inne akty prawne na terenie
objetym przedsigwzigciem
deweloperskim lub zadaniem
inwestycyjnym

Plan og6lny gminy

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego

! Jezeli dziatka nie posiada adresu, nalezy opisowo okreslié jej potozenie.
2 W szczegblnosci imig i nazwisko albo firma wiasciciela lub uzytkownika wieczystego oraz istniejace obcigzenia na nieruchomosci.

* W szczegblnoscei obiekty generujace uciazliwo$ci zapachowe, hatasowe, $wietlne.

Numer i data aktu prawnego, nazwa organu
oraz miejsce publikacji

Nie dotyczy




Miejscowy plan odbudowy

Inne*

Ustalenia obowigzujacego
miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
dla terenu objgtego
przedsigwzigciem deweloperskim
lub zadaniem inwestycyjnym

Przeznaczenie terenu

Nie dotyczy

Maksymalna intensywnos$¢ zabudowy

Nie dotyczy

Maksymalna i minimalna nadziemna Nie dotyczy
intensywnos$¢ zabudowy
Maksymalna powierzchnia zabudowy Nie dotyczy

Maksymalna wysoko$¢ zabudowy

Nie dotyczy

Minimalny udzial procentowy Nie dotyczy
powierzchni biologicznie czynne;j
Minimalna liczba miejsc do parkowania  |Nie dotyczy

Warunki ochrony §rodowiska i zdrowia
ludzi, przyrody i krajobrazu

Nie dotyczy

Wymagania dotyczace zabudowy

i zagospodarowania terenu potozonego
na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzig

Nie dotyczy

Warunki ochrony dziedzictwa kulturo-
wego i zabytkow oraz dobr kultury
wspolczesnej

Nie dotyczy

Wymagania dotyczace ochrony innych
terenow lub obiektow podlegajacych
ochronie na podstawie przepisoOw
odrebnych

Nie dotyczy

Warunki i szczegdtowe zasady obstugi
w zakresie komunikacji

Nie dotyczy

Warunki i szczegolowe zasady obstugi
w zakresie infrastruktury technicznej

Nie dotyczy

Ustalenia obowigzujacego
miejscowego planu

Przeznaczenie terenu

Nie dotyczy

4 Akty prawne (rozporzadzenia, zarzadzenia, uchwaty) w sprawach:
1) dotyczacych Inwestycji, Inwestycji Towarzyszacych oraz obszaru otoczenia CPK,
2) lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej,

3) ustanowienia form ochrony przyrody lub ich otulin (parku narodowego, rezerwatu przyrody, parku krajobrazowego, obszaru
chro-nionego krajobrazu, obszaru Natura 2000, pomnika przyrody, stanowiska dokumentacyjnego, uzytku ekologicznego, zespotu
przyrodniczo-krajobrazowego, ochrony gatunkowej roslin, zwierzat i grzybow),

4) ustanowienia strefy ochronnej terenu ochrony bezposrednie;j i terenu ochrony posredniej ujecia wody,

5) wyznaczenia obszarow cichych w aglomeracji lub obszaréw cichych poza aglomeracja,

6) utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania,

7) uznania zabytku za pomnik historii,

8) okreslenia granic obszaru Pomnika Zagtady i jego strefy ochronnej, utworzenia parku kulturowego,

9) ustalenia zasad i warunkéw sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen,
ich gabarytow, standardow jakosciowych oraz rodzajow materialow budowlanych.



zagospodarowania przestrzennego
dla dziatek lub ich fragmentéw,
znajdujacych si¢ w odlegtosci

do 100 m od granicy terenu objetego
przedsiewzigciem deweloperskim
lub zadaniem inwestycyjnym?

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy

Nie dotyczy

Maksymalna i minimalna nadziemna
intensywnos$¢ zabudowy

Nie dotyczy

Maksymalna powierzchnia zabudowy

Nie dotyczy

Maksymalna wysoko$¢ zabudowy

Nie dotyczy

Minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej

Nie dotyczy

Minimalna liczba miejsc do parkowania

Nie dotyczy

Ustalenia decyzji o warunkach
zabudowy albo decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu
publicznego dla terenu objgtego
przedsiewzigciem deweloperskim
lub zadaniem inwestycyjnym

w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania
przestrzennego

Funkcja zabudowy i zagospodarowania
terenu

Zgodnie z zal. nr 1

Sposob uzytkowania obiektow
budowlanych oraz zagospodarowania terenu

Zgodnie z zal. nr 1

Cechy zabudowy i zagospodarowania teren

gabaryty

Zgodnie z zal. nr 1

forma architektoniczna

Zgodnie z zak. nr 1

usytuowanie linii zabudowy

Zgodnie z zal. nr 1

intensywno$¢ wykorzystania terenu

Zgodnie z zal. nr 1

warunki ochrony $rodowiska i zdrowia
ludzi, przyrody i krajobrazu

Zgodnie z zal. nr 1

wymagania dotyczace zabudowy

i zagospodarowania terenu potozonego
na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzig

Zgodnie z zak. nr 1

warunki ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspolczesnej

Zgodnie z zal. nr 1

wymagania dotyczace ochrony innych
terenow lub obiektow podlegajacych
ochronie na podstawie przepisoOw
odrebnych

Zgodnie z zak. nr 1

warunki i szczegotowe zasady obstugi
w zakresie komunikacji

Zgodnie z zal. nr 1

warunki i szczegotowe zasady obstugi
w zakresie infrastruktury technicznej

Zgodnie z zal. nr 1

> W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego umieszcza si¢ informacje ,,Brak planu”.




minimalny udzial procentowy Zgodnie z zal. nr 1
powierzchni biologicznie czynne;j

nadziemna intensywno$¢ zabudowy Zgodnie z zal. nr 1

wysokos$¢ zabudowy Zgodnie z zal. nr 1

Informacje dotyczace
przewidzianych inwestycji

w promieniu 1 km od terenu
objetego przedsiewzigciem
deweloperskim lub zadaniem
inwestycyjnym®, zawarte w:

miejscowych planach zagospodarowania |Zgodnie z zal. nr 2
przestrzennego

decyzjach o warunkach zabudowy Zgodnie z zal. nr 2
i zagospodarowania terenu

decyzjach o srodowiskowych Zgodnie z zal. nr 2
uwarunkowaniach

uchwalach o obszarach ograniczonego Zgodnie z zal. nr 2
uzytkowania

miejscowych planach odbudowy Zgodnie z zal. nr 2
mapach zagrozenia powodziowego Zgodnie z zal. nr 2

i mapach ryzyka powodziowego

Ustalenia decyzji w zakresie rozmieszczenia inwestycji celu publicznego, mogace mieé¢
znaczenie dla terenu objetego przedsiewzigciem deweloperskim lub zadaniem
inwestycyjnym:

decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ Zgodnie z zal. nr 2
inwestycji drogowe;j

decyzja o ustaleniu lokalizacji linii Zgodnie z zal. nr 2
kolejowej

decyzja o zezwoleniu na realizacjg Zgodnie z zal. nr 2
inwestycji w zakresie lotniska uzytku
publicznego

decyzja o pozwoleniu na realizacje Zgodnie z zal. nr 2
inwestycji w zakresie budowli
przeciwpowodziowych

decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji |Zgodnie z zal. nr 2
w zakresie budowy obiektu energetyki
jadrowej

decyzja o ustaleniu lokalizacji Zgodnie z zal. nr 2
strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowe;j

decyzja o ustaleniu lokalizacji regionalnej |Zgodnie z zal. nr 2
sieci szerokopasmowej

decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji |Zgodnie z zal. nr 2
w zakresie Centralnego Portu
Komunikacyjnego

% Wskazane inwestycje dotycza w szczegolnosci: budowy lub rozbudowy drég, budowy linii szynowych oraz przewidzianych korytarzy
powietrznych, inwestycji komunalnych, takich jak: oczyszczalnie Sciekdéw, spalarnie $mieci, wysypiska, cmentarze.




decyzja o zezwoleniu na realizacje
inwestycji w zakresie infrastruktury
dostepowe;j

Zgodnie z zal. nr 2

decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w sektorze
naftowym

Zgodnie z zal. nr 2

decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w sektorze
naftowym

Zgodnie z zal. nr 2

INFORMACJE DOTYCZACE BUDYNKU

Czy jest pozwolenie na budowe

tak’

Czy pozwolenie na budowe jest
ostateczne

tak*

Czy pozwolenie na budowe jest
zaskarzone

nie*

Numer pozwolenia na budowe
oraz nazwa organu, ktory je wydat

DECYZJA NR 6/2024 wydana przez Prezydenta Miasta Kielce

Data uprawomocnienia si¢ decyzji
0 pozwoleniu na uzytkowanie
budynku

Brak

Numer zgtoszenia budowy, o ktorej
mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (Dz. U. z 2021 r.

poz. 2351, z p6zn. zm.), oraz
oznaczenie organu, do ktérego
dokonano zgtoszenia, wraz

z informacja o braku wniesienia
sprzeciwu przez ten organ

Nie dotyczy

Data zakonczenia budowy domu
jednorodzinnego

Nie dotyczy

Planowany termin rozpoczgcia
1 zakonczenia robot budowlanych

Rozpoczecie: 30.05.2026
Zakonczenie: 30.06.2028

Opis przedsigwzigcia
deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego

Liczba budynkow

Budynek nr 2

Rozmieszczenie budynkow
na nieruchomosci (nalezy poda¢

minimalny odstep miedzy budynkami)

14,33 m mi¢dzy kondygnacjami
nadziemnymi

Sposob pomiaru powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego
albo domu jednorodzinnego

PN ISO 9836

Zamierzony sposob i procentowy
udziat zrodet finansowania

Rodzaj posiadanych $rodkow finansowych

— kredyt, srodki wiasne, inne

srodki wlasne

" Niepotrzebne skresli¢ (klikna¢ dwukrotnie na tekst).




przedsigwziecia deweloperskiego
lub zadania inwestycyjnego

W nastepujacych instytucjach
finansowych (wypetnia si¢ w przypadku
kredytu)

Srodki ochrony nabywcow

Otwarty mieszkaniowy rachunek
powierniczy"

Wysoko$¢ stawki procentowej, wedlug
ktorej jest obliczana kwota sktadki na
Deweloperski Fundusz Gwarancyjny’

0,45%

Glowne zasady funkcjonowania
wybranego rodzaju zabezpieczenia
srodkow nabywcy

Mieszkaniowy rachunek powierniczy prowadzony wg Ustawy z dnia 20.05.2021

Nazwa instytucji zapewniajacej
bezpieczenstwo srodkéw nabywcy

DFG w ING Bank Slaski S.A.

Harmonogram przedsigwzigcia
deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego

Rozpoczecie: 30.05.2026

20% ceny - do dnia 30.05.2026 roku — wykop pod budynek, zabezpieczenie chudym
betonem podloza pod posadowienie budynku,

25% ceny — do dnia 30.08.2026 roku, wykonanie konstrukcji kondygnacji
podziemnych budynku (poziom zero) oraz konstrukcji parteru I pi¢tra budynku,
20% ceny — do dnia 30.03.2027 roku, wykonanie konstrukcji dachu, §ciany dzialowe
90%, montazu okien 60%, instalacja elektryczna (okablowanie podtynkowe) 65%,
25% ceny — do dnia 30.11.2027 roku, wykonanie warstw stropodachu z
jednokrotnym Kkryciem papy, $ciany dzialowe 100%, instalacja elektryczna
(okablowanie podtynkowe) 90%, tynki wewnetrzne 60%, instalacje podposadzkowe i
warstwy posadzkowe (mieszkania) 40%, wykonanie elewacji 30%,

10 % ceny — do dnia 30.06.2028 roku, wykonczenie cze$ci wspélnych, montaz osprzetu
instalacyjnego i windy, zagospodarowanie terenu (1 etap — dzialki o nr 783/14, 783/28,
783/32) nie poézniej niz w dniu wydania lokalu.

Dopuszczenie waloryzacji ceny
oraz okreslenie zasad waloryzacji

WARUNKI ODSTAPIENIA OD UMOWY DEWELOPERSKIEJ LUB UMOWY, O KTOREJ MOWA W ART. 2 UST.
1 PKT 2, 3 LUB 5 USTAWY Z DNIA 20 MAJA 2021 r. O OCHRONIE PRAW NABYWCY LOKALU

MIESZKALNEGO
GWARANCYJNYM

LUB

DOMU

JEDNORODZINNEGO ORAZ DEWELOPERSKIM FUNDUSZU

Warunki, na jakich mozna odstapic¢
od umowy deweloperskiej lub jednej
z uméw, o ktorych mowa w art. 2
ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 ustawy z dnia
20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego

lub domu jednorodzinnego

oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym

1. Nabywca ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej albo umowy, o ktorej
mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. zwanej dalej
ustawg deweloperska:

1) jezeli umowa deweloperska albo umowa, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2,
3 lub 5, nie zawiera odpowiednio elementéw, o ktorych mowa w art. 35, albo
elementow, o ktorych mowa w art. 36;

2) jezeli informacje zawarte w umowie deweloperskiej albo umowie, o ktorej
mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, nie sa zgodne z informacjami zawartymi w
prospekcie informacyjnym lub jego zalacznikach, z wyjatkiem zmian, o ktérych

* Niepotrzebne skresli¢.

7 Zgodnie z art. 48 ust. 6 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. poz. 1177 oraz z 2023 r. poz. 1114) wysokos$¢ sktadki jest wyliczana wedtug stawki
procentowej obowigzujacej w dniu rozpoczecia sprzedazy lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych w ramach danego przed-
sigwzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego. Natomiast stawke procentowa okresla akt wykonawczy wydany na podstawie
art. 48 ust. 8 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.




mowa w art. 35 ust. 2;

3) jezeli deweloper nie doreczyl zgodnie z art. 21 lub art. 22 prospektu
informacyjnego wraz z zalacznikami lub informacji o zmianie danych lub
informacji zawartych w prospekcie informacyjnym lub jego zalacznikach;

4) jezeli dane lub informacje zawarte w prospekcie informacyjnym lub jego
zalacznikach, na podstawie ktorych zawarto umowe deweloperska albo umowe,
o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, sa niezgodne ze stanem faktycznym
lub prawnym w dniu zawarcia umowy;

5) jezeli prospekt informacyjny, na podstawie ktorego zawarto umowe
deweloperskg albo umowe, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, nie
zawiera danych lub informacji okreslonych we wzorze prospektu
informacyjnego;

6) w przypadku nieprzeniesienia na nabywce praw wynikajacych z umowy
deweloperskiej albo umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2,3 lub 5, w
terminie wynikajacym z tych uméw;

7) w przypadku gdy deweloper nie zawrze umowy mieszkaniowego rachunku
powierniczego z innym bankiem w trybie i terminie, o ktorych mowa w art. 10
ust. 1;

8) w przypadku gdy deweloper nie posiada zgody wierzyciela hipotecznego lub
zobowiazania do jej udzielenia, o ktorych mowa w art. 25 ust. 1 pkt 1 lub 2;

9) w przypadku niewykonania przez dewelopera obowiazku, o ktérym mowa
w art. 12 ust. 2, w terminie okreslonym w tym przepisie;

10) w przypadku nieusuni¢cia przez dewelopera wady istotnej lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego na zasadach okreslonych w art. 41
ust. 11;

11) w przypadku stwierdzenia przez rzeczoznawce istnienia wady istotnej, o
ktérym mowa w art. 41 ust. 15;

12) jezeli syndyk zazadal wykonania umowy na podstawie art. 98 ustawy z
dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadlosciowe.

2. W przypadkach, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1-5, nabywca ma prawo
odstapienia od umowy deweloperskiej albo umowy, o ktéorej mowa w art. 2 ust. 1
pkt 2, 3 lub 5, w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia.

3. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 6, przed skorzystaniem z prawa
do odstgpienia od umowy nabywca wyznacza deweloperowi 120-dniowy termin
na przeniesienie praw wynikajacych z umowy deweloperskiej albo umowy, o
ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, a w razie bezskutecznego uptywu
wyznaczonego terminu jest uprawniony do odstapienia od tej umowy. Nabywca
zachowuje roszczenie z tytulu kary umownej za okres opéZnienia.

4. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 7, nabywca ma prawo odstgpienia
od umowy deweloperskiej albo umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub
5, po dokonaniu przez bank zwrotu srodkéw zgodnie z art. 10 ust. 3.

5. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 8, nabywca ma prawo odstapienia
od umowy deweloperskiej albo umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub
5, w terminie 60 dni od dnia jej zawarcia.

6. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 9, nabywca ma prawo odstgpienia
od umowy deweloperskiej albo umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub
5, po uplywie 60 dni od dnia podania do publicznej wiadomosci informacji, o




ktorych mowa w art. 12 ust. 1.

7. Deweloper ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej albo umowy, o
ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, w przypadku niespelnienia przez
nabywce Swiadczenia pienieznego w terminie lub wysokosci okreslonych w
umowie, mimo wezwania nabywcy w formie pisemnej do uiszczenia zaleglych
kwot w terminie 30 dni od dnia dore¢czenia wezwania, chyba ze niespelnienie
przez nabywce Swiadczenia pieni¢znego jest spowodowane dzialaniem sily
Wwyzszej.

8. Deweloper ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej albo umowy, o
ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, w przypadku niestawienia si¢ nabywcy
do odbioru lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego lub podpisania
aktu notarialnego przenoszacego na nabywce prawa wynikajace z umowy
deweloperskiej albo umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, mimo
dwukrotnego doreczenia wezwania w formie pisemnej w odstepie co najmniej 60
dni, chyba ze niestawienie si¢ nabywcy jest spowodowane dzialaniem sily
wyZszej.

INNE INFORMACJE

I. Informacja o:

1)

2)

II.

o zgodzie banku, kasy lub innego wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu
mieszkalnego i przeniesienie jego wlasnosci na nabywce po wplacie petnej ceny przez nabywce lub zobowigzaniu do jej
udzielenia, jezeli takie obciazenie istnieje, albo zgodzie banku, kasy lub innego wierzyciela hipotecznego na
bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce wilasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej i wilasno$ci domu jednorodzinnego stanowigcego odrgbng nieruchomosé, lub
przeniesienie ulamkowej czesci wiasnosci nieruchomos$ci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czeSci
nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych po wplacie pelnej ceny przez nabywce lub zobowigzaniu do
jej udzielenia, jezeli takie obciazenie istnieje;

w przypadku umoéw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym — o zgodzie banku, kasy lub
innego wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe przeniesienie wiasnosci lokalu uzytkowego na nabywce po wplacie
pelnej ceny przez nabywce lub zobowigzaniu do udzielenia takiej zgody, jezeli takie obcigzenie istnieje, albo zgodzie banku,
kasy lub innego wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce utamkowej czesci wasnosci lokalu
uzytkowego po wplacie pelnej ceny przez nabywce lub zobowigzaniu do udzielenia takiej zgody, jezeli takie obciazenie
istnieje.

Informacja o mozliwos$ci zapoznania si¢ w lokalu przedsigbiorstwa przez osobe zainteresowang zawarciem umowy
odpowiednio do zakresu umowy z:

1) aktualnym stanem ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci;

2) aktualnym odpisem, wyciagiem, zaswiadczeniem lub wydrukiem komputerowym z Centralnej Informacji Krajowego
Rejestru  Sadowego, jezeli podmiot podlega wpisowi do Krajowego Rejestru Sadowego, albo aktualnym
zaswiadczeniem o wpisie do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalno$ci Gospodarczej;

3) pozwoleniem na budowg albo zgloszeniem budowy, o ktorym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
— Prawo budowlane, do ktorego organ administracji architektoniczno-budowlanej nie wnidst sprzeciwu;

4) sprawozdaniem finansowym dewelopera za ostatnie dwa lata, a w przypadku:
a) prowadzenia dziatalnosci przez okres krotszy niz dwa lata — sprawozdaniem finansowym za okres ostatniego roku,
b) realizacji inwestycji przez spotke celowg — sprawozdaniem spotki dominujacej oraz spotki celowe;;

5) projektem budowlanym;

6) decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie budynku lub zawiadomieniem o zakonczeniu budowy, do ktérego organ nadzoru
budowlanego nie wniost sprzeciwu;

7) zaswiadczeniem o samodzielnos$ci lokalu;
8) aktem ustanowienia odregbnej wlasnosci lokalu;
9) dokumentem potwierdzajgcym:
a) zgode banku, kasy lub innego wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe ustanowienie odrebnej wiasnosci




lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego wiasnosci na nabywceg po wplacie pelnej ceny przez nabywce lub
zobowigzanie do jej udzielenia, jezeli takie obcigzenie istnieje, albo zgode banku, kasy lub innego wierzyciela
hipotecznego na bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce wlasnosci nieruchomos$ci wraz z domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wiasnosci domu jednorodzinnego
stanowigcego odrebng nieruchomos$é, lub przeniesienie utamkowej czeSci wiasnosci nieruchomosci wraz
z prawem do wylacznego korzystania z czeSci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych po
wplacie pelnej ceny przez nabywce lub zobowiazanie do jej udzielenia, jezeli takie obcigzenie istnieje,

b) w przypadku uméw, o ktoérych mowa w art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym — zgod¢ banku, kasy lub
innego wierzyciela hipotecznego na bezobciazeniowe przeniesienie wiasnosci lokalu uzytkowego na nabywce po
wplacie pelnej ceny przez nabywce lub zobowiazanie do udzielenia takiej zgody, jezeli takie obciazenie istnieje,
albo zgode banku, kasy lub innego wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce
utamkowej cze$ci wilasnosci lokalu uzytkowego po wptlacie pelnej ceny przez nabywce lub zobowiazanie do
udzielenia takiej zgody, jezeli takie obciazenie istnieje.

III. Informacja:

Srodki pienigzne zgromadzone w [nazwa banku lub kasy prowadzacych mieszkaniowy rachunek powierniczy],
prowadzacym/prowadzacej otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy albo zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy,
sa objete ochrong obowigzkowego systemu gwarantowania depozytdow na zasadach okreslonych w ustawie

z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie gwarantowania depozytOw oraz przymusowej
restrukturyzacji (Dz. U. z 2022 r. poz. 2253 oraz z 2023 r. poz. 825, 1705, 1784 i 1843).

Informacje podstawowe o obowigzkowym systemie gwarantowania depozytow:

— ochrona $rodkow dotyczy sytuacji spetnienia warunku gwarancji wobec [nazwa banku lub kasy prowadzacych mieszkaniowy
rachunek powierniczy],

— w przypadku rachunku powierniczego deponentem (uprawnionym do Srodkéw gwarantowanych) jest kazdy
z powierzajacych, w granicach wynikajacych z jego udzialu w kwocie zgromadzonej na tym rachunku, a w granicach
pozostatej kwoty na rachunku prawo do srodkéw gwarantowanych ma powiernik,

— limit gwarancyjny przypadajacy na jednego deponenta to rownowartos¢ w ztotych 100 000 euro; w przypadkach okreslonych
w art. 24 ust. 3 1 4 ustawy z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie gwarantowania
depozytow oraz przymusowej restrukturyzacji, srodki deponenta, w terminie 3 miesigcy od dnia ich wptywu na rachunek,
objete sg gwarancjami ponad réwnowartos¢ w ztotych 100 000 euro,

— podstawa wyliczenia kwoty $rodkow gwarantowanych naleznej deponentowi jest suma wszystkich podlegajacych ochronie
naleznoS$ci tego deponenta od banku lub kasy, w tym naleznosci z tytutu Srodkow zgromadzonych na jego rachunkach
osobistych i z tytutu jego udzialu w Srodkach zgromadzonych na rachunku powierniczym,

— wyptata Srodkow gwarantowanych — co do zasady — nastgpuje w terminie 7 dni roboczych od dnia spetnienia warunku
gwarancji wobec banku lub kasy,

— wyptata srodkow gwarantowanych jest dokonywana w ztotych,

— [nazwa banku lub kasy prowadzacych mieszkaniowy rachunek powierniczy| korzysta takze z nastgpujacych znakow
towarowych: ............

Dalsze informacje na temat systemu gwarantowania depozytow mozna uzyskac na stronie internetowej Bankowego Funduszu
Gwarancyjnego: https://www.bfg.pl/.

Informacja zamieszczana w przypadku zawarcia umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego z oddzialem instytucji
kredytowej w rozumieniu art. 4 ust. 1 pkt 18 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. z 2022 r.
poz. 2324, 2339, 2640 1 2707 oraz z 2023 r. poz. 180, 825, 996, 1059, 1394, 1407, 1723 i 1843).

Oddziat instytucji kredytowej w rozumieniu art. 4 ust. 1 pkt 18 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe jest objety
systemem gwarantowania panstwa macierzystego, co oznacza, ze¢ nie maja do niego zastosowania przepisy ustawy
z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie gwarantowania depozytOw oraz przymusowej
restrukturyzacji.
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CZESC INDYWIDUALNA

Cena lokalu mieszkalnego
albo domu jednorodzinnego

Powierzchnia uzytkowa lokalu
mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego

Cena m* powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego

Termin, do ktérego nastapi
przeniesienie prawa wtasnosci
nieruchomosci wynikajacego

z umowy deweloperskiej lub jednej
z umoéw, o ktorych mowa w art. 2
ust. 1 pkt 2, 3 Iub 5 lub ust. 2 ustawy
z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego

oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym

31.12.2028 r.

Okreslenie polozenia oraz istotnych
cech domu jednorodzinnego

albo budynku, w ktorym

ma znajdowac si¢ lokal mieszkalny
bedacy przedmiotem umowy
rezerwacyjnej albo umowy
deweloperskiej lub jednej z umow,
o ktorych mowa w art. 2 ust. 1

pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 ustawy

z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym

Liczba kondygnacji

13 w tym 11 nadziemnych i 2 podziemne

Technologia wykonania

Konstrukcja ze stropami monolitycznymi
Zelbetowymi pracujacymi dwukierunkowo,
opartymi na $cianach, stupach oraz
podciagach monolitycznych zelbetowych.
Sciany oslonowe, dzialowe oraz miedzy
lokallowe wykonane w technologi tradycyjnej
z materialow murowych. Budynek
posadowiony na plycie fundamentowej
monolitycznej Zelbetowej z miejscowymi
przeglebieniami. Schody wewnetrzne
monolityczne zelbetowe. Tynki wewnetrzne
gipsowe. Wylewki wewnetrzne cementowe.
Elewacja w systemie ETICS. Pokrycie dachu
w systemie NRO.

Standard prac wykonczeniowych

w czesci wspdlnej budynku i terenie
wokot niego, stanowigcym cze$é
wspolng nieruchomosci

Zgodnie z zal. nr 3

Liczba lokali w budynku

89

Liczba miejsc garazowych
i postojowych

110

Dostepne media w budynku

Przylacze pradu, gazu, wody, kanalizacji
sanitarnej kanalizacji deszczowej,




teletechniczne, Swiatlowodowe

Dostep do drogi publicznej

Od strony ul. Franasia

Okreslenie usytuowania lokalu
mieszkalnego w budynku, jezeli
przedsiewziecie deweloperskie lub
zadanie inwestycyjne dotyczy lokali
mieszkalnych

Okreslenie powierzchni uzytkowej
i uktadu pomieszczen oraz zakresu
i standardu prac wykonczeniowych,
do ktorych wykonania zobowigzuje
si¢ deweloper

Data wydania zaswiadczenia 31.12.2028 r.
o samodzielnos$ci lokalu

mieszkalnego

Data ustanowienia odrgbne;j 31.12.2028 r.

wiasnosci lokalu mieszkalnego

Informacje o lokalu uzytkowym
nabywanym réwnoczesnie z lokalem
mieszkalnym albo domem
jednorodzinnym

Ceng lokalu uzytkowego albo
utamkowej czesci whasnosci lokalu
uzytkowego

nie dotyczy

Termin, do ktérego nastapi
przeniesienie prawa wtasnosci lokalu
uzytkowego albo utamkowej czesci
wiasnosci lokalu uzytkowego

nie dotyczy

Podpis dewelopera albo osoby upowaznionej do reprezentacji dewelopera

Zalaczniki:

1. Decyzja Nr 284/2022 o warunkach zabudowy z dn. 08.09.2022 r. - UA-I11.6730.1.246.2021.ASA.

Eal I

5. Szkic koncepcji zagospodarowania terenu inwestycji i jego otoczenia z zaznaczeniem budynku oraz istotnych uwarunko-
wan lokalizacji inwestycji wynikajacych z istniejgcego stanu uzytkowania terenow sasiednich (np. z funkcji terenu, stref

ochronnych, ucigzliwos$ci).

Rzut kondygnacji z zaznaczeniem lokalu mieszkalnego.

UM Kielce Zaswiadczenie z dn. 21.01.2026 r. dot. planowanych inwestycji w promieniu 1 km - RM-11.6727.20.2026.ASO.

Wzér umowy deweloperskiej lub umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 ustawy z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.
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Kielce, 08.09.2022r.

UA-111.6730.1.246.2021.ASA
DECYZIA Nr 284/2022

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i ust. 1 a, art. 61 ust. 1, ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2022r. poz. 503) po
rozpatrzeniu wniosku PB Chatupka Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, Spétka komandytowa 25-
376 Kielce, ul. Nowa 39/1, ztozony dnia 17.09.2021 r. (uzupetniony i zmieniony dnia 10.11.2021r. oraz
dnia 17.02.2022r. i dnia 06.06.2022r.), reprezentowana przez petnomocnika Pana Marcina
Wigczkowskiego,

USTALAM
warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy dla inwestycji:

budowa zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami i garazami podziemnymi oraz

przebudowa dawnej stodowni z przeznaczeniem na budynek ustugowy, obejmujgca swym zakresem:

— budoweg dwéch segmentéw nadziemnych budynku mieszkalnego wielorodzinnego
o wysokosci do 7 kondygnacji wraz z czescig ustugowa (w tym ustugi handlu o powierzchni
sprzedazy do 300 m?) oraz garazem podziemnym dwukondygnacyjnym,

— budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci od 4 do 6 kondygnacji z garazem
podziemnym dwukondygnacyjnym,

— budowg dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o wysokosci od 6 do 11 kondygnacji
wraz z garazem podziemnym dwukondygnacyjnym,

— przebudowg budynku dawnej stodowni (browar w zespole browaru Karscha) zwigzana ze zmiang
sposobu uzytkowania z przeznaczeniem na cele ustugowe (w tym ustugi handlu o powierzchni
sprzedazy do 200 m?),

— budowe naziemnych miejsc parkingowych wraz z drogami dojazdowymi,

w ramach przedsiewzigcia objetego decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach z dnia

12.04.2021r. znak: GKS-1V.6220.36.2020, na dziatkach 783/8, 783/9, 783/14, 783/18, 783/19,

783/20, 783/21 oraz 783/22, obrgb 0016, na zat. graf. literami ABCDEFGHI-A rejonie ul. Ogrodowej,

ul. Owocowej i ul. Franasia w Kielcach.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy.

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, mieszkaniowa wielorodzinna z czeécig ustugowa oraz
ustugowa.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zespot budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami i garazami podziemnymi oraz przebudowa

dawnej stodowni z przeznaczeniem na budynek ustugowy, obejmujaca swym zakresem:

— dwa segmenty nadziemne budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci do 7 kondygnacji
wraz z czgscig ustugowq (w tym ustugi handlu o powierzchni sprzedazy do 300 m?) oraz garazem
podziemnym dwukondygnacyjnym,

-~ budynek mieszkalny wielorodzinny o wysokosci od 4 do 6 kondygnacji z garazem podziemnym
dwukondygnacyjnym,

— dwa budynki mieszkalne wielorodzinne o wysokosci od 6 do 11 kondygnacji wraz z garazem
podziemnym dwukondygnacyjnym,

— przebudowe budynku dawnej stodowni (browar w zespole browaru Karscha) zwigzang ze zmiana
sposobu uzytkowania z przeznaczeniem na cele ustugowe (w tym ustugi handlu o powierzchni
sprzedazy do 200 m?),

— miejsca parkingowe wraz z drogami dojazdowymi.



3.

Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania fadu przestrzennego.

1) Nieprzekraczalne linie zabudowy:

2)

3)

4)

5)

6)

7)

- od strony ul. Ogrodowej (front) — nie ulegnie zmianie dla istniejacej zabudowy tj. w odlegtosci
okoto 2,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni tej ulicy, a dla nowej zabudowy minimum 6,0 m od
zewnetrznej krawedzi tej jezdni ulicy,

- od strony ul. Owocowej —w odlegtosci 6,0 m od granicy terenu inwestycji (oznaczonej na zat. graf.
literami G’'H’) z pasem drogowym tej ulicy,

- od strony ul. Franasia - w odlegtosci 6,0 m od granicy terenu inwestycji (oznaczonej na zat. graf.
literami DD’) z pasem drogowym tej ulicy.

Wielko$¢ powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji — od 0,33 do 0,56 oraz udziat
powierzchni biologicznie czynnej - minimum 25% powierzchni terenu inwestycji.

Szeroko$¢ elewacji (od strony ul. Ogrodowej - frontowa, od strony ul. Owocowej i od strony
ul. Franasia):

- kazdego z dwdch segmentéw nadziemnych budynku mieszkalnego wielorodzinnego
o wysokoéci do 7 kondygnacji wraz z czescig ustugowa (w tym ustugi handlu o powierzchni sprzedazy
do 300 m?) oraz garazem podziemnym dwukondygnacyjnym - od 23,0m do 48,0m.

- budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokoséci od 4 do 6 kondygnacji z garazem
podziemnym dwukondygnacyjnym - od 17,0m do 23,0m.

- kazdego z dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o wysokosci od 6 do 11 kondygnacji
wraz z garazem podziemnym dwukondygnacyjnym - od 18,4m do 27,6m.

Szeroko$¢ elewacji (od strony ul. Ogrodowej - frontowa, od strony ul. Owocowej i od strony
ul. Franasia) budynku dawnej stodowni - nie ulegnie zmianie tj. okoto 38,0 m.

Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji kazdego z budynkdéw (od strony ul. Ogrodowej - frontowa, od
strony ul. Owocowej i od strony ul. Franasia), mierzona od éredniego poziomu terenu przed
gtéwnym wejsciem do budynku:

- strefa | - najnizszej wysokosci (cze$¢ terenu inwestycji w granicach oznaczonych na zat. graf.
literami AJKLROPONMHI — A) —od 3,5 m do 15,5 m. Maksymalna wysoko$¢ nie moze przekroczyc
rzednej 290,0m n.p.m. Dodatkowo nalezy uwzgledni¢ przy ksztaftowaniu bryty od zachodu,
schodkowe obnizanie wysokosci zabudowy biorgc pod uwage nizsza skalg budynkéw przy
ul. Sadowej,

- strefa Il — éredniej wysokosci (cze$¢ terenu inwestycji w granicach oznaczonych na zat. graf.
literami RUTSMNOP-R) — od 15,5 m do 24,0 m. Maksymalna wysokos$¢ nie moze przekroczy¢
rzednej 296,0m n.p.m.

- strefa Il - podwyzszonej wysokosci (cze$¢ terenu inwestycji w granicach oznaczonych na zat. graf.
literami UDEFGST-U) —od 21,0 m do 33,0 m. Maksymalna wysokos¢ nie moze przekroczyc¢ rzgdnej
309,2 m n.p.m.

Wysokos¢ gérnej krawedzi (gzymsu) elewacji frontowej (od strony ul. Ogrodowej) budynku dawnej
stodowni — nie ulegnie zmianie tj. okoto 11,0 m, mierzona od $redniego poziomu terenu przy tej
elewacji. '

Geometria dachu kazdego z budynkéw — dach ptaski. Wysokos¢ kazdego z budynkow, mierzona od
$redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku:

- strefa | - najnizszej wysokosci (cze$é terenu inwestycji w granicach oznaczonych na zat. graf.
literami AJKLROPONMHI — A) — do 15,5 m. Maksymalna wysoko$¢ nie moze przekroczy¢ rzedne;j
290,0m n.p.m.

- strefa Il - $redniej wysokosci (cze$é terenu inwestycji w granicach oznaczonych na zat. graf. literami
RUTSMNOP-R) — do 24,0 m. Maksymalna wysoko$¢ nie moze przekroczy¢ rzednej 296,0m n.p.m.
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- strefa Il - podwyzszonej wysokosci (cze$¢ terenu inwestycji w granicach oznaczonych na zat. graf.
literami UDEFGST-U) — do 33,0 m. Maksymalna wysokos$¢ nie moze przekroczyé rzednej 309,2 m

n.p.m.

8) Geometria dachu budynku dawnej stodowni — nie ulegnie zmianie tj. dach wielospadowy. Potozenie
gtéwnej kalenicy dachu w ukfadzie kalenicowym w stosunku do ul. Ogrodowej. Wysoko$¢ gtéwnej
kalenicy dachu okoto 14,0 m, mierzona od $redniego poziomu terenu przy tej elewacji (od strony
ul. Ogrodowej).

4. Ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

* Inwestycja bedgca przedmiotem wniosku potozona jest na gruntach oznaczonych
w ewidencji gruntéw symbolem ,,Bi” — inne tereny zabudowane.

e Przy projektowaniu inwestycji nalezy zapewni¢ zgodnie z wymogami ustawy z dnia 16
kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (j.t. Dz. U.z 2022r., poz. 916), ochrone terendw zieleni, drzew
i krzewow. Realizacja inwestycji nie moze spowodowaé ich uszkodzenia. Wykonywanie prac
ziemnych oraz innych prac zwigzanych z wykorzystaniem sprzetu mechanicznego lub urzadzen
technicznych w obrebie brylty korzeniowej drzew lub krzewéw na terenach zieleni tub
zadrzewienjach w sposéb znaczgco szkodzacy drzewom lub krzewom a takze stosowanie érodkéw
chemicznych w sposéb znaczgco szkodzacy terenom zieleni lub zadrzewieniom, zagrozone jest karg
aresztu albo grzywny.

e W bliskim sgsiedztwie granic terenu inwestycji znajdujg sie pomniki przyrody:

- Kasztanowiec biaty (Aesculus hippocastanum) o obwodzie pnia 410 cm na wysokosci 130 cm od
ziemi, wysokosci 20 m, w wieku okoto 110 lat rosngcy na dziatce nr ewid. 780, obreb 0016, przy
ul. Owocowej,

- Jesion wyniosty (Fraxinus excelsior), o obwodzie pnia 279 cm na wysokosci 130 cm od ziemi,
wysokosci 26 m, w wieku okofo 120 lat rosnacy dziatka nr ewid. 710/1, obreb 0016 przy
ul. Ogrodowej.

S3 to wyjatkowo cenne drzewa ze wzgledu na pokroj, rozmiar, wiek oraz gatunek (wérdd 118 drzew
pomnikowych wyrdznia sie tylko 4 kasztanowce i 3 jesiony).

Drzewa te s3 objete ochrong prawng tj. Uchwatg Nr XVili/413/2011 Rady Miasta Kielce z dnia 17
listopada 2011 r. w sprawie ustanowienia pomnikéw przyrody (Dz. Urz. Woj. Swiet. z 2011 r., Nr
317, poz. 3868 z pdin zm.). Szczegdlnym celem ochrony ww. obiektéw jest zachowanie jego
wartosci przyrodniczej, naukowej, kulturowej, historycznej oraz krajobrazowej. W zwigzku z tym
inwestycje nalezy prowadzi¢ tak, aby w zaden sposéb nie wywarla ona negatywnego wplywu na
drzewa objete ochrong. Zakazy w stosunku do pomnika przyrody okresla & 3 uchwaly, o ktérej
mowa powyzej.

Zgodnie z pismem Wydzialu Gospodarki Komunalnej i Srodowiska Urzedu Miasta Kielce z dnia
15.03.2022 r. znak: GKS-111.6121.8.2022 uwzgledniajgc charakter i zakres prac Inwestor winien
wykonac ekspertyze wplywu robdt budowlanych na drzewa pomnikowe. Ekspertyza powinna
zawierac analize wptywu inwestycji na drzewa, szczegdtowy plan ich zabezpieczenia oraz biorgc pod
uwage rozmiar inwestycji okreslic min. odlegto$¢ robét budowlanych od drzew (strefe buforows),
a takze powinna ona zosta¢ uzgodniona z Wydziatu Gospodarki Komunalnej i Srodowiska Urzedu
Miasta Kielce. Zatem Inwestor winien zwrdci¢ sie do ww. wydziatu, celem uzgodnienia zakresu
ekspertyzy wplywu planowanej inwestycji na pomniki przyrody, uzgodnienia sposobu realizacji
rob6t budowlanych w bezposrednim ich sasiedztwie i uzyskania pozytywnej opinii w tej sprawie.

e Posiadacz odpadow zgodnie z art. 33 ust 1 wustawy z dnia 14 grudnia 2012r.
0 odpadach (j.t. Dz. U. z 2022r., poz. 699) jest obowigzany do postepowania z odpadami w sposéb
zgodny z zasadami gospodarki odpadami, o ktérych mowa w art. 16-31, w tym do prowadzenia
proceséw przetwarzania odpaddw w taki sposéb, aby procesy te oraz powstajace w ich wyniku
odpady nie stwarzaly zagrozenia dla zycia lub zdrowia ludzi oraz dla srodowiska, a takze w sposéb
zgodny z przepisami o ochronie $rodowiska i planami gospodarki odpadami.
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* Zamierzenie inwestycyjne nie znajduje sie na terenie Checirisko — Kieleckiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu potozonego na terenie otuliny Checifnsko — Kieleckiego Parku Krajobrazowego
ustanowionego Uchwaty Sejmiku Wojewddztwa Swietokrzyskiego Nr XLIX/877/14 z dnia 13
listopada 2014r. (Dz. Urz. Woj. Swietokrzyskiego poz. 3151).

e Teren inwestycji nie znajduje sie na terenie Kieleckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
ustanowionego Uchwatg Sejmiku Wojewddztwa Swietokrzyskiego Nr XL1/729/10 z dnia 27 wrzeénia
2010 r. w sprawie wyznaczenia Kieleckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj.
Swigtokrzyskiego Nr 293, poz. 3020).

* Teren inwestycji nie jest potozony na obszarze Natura 2000 i nie bedzie negatywnie oddziatywa¢ na
ten obszar.

¢ Dla przedsigwzigcia pod nazwa: ,Budowa zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z ustugami oraz garazami podziemnymi oraz przebudowa istniejacego budynku dawnej stodowni
z przeznaczeniem na budynek ustugowo—-handlowy”, planowanego do zlokalizowania w rejonie ulic:
Ogrodowej, Franasia i Owocowej, na dziatkach ewidencyjnych o nr: 783/8, 783/9, 783/14, 783/18,
783/19, 783/20, 783/21 i 783/22 (obreb 0016), przeprowadzono postepowanie $rodowiskowe
zakoriczone Decyzjg Prezydenta Miasta Kielce o $rodowiskowych uwarunkowaniach z dnia
12.04.2021r. znak: GKS-1V.6220.36.2020.

Przedsigwzigcie zakwalifikowano do kategorii przedsiewzigé, o ktérych mowa w art. 71 ust. 2 pkt 2
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (j.t. Dz.U.
z 2021r. poz. 247 z p6zn. zm.), tj. mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko,
wymienionych w § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r.
w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczgco oddzialywac na srodowisko (Dz. U. 2019r., poz. 1839)
- »garaze, parkingi samochodowe lub zespoty parkingéw, w tym na potrzeby planowanych,
realizowanych lub zrealizowanych przedsiewzigé, o ktérych mowa w pkt 52, 54-57 i 59, wraz
z towarzyszgcy im infrastrukturg, o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 0,5 ha na obszarach
innych niz wymienione w lit. a”, tj. na obszarach nieobjetych formami ochrony przyrody, o ktérych
mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, przy czym
za powierzchnig uzytkowa rozumie sie sume powierzchni zabudowy i powierzchni zajetej przez
pozostate kondygnacje nadziemne i podziemne mierzone po obrysie zewnetrznym rzutu poziomego
obiektu budowlanego.

Zamierzenie inwestycyjne swoim zakresem obejmuje: ‘

- budoweg zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o wysokosci do 7 kondygnacji wraz
z czgbcig ustugowg oraz garazem podziemnym dwukondygnacyjnym i zewnetrzng infrastruktura,

- budowg budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci od 4 do 6 kondygnacji z garazem
podziemnym dwukondygnacyjnym,

- budoweg dwdch budynkéw mieszkalnych o wysokosci od 6 do 11 kondygnacji wraz z garazem
podziemnym dwukondygnacyjnym,

- przebudowe budynku dawnej stodowni (browar w zespole browaru Karscha) z przeznaczeniem
na cele handlowo-ustugowe,

- budowe nadziemnych miejsc parkingowych wraz z drogami dojazdowymi,

- wykonanie zielenie urzagdzonej oraz obiektéw matej architektury.

Inwestor nie bedzie prowadzit niwelacji terenu (zmiany rzednych terenu). Planowane obiekty
budowlane, wjazd na teren przedsiewzigcia zostang wkomponowane w istniejace uksztattowanie
terenu wzgdrza Karscha.

Bilans terenu:

— powierzchnia inwestycyjna _ -ok. 1,2 ha,
- powierzchnia zabudowy budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi - 0k. 0,6 ha,
— tereny zieleni urzadzonej - ok. 0,02 ha,
- tereny utwardzone, w tym drogi, miejsca postojowe nadziemne - 0k. 0,3 ha,
- powierzchnia garazy podziemnych dwukondygnacyjnych -ok. 1,5 ha.
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W ramach przedsiewziecia zaplanowano ok. 500 miejsc parkingowych na terenie inwestycyjnym.

Obiekty bedg wyposazone w instalacje cieplng, wodng, energetyczng, kanalizacji sanitarnej,
kanalizacji deszczowej, wentylacji.

Wijazd na teren inwestycji Inwestor zaplanowat od strony ul. Ogrodowe;.

W przedmiotowe]j decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach w punkcie | stwierdzono brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla planowanego przedsiewziecia.
Natomiast w punkcie 1l okreslono istotne warunki korzystania ze srodowiska w fazie realizacji
i eksploatacji lub uzytkowania przedsiewziecia:

1.

10.

11.

12.

13.

14.

zaplecze budowy, w tym bazy materiatowo-sprzetowe nalezy usytuowac na uszczelnionej,
wyznaczonej do tego celu nawierzchni, poza obrebem rzutéw korony drzew,

sprzet wykorzystywany w trakcie przedsiewziecia winien by¢ sprawny technicznie,

w czasie prowadzenia prac budowlanych wykonawca prac winien posiadaé sorbenty stuzgce
do minimalizacji skutkdw potencjalnych wyciekdw substancji niebezpiecznych, w tym
ropopochodnych,

wycieki, rozlewy zanieczyszczen (benzyn, oleju napedowego, itp.) nalezy niezwlocznie zebrac
z wykorzystaniem sorbentow,

materialy budowlane oraz substancje i preparaty stosowane na etapie realizacji
przedsiewziecia, ktore mogg stanowié zagrozenie dla wod lub gleby, nalezy magazynowa¢ na
terenie zaplecza budowy na utwardzonym i uszczelnionym podtozu, w miejscach ostonietych
przed dziataniem czynnikéw atmosferycznych oraz zabezpieczonych przed dostepem osdéb
nieuprawnionych,

na etapie realizacji przedsiewziecia nalezy zapewni¢ zaplecze sanitarne w postaci
przenosnych, szczelnych sanitariatdéw, ktorych zawarto$¢ nalezy usuwac na biezgco przez
uprawnione podmioty i wywozi¢ do punktu zlewnego oczyszczalni $ciekéw lub umozliwié
pracownikom korzystanie z pomieszczen sanitarnych na terenie inwestycyjnym,
zagospodarowanie wod z odwodnienia wykopdw nie moze powodowac zmian stanu wody
na gruncie ze szkoda dla gruntéw sasiednich,

masy ziemne niezanieczyszczone nalezy zagospodarowad na terenie dziatek inwestycyjnych,
a ich ewentualny nadmiar przekaza¢ uprawnionym podmiotom,

odpady wytworzone na etapie prac budowlanych, eksploatacji i ewentualnej likwidacji nalezy
selektywnie magazynowac na terenie inwestycyjnym, w wydzielonych i przystosowanych do
tego celu miejscach, na szczelnym podtozu w szczelnych i oznakowanych pojemnikach,
kontenerach lub zbiornikach, a nastepnie nalezy przekaza¢ je uprawnionym odbiorcom,
wody opadowe lub roztopowe z nawierzchni utwardzonych parkingéw, drég wewnetrznych
i placu nalezy oczyszczaé w separatorze substancji ropopochodnych,

urzadzenia oczyszczajgce nalezy utrzymywal w sprawnosci eksploatacyjnej poprzez
okresowe czyszczenie i przeglady,

sposob realizacji, eksploatacji, likwidacji inwestycji nie moze powodowaé zakiécen
stosunkoéw wodnych ze szkodg dla gruntéw sasiednich,

nasadzenia drzew i krzewdw na terenie inwestycyjnym, wykona¢ do dnia 31.12.2022 r, na
podstawie projektu zagospodarowania zielenig,

nasadzenia nalezy wykonaé majgc na uwadze sposoby uzytkowania terenu przedsiewziecia
i dziatek ewidencyjnych sasiadujacych z terenem inwestycyjnym z wytgczeniem gatunkow
obcych, ktére w przypadku uwolnienia do $rodowiska przyrodniczego moga zagrozi¢
gatunkom rodzimym lub siedliskom przyrodniczym oraz gatunkdéw inwazyjnych obcych
uznanych za stwarzajgce zagrozenie dla Unii Europejskiej, a takze warunki siedliskowe (duze
nastonecznienie, ograniczony dostep do wody (duza odporno$¢ na przesuszenie), duzg
odporno$¢ na zanieczyszczenie $rodowiska zwigzana ze zwiekszonym ruchem
komunikacyjnym, a takze biorgc pod uwage wykonanie zielonych ekrandw akustycznych.

W punkcie Il ww. decyzji okreslono wymagania, dotyczace ochrony $rodowiska konieczne do
uwzglednienia w dokumentacji wymaganej do wydania decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1,
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w szczegolnosci w projekcie budowlanym, w przypadku decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1 pkt
1,10, 14,18 i 23:

1.
2.

10.

11,

12.

warunki zawarte w punkcie 1l, od 1 do 14, »

w rozwigzaniach projektowych wymagany jest dobdr odpowiednich materiatéw i technologii
wykonania celem dostosowania obiektéw budowlanych czy systeméw retencji wod do
zagrozeri zwigzanych z intensywnymi opadami $niegu, deszczu, wystepowaniem naglych
zjawisk pogodowych, wysp ciepta, silnych wiatréw, itp.,

prace budowlane, prowadzi¢ w min. odlegtosci 3 m od pni pomnikéw przyrody tj. kasztanowca
zwyczajnego (kasztanowca biatego), oddalonego od granicy dziatki inwestycyjnej o ok. 0,5 m
(dziatka ewid. nr 780, obreb 0016) oraz jesionu wyniostego oddalonego od granicy dziatki
inwestycyjnej o ok. 0,90 m (dziatka ewidencyjna o nr 710/1, obreb 0016), bez uzycia sprzetu
mechanicznego. Prace w obrebie bryly korzeniowej ww. drzew oraz pod konarami tych drzew
nalezy prowadzi¢ recznie.

W obrebie strefy korzeniowej ww. drzew (pomnikéw przyrody) oraz pod ich koronami nie
dopuszcza sig magazynowania odpadéw, materiatéw budowlanych oraz innych rzeczy, a takze
organizowania placoéw postojowych czy magazynowych,

na czas budowy wykona¢ odgrodzenie, za pomocg siatki o wysokosci min. 1,5 m,
ww. pomnikéw. przyrody réwng rzutowi korony drzew (min. 3 metry od pnia drzewa), na
terenie planowanej inwestycji,

w przypadku odkrycia korzeni ww. pomnikéw nalezy je okry¢ materiatem jutowym
i systematycznie zraszanym woda, w celu niedopuszczenia do ich przesuszenia
i utrzymania prawidtowej wilgotnosci,

przytaczenie obiektéw do miejskiej sieci ciepfowniczej lub gazowej, miejskiej kanalizacji
sciekow komunalnych oraz zaopatrzenie inwestycji w wode z miejskiej sieci wodociggowe],
zastosowac rozwigzania zwigkszajgce izolacyjno$¢ akustyczng w.projektowanych budynkach,
tj. stolarka okienna o podwyzszonych parametrach akustycznych o wspétczynniku izolacyjnosci
akustycznej — Rw min. 42 dB, ostony balkonowe (np. przesuwne i skifadane przeszklenia
balkonowe), w pomieszczeniach przeznaczonych na cele mieszkaniowe — zabudowa
wielorodzinna i mieszkaniowo- ustugowa, gwarantujgcych utrzymanie standardéw
akustycznych w tych pomieszczeniach,

w podziemnych garazach wykonac¢ kanalizacje wyposazong we wpusty i separatory substancji
ropopochodnych, z odprowadzeniem wdéd do miejskiej kanalizacji sanitarnej na warunkach
zarzgdzajgcego tg siecia,

wody opadowe i roztopowe z dachéw budynkéw oraz terenéw utwardzonych odprowadzaé
na tereny biologicznie czynne (przy pomocy urzgdzen, zbiornikéw lub bez) i/lub do miejskiej
kanalizacji wéd deszczowych,

sposob odprowadzania wéd opadowych i roztopowych nie moze powodowaé zmian stanu
wody na gruncie ze szkoda dla gruntéow sgsiednich,

wykonanie projektu zieleni zgodnie z pkt Il podpunktem 13 i 14 niniejszej decyz;ji.

Organ wydajgcy ww. decyzje stwierdzit, ze:

1.

omawiane przedsigwzigcie nie stwarza ryzyka negatywnego oddziatywania na duzy obszar
geograficzny, ani na duzg liczbe ludnosci. Obszar oddziatywania planowanego przedsiewziecia
nie wykracza poza teren nalezacy do Inwestora, a inwestycja na etapie realizacji i eksploatacji
nie bedzie negatywnie oddziatywaé na Srodowisko, w tym zdrowie i zycie ludzi;

w trakcie prowadzonego postepowania, do tut. organu administracji nie wplynety zadne uwagi
od stron postgpowania, ani od innych o0s6b czy podmiotédw (np. organizacji ekologicznych),
w tym wiascicieli okolicznych gruntdw, moggce $wiadczy¢ o mozliwosci wystapienia konfliktow
spotecznych zwigzanych z realizacjg planowanej inwestycji;

opisana w karcie informacyjnej gospodarka $ciekowa oraz sposéb postepowania
z odpadami jest zgodny z obowiazujgcymi przepisami i zapewni ochrong przed mozliwoscig
przedostawania sie zanieczyszczen do $rodowiska gruntowo — wodnego;

przedsigwzigcie nie bedzie powodowad oddziatywan diugotrwatych, nieodwracalnych,
w stopniu moggcym zagrozi¢ poszczegdinym komponentom srodowiska;

UA-111.6730.1.246.2021.ASA



5. oddziatywanie na $rodowisko na etapie ewentualnej likwidacji bytoby zwigzane giéwnie
z rozbiérkg budynkéw i wytwarzaniem odpaddéw oraz czasowymi, krétkotrwatymi
ucigzliwosciami w zakresie emisji hatasu i zanieczyszczen do powietrza oraz robét ziemnych;

6. przedmiotowe przedsiewziecie nie bedzie powodowac transgranicznego oddziatywania na
srodowisko ze wzgledu na swdj charakter, skale, potozenie w centralnej czesci Polski, z dala od
granic panstwowych i niewielki zakres obszaru oddziatywania planowanego przedsiewziecia,
ktéry zamknie sie w granicach planowane] inwestycji;

7. w wyniku przeprowadzonego postgpowania ustalono, iz brak jest podstaw prawnych do
stwierdzenia koniecznodci utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéow oraz débr kultury
wspoiczesnej.
Na terenie inwestycji polozony jest, wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw pod numerem
ewidencyjnym 881 (Zarzadzenie Nr 419/2014 Prezydenta Miasta Kielce z dnia 19 listopada 2014 r.
w sprawie zatoZenia Gminnej Ewidencji Zabytkdw Miasta Kielce), budynek browaru w zespole
browaru Karscha (dawnej stodowni), ktéry stanowi przedmiot ochrony konserwatorskiej zgodnie
z art. 19 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(j.t. Dz. U. 2 2022 r., poz. 840).

Przedmiotowy budynek browaru (nowy browar) w zespole dworu i browaru Karcha wzniesiony
zostat w latach 1878 - 80. Ludwig Stumf dobudowat od strony pdinocnej (wstawiony od potudnia
w skarpe, obecnie w skrajni chodnika ul. Ogrodowej) duzy budynek browaru i kolejne zabudowania
produkcyjne i magazynowe (zainstalowat réwniez maszyne parowa wg projektu Franciszka
Kowalskiego). W budynku znajdowata sie stodownia i magazyn oraz cze$¢ biurowa, w czesci
wschodniej obiektu. Pofgczony zostat mostkiem z suszarnig stodu w starym browarze. Posesja
zostata przestrzennie wydzielona kamiennym arkadowym murem, petnigcym réwniez funkcje muru
oporowego. Prostopadfoscienna, zwarta bryla z nieco plytszg od potudnia czescig biurowa
(wschodnia) o czterech kondygnacjach, od potudnia dwdéch (z uwagi na konfiguracje terenu
i zatopienie w skarpie), przykryta dwuspadowym dachem, z rampa przefadunkowa od strony
potudniowej — stanowi ostatni element zespofu przemystowego wydatnie eksponowany od strony
ul. Ogrodowej. Zespot ten sktadat sie z czesci:

1) mieszkalnej: dworek z aneksami od zachodu i pawilonem od potudniowego-wschodu.
Na potudnie od dworku przed jego zachodnig czescig stata oficyna ma stajnie
i wozownie, za nim od potudnia znajdowat sie kwaterowy ogrdd, z ktérego zachowat sie w stanie
nieuporzgdkowany sad;

2) na zabudowania browaru sktadaty sie w pdtnocnej czesci dziatki tréjskrzydtowego zatozenie

browaru z maszynownig na wewnetrznym dziedzincu i lodownia, nieco odsunietych na
potudniowy - zachdd oraz czterokondygnacyjny budynek nowego browaru w granicach
zatozenia.

Po potudniowej stronie starego browaru znajdowaty sie dwa wieksze budynki: magazyn piwa
i kuznia wystawiona w nieustalonym czasie, ponadto kilka pomniejszy obiektéw;

3) ogrodzenie w formie kamiennego muru arkadowego, wydzielato przestrzen zespotu od zachodu,
péinocy , wschodu i na duzym odcinku granicy potudniowej;

Zabytkowy zesp6t czy trafniej jego pozostatoé¢, potozony jest po potudniowej stronie historycznej
granicy wzgdrza kolegiackiego (katedrowego, zamkowego) na wyptaszczeniu w potudniowo
- wschodnim narozniku ul. Ogrodowej i ul. Jana Pawfa Il, od potudnia ograniczony nowym
przebiegiem ul. Krakowskiej. Od pdinocy zamyka sie skarpg, narastajgca ku zachodowi, na
niewielkim odcinku wsparta fragmentem dawnego muru oporowego i dalej zatozeniem parku
miejskiego, od potfudnia pokryty krzewami (samosiewkami) obszarem dawnego ogrodu, w czesci
potudniowo - zachodniej ptywalnig miejska i parkingiem, od wschodu duzym skrzyzowaniemi2 - 4
kondygnacyjng zabudowa. Pierwotna granica zespolu zachowana zostata jedynie
w czesci potudniowej , wzdtuz muru ogrodzeniowego. Zesp6t powigzany jest widokowo z parkiem
i nieco stabiej z dominantami wzgérza zamkowego.

Inwestor w pismie zfozonym dnia 06.06.2022 r. wyjasnit, ze w budynku stodowni przewidziat jedynie
przebudowe obiektu w celu zmiany sposobu uzytkowania. Zgodnie z definicjg okreslong w art. 3
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ust. 7a ustawy Prawo budowlanie, ilekro¢ mowa o przebudowie — nalezy przez to rozumieé
wykonanie robot budowlanych, w wyniku ktérych nastgpuje zmiana parametréw uzytkowania lub
technicznych istniejacego obiektu budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych parametréw,
jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysoko$¢, dtugo$é, szerokosé bad? liczba kondygnacji.
Zgodnie z wyjasnieniem inwestora nie przewiduje sie zmian ww. parametréw. Z koniecznych do
przeprowadzenia robot dotyczacych elementéw zewnetrznych budynku przewiduje sie wymiane
pokrycia dachowego, remont konstrukcji wiezby dachowej, wymiane stolarki okiennej i drzwiowej,
wykonanie elewacji. Ze wzgledu na zmiane sposobu uzytkowania na cele ustugowe, przewiduje sie
w zakresie zarowno elementéw zewnetrznych jak i wewnetrznych — dostosowanie catego budynku
do potrzeb korzystania przez osoby niepetnosprawne. Koniecznym bedzie dostosowanie obiektu do
obecnych wymagan warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynkiiich usytuowanie,
w tym dostosowanie przegréd zewnetrznych budynku do obecnych wymagar termoizolacyjnych.
Osuszenie zawilgoconych elementéw muréw, wykonanie izolacji przeciwwodnych. Dostosowanie
obiektu do obecnych wymogéw z zakresu zagadnieri przeciwpozarowych i ewakuacyjnych.
Adaptacja kondygnacji poddasza na cele uzytkowe. Montaz okien potaciowych w celu oéwietlenia
$wiattem naturalnym pomieszczen. Wykonanie niezbednych dodatkowych otworéw drzwiowych
wewnetrznych i zewngtrznych ewentualnie innych otworéw w stropach i $cianach budynku.
Zapewnienie dla uzytkowanego obiektu dostepu z najnizszej kondygnacji budynku, z poziomu
chodnika ulicy Ogrodowej. Adaptacja kondygnacji uzytkowych do nowych funkgji ustug
metropolitalnych komercyjnych lub publicznych tj. demontaz zbednych $cian dziatowych,
wykonanie nowych $cian dziatowych. Wykonanie niezbednych instalacji sanitarnych, elektrycznych
i teletechnicznych, wykonanie robdt wykoriczeniowych. Ponadto inwertor wskazat, ze dokona
szczegllnych uzgodnien konserwatorskich projektu dla omawianego obiektu, w klejonej fazie
przygotowania inwestycji tj. na etapie uzyskiwania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Majac powyisze na uwadze dopuszczam wybicie otworéw drzwiowych oraz zastosowanie okien
potaciowych. Zakazuje zmiany geometrii dachu oraz zmiany kompozycji otworéw okiennych.
Ponadto budynek historyczny powinien zachowaé swojg hierarchie znaczeniows, jako obiekt
historyczny i jedyny pozostawiony w zespole przemystowym dawnego browaru Karscha.

Ponadto ul. Ogrodowa (wnetrze urbanistyczne uformowane przez obie pierzeje), przy ktérej
usytuowany jest teren objety wnioskiem, wyznacza granice obszaru zabytkowego ukfadu
urbanistyczno - krajobrazowego Kielc, chronionego wpisem do rejestru zabytkéw pod nr 915
decyzjq z dnia 14.08.1976r., obecnie wpisanym do rejestru zabytkéw nieruchomosci wojewddztwa
Swigtokrzyskiego pod nr A.321. Sktada si¢ on ze strefy §cistej ochrony konserwatorskiej, ktdra
obejmuje tereny: , osadnictwa wczesnos$redniowiecznego oraz rozplanowanie miasta lokacyjnego/
z poiniejszymi przeksztatceniami i rozbudowa, do XIX w. wigcznie/ wyznaczonej ulicami: alejg IX
Wiekow Kielc, Buczka [ob. Paderewskiego], Ogrodowg, Wesota, Prosta, Zeromskiego, pl. Moniuszki
i ul. Kosciuszki (...)".

Przedmiotem ochrony wynikajgcym z powyzszego jest utrzymanie historycznej kompozycji,
posiadajgcej czytelny, zachowany uktad, w tym odpowiednio skali urbanistycznej w zakresie: linii
zabudowy wyznaczonej przez zachowang zabudowe historyczng oraz gabarytéw wysokosciowych
ciagow elewacyjnych wytyczonych wysokoscia zachowanej zabudowy historyczne;j.

Postanowieniem z dnia 11.07.2022 r. znak: ZN.UR.5151.242.2022 Swigtokrzyski Wojewddzki
Konserwator Zabytkéw w Kielcach w zakresie swoich ustawowych kompetencji wynikajacych
zart.53 ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
tj. zajmowania stanowiska wytgcznie w odniesieniu do obiektéw i obszaréw objetych formami
ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw, odnie$¢ sie zgodnie
z powyzszym jedynie w kontekscie projektowanych dziatari budowlanych przy budynku dawnej
stodowni — uzgodnit wnioskowany projekt decyzji, uzupetniony wedtug wskazar konserwatorskich
zawartych w postanowieniu z dnia 10.05.2022r., znak: ZN.UR.5151.165.2022.

Ponadto w ww. postanowieniu wskazat, ze szczegétowe rozwigzania architektoniczne
przebudowywanego budynku dawnej stodowni, w rozumieniu tylko wytacznie zmiany sposobu jego
uzytkowania, SWKZ zajmie stanowisko na etapie uzyskiwania przez Inwestora pozwolenie na
budowe zgodnie z art. 39 ust. 3 ustawy z dnia 7 lica 1994 r. Prawo budowlane (j.t. Dz. U. z 2021 r.
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poz. 2351 z pdin. zm.), ktdry stanowi, ze inwestycja winna by¢ uzgodniona z wojewddzkim
konserwatorem zabytkéw ma etapie wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe.

6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

¢ Obstuga w zakresie uzbrojenia technicznego:

— zaopatrzenie w wode i odprowadzenie $ciekdw — w oparciu o istniejgcg miejskg sie¢ wodno-
kanalizacyjng, zgodnie z pismem Wodociggéw Kieleckich Sp. z 0.0. z dnia 02.11.2021r. znak:
TT/2021/2856, TT-W/AF,

— zaopatrzenie w energig elektryczng - z istniejacej miejskiej sieci elektroenergetycznej, zgodnie
z pismem PGE Dystrybucja S.A. z dnia 03.08.2021r., znak: 21-12/WZD/0000851/14662,

— odprowadzenie wéd opadowych — pismo Miejskiego Zarzgdu Drég w Kielcach z dnia
19.07.2021r., znak: WT.RIK.610.1.109.2021.WZ.

— zaopatrzenie w gaz — w oparciu o istniejgcg miejska sie¢ gazowa, zgodnie z pismem Polskiej
Spotki Gazownictwa z dnia 23.07.2021 r. znak PSGKI/4590KSP/63/0/0/1108720/21/2/21.

e W przypadku wystgpowania kolizji planowanej inwestycji z istniejagcymi sieciami infrastruktury
technicznej, w tym z regionalng siecig szerokopasmowa, ktérej lokalizacje w drodze decyzji okreélit
Wojewoda Swigtokrzyski na podstawie art. 49 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja 2010r. o wspieraniu
rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (j.t. Dz. U. z 2022r., poz. 884), projekt budowlany nalezy
uzgodni¢ z wiasciwym zarzgdcg sieci.

¢ Obstuga komunikacyjna terenu — z ul. Franasia (droga publiczna kategorii gminnej) oraz
ul. Ogrodowej (droga publiczna kategorii gminnej) poprzez wjazd obstugujacy obiekt na relacjach
prawoskretnych (przy zachowaniu widocznosci) oraz wyjazdem p.poz poprzez dziatki nr ewid. 711/2
i 712/5.
Inwestor zrealizuje kompleksowa przebudowe ul. Ogrodowej wraz ze skrzyzowaniem
z ul. Spacerowq i realizacjg sygnalizacji Swietnej oraz budowa wjazdu i wyjazdu z terenu inwestycji
na ul. Ogrodowy zgodnie z Umowg Nr 11 w sprawie szczeg6towych warunkéw budowy drogi
publicznej z dnia 17.09.2021 r. pomiedzy Gming Kielce — Miejskim Zarzagdem Drég w Kielcach a PB
Chatupka spétka z odgraniczong odpowiedzialnoscia spotka komandytowa.

Zgodnie z art. 35 ust. 3 ustawy z dnia zdnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych zmiana
zagospodarowania terenu przylegtego do pasa drogowego w zakresie mozliwosci wiaczenia do
drogi ruchu drogowego spowodowanego tg zmiang, podlega uzgodnieniu z zarzadcg drogi.

Budowa lub przebudowa zjazdu nie wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, moze on
byC realizowany w oparciu o przepisy art. 29 ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych

(j-t. Dz. U. 2 2022 r. poz. 1693).

e W ramach inwestycji, w granicach jej realizacji, nalezy zaprojektowa¢ i zrealizowaé stanowiska
postojowe zgodnie z decyzjg o Srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 12.04.2021r. znak; GKS-
IV.6220.36.2020 w ilosci ok. 500, tym minimum:

- 1,0 stanowisko postojowe dla samochodéw osobowych na 1 lokal mieszkalny,

- 1,0 stanowisko postojowe na lokal ustugowy o powierzchni uzytkowej do 100 m? a dla
pozostatych lokali ustugowych — 1,0 stanowisko postojowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni
uzytkowej lokalu,

w tym stanowiska dla samochodéw uzytkownikéw przebywajgcych czasowo oraz dla samochoddw,
z ktorych korzystajg osoby niepetnosprawne nalezy zlokalizowaé na terenie inwestycji.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich.

Inwestycje nalezy zaprojektowaé z zastosowaniem rozwigzan chronigcych interesy oséb trzecich
w szczegdblnosci przed: :
a) pozbawieniem:

- dostepu do drogi publicznej,
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- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, érodkéw tacznosci,
- dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

b)  ucigzliwo$ciami powodowanymi przed hatas, wibracje, zaktécenie elektryczne, promieniowanie,
zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.

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

e Teren inwestycji nie znajduje sie na terenach gdrniczych w rozumieniu ustawy z dnia 9 czerwca
2011r. Prawo geologiczne i gornicze (j.t. Dz. U. 2 2022r. poz. 1072 z p62n. zm. ) oraz nie jest pofozony
na terenach zagrozonych osuwaniem sie¢ mas ziemnych.

¢ Teren inwestycji nie jest potozony w strefie ochronnej ujecia wody podziemnej Kielce - Biatogon
ustanowionej rozporzadzeniem Nr 4/2019 Wojewody Swietokrzyskiego z dnia 19 grudnia 2019r.
w sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujecia wody podziemnej Kielce - Biatogon, gmina Kielce,
powiat kielecki (Dz. Urz. Woj. Swietokrzyskiego poz. 5314).

e Teren inwestycji nie jest potozony na obszarze ograniczeri zabudowy w odniesieniu do obiektow
lotnictwa cywilnego w rozumieniu ustawy z dnia 3 lipca 2002r. Prawo lotnicze (j.t. Dz. U. z 2022r.,
poz. 1235),

* Teren inwestycji nie znajduje sie w granicach obszaréw narazonych na niebezpieczeristwo powodzi
wskazanych na mapach zagrozenia powodziowego, o ktérym mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (j.t. Dz. U. z 2021r. poz. 2233 z pdzn. zm.).

e Teren inwestycji nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U.
22021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1
tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

Granice terenu inwestycji oznaczono linig ciagta koloru czarnego i literami ABCDEFGHI-A, na mapie
zasadniczej, stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Dnia 17.09.2021 r. (uzupetniony i zmieniony dnia 10.11.2021 r. oraz dnia 17.02.2022r.) o ustalenie
warunkow zabudowy dla inwestycji opisanej na wstepie.

W niniejszym postepowaniu organ w dniu 11.04.2022r. sporzadzit projekt decyzji o warunkach
zabudowy.

Nastgpnie ww. projekt uzyskat aprobate Miejskiego Zarzadu Drég w Kielcach, w pismie z dnia
10.05.2022r, znak: WR.453.109.2022.TZ, pod warunkiem wprowadzenia w projekcie przedmiotowej
decyzji zapisu dotyczacego nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony ul. Ogrodowej oraz obstugi
komunikacyjnej planowanej inwestyciji.

Ponadto Swietokrzyski Wojewddzki Konserwator Zabytkdbw w Kielcach, postanowieniem
zdnia 11.05.2022r, znak: ZN.UR.5151.165.2022 wni6st o uzupetnienie pkt 5 projektu decyzji - ustalenia
dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspétczesnej w zakresie
projektowanych dziatari budowlanych przy budynku dawnej stodowni (jedyny zachowany budynek
produkcyjny z zespotu zabudowy browaru Karscha).

W nawigzaniu do ww. postanowienia Swietokrzyskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw
w Kielcach organ pismem z dnia 19.05.2022 r. wezwat inwestora o szczegétowe okreslenie zmian jakie
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planowane sg w budynku dawnej stodowni (zaréwno na zewnatrz jak i wewnatrz) w zwigzku z jego
przebudowa i zmiang sposobu uzytkowania na cele ustugowe.

Inwestor w piSmie ztozonym dnia 06.06.2022 r. wyjasnit te kwestie, o czym mowa szczegétowo
w punkcie 5 projektu decyzji.

W zwigzku z powyzszym w dniu 09.06.2022r. sporzadzono nowy projekt decyzji uwzgledniajacy
stanowisko Swietokrzyskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Kielcach oraz Miejskiego
Zarzgdu Drég w Kielcach.

Dnia 24 stycznia 2019 r., zostata podjeta Uchwata Rady Miasta Kielce Nr V/63/2019
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
LKIELCE SRODMIESCIE — OBSZAR 1.4.1 — Wzgérze Karscha”, ktéry obejmuje dziatki objete
rozpatrywanym whnioskiem.

Dla terenu objetego wnioskiem nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreélenie sposobow
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (art. 4 ust. 2 pkt 2 oraz art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zwanej dalej Ustawg).

Artykut 52 ust. 2 pkt 1 i 2 w zwigzku z art. 64 ust. 1 Ustawy, okresla wymogi formalne wniosku
o ustalenie warunkdw zabudowy. Zgodnie z nim, wniosek powinien zawiera¢:

1) okreslenie granic terenu objetego wnioskiem przedstawionych na kopii mapy zasadniczej
a w przypadku jej braku, na kopii mapy katastralnej, przyjetych do pafstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, obejmujgcych teren, ktérego wniosek dotyczy i obszaru, na ktory
ta inwestycja bedzie oddziatywac, w skali 1:500 lub 1:1000 {...);

2) charakterystyke inwestycji, obejmujgca:

a) okreSlenie zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania
$ciekdw, a takze innych potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, a w razie potrzeby réwniez
sposobu unieszkodliwiania odpadéw,

b) okreslenie planowanego sposobu zagospodarowanla terenu oraz charakterystyki zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia i gabarytéw projektowanych obiektéw
budowlanych oraz powierzchni terenu podlegajacej przeksztaiceniu, przedstawione w formie
opisowej i graficznej,

c) okreslenie charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji oraz dane charakteryzujgce
jej wpltyw na $rodowisko.

Badajac czy wniosek, o jakim mowa na wstepie spetnia wymagania ustawowe stwierdzam, ze wniosek
jest kompletny. Wnioskodawca okreslit granice terenu inwestycji oraz obszar, na ktdry ta inwestycja
bedzie oddziatywac na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 przyjetej do panstwowego zasobu
geodezyjnego, dokonat charakterystyki inwestycji poprzez okreslenie gabarytdw projektowanego
obiektu budowlanego oraz powierzchni terenu podlegajgcej przeksztatceniu w formie opisowej, jak
i graficznej oraz okreslit zapotrzebowanie oraz okreslit zapotrzebowanie na media. Do wniosku
zataczono decyzje Prezydenta Miasta Kielce z dnia z dnia 12.04.2021r. znak: GKS-1V.6220.36.2020.

Stosownie do tresci art. 61 ust. 1 Ustawy, wydanie decyzji o warunkach zabudowy;est mozliwe jedynie
w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkdw:

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajagcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaZznikdw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2. teren ma dostep do drogi publicznej,

3. istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego; (Zgodnie z ust. 5 warunek, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za
spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawartej miedzy wiasciwg jednostkg organizacyjng a inwestorem.),

UA-II[.6730.1.246.2021.ASA
11



4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
i lednych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust.
1,

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji-
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U.
22021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt
1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Uzupetnieniem regulacji ustawowej sa przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagari dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
opublikowane w Dz. U. Nr 164, poz. 1588.

Rozporzadzenie to, okresla sposéb ustalania w decyzji o warunkach zabudowy wymagar dotyczacych
ustalenia:

1) linii zabudowy,

2) wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu,

3) szerokosci elewacji frontowej, '

4) wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki,

5) geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i ukfadu potaci dachowych).

Przepisy tego rozporzadzenia wyznaczajg zakres postepowania prowadzonego przez organ wiaéciwy
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy. W mysi § 3 rozporzadzenia, w celu ustalenia wymagan dla
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wokét dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek organ
ten wyznacza obszar analizowany i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o jakich mowa w art. 61 ust. 1— 5 Ustawy. Granice
obszaru analizowanego wyznacza sig na kopii mapy zasadniczej lub w przypadku jej braku na kopii
mapy katastralnej przyjetej do zasobu geodezyjnego, w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna
szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz
50 metrow.

W rozpatrywanej sprawie szeroko$¢ frontu terenu inwestycji wynosi okoto 87,0m przy czym za front
uznana zostafa czgs$¢ terenu inwestycji przylegajaca do drogi, z ktérej odbywa¢ sie bedzie, zgodnie
z wnioskiem, gtowny wjazd i wejscie na teren — to jest ul. Ogrodowej, oznaczona na zat. graf. literami
A-B. Granice obszaru analizowanego zostaty wyznaczone w odlegtoéci od 261,0 m do 410,0 m wokot
terenu inwestycji. Wyznaczony w niniejszej sprawie obszar analizowany w kierunku potnocnym,
potudniowym i wschodnim w odiegtosci 261,00m od tych stron tj. w minimalnej odlegtosci trzykrotnej
szerokosci frontu terenu obejmowatby jedynie cze$¢ nieruchomosdci bez istniejgcych na niej budynkow
lub czgsci tych budynkéw. Zatem organ w tych kierunkach objgt analizg dziatki po granicach ich
wiasnosci. W kierunku zachodnim obszar wyznaczono w odlegtoéci 261,00 m po Miejski Park
usytuowany wzdtuz rzeki Silnicy. Zabudowa na tych dziatkach zostata uwzgledniona przy sporzadzaniu
analizy architektoniczno —~ budowlanej. Takie wyznaczenie obszaru analizowanego w rozpatrywanej
sprawie spetnia warunek przepisu § 3 rozporzgdzenia. Przyjecie tego podstawowego kryterium nie
wymaga w decyzji szczegétowo uzasadniania (wyrok NSA w Warszawie z dnia 20 maja 2011r., sygn.
akt I OSK 1426/10, LEX nr 992487, wyrok WSA w Kielcach z dnia 8 kwietnia 2021r., sygn. akt 1l SA/Ke
893/20, LEX nr 3172248).

Tak wyznaczony obszar analizy pozwala na dokonanie charakterystyki urbanistycznej pod katem
kontynuacji funkcji, gabarytéw i form architektonicznych zabudowy juz istniejgcej oraz na jej podstawie
dokonania ustalert wskaznikéw i parametréw dla nowej zabudowy, obejmujac ogromny fragment
miasta, w tym cze$¢ Scistego centrum. Z natury rzeczy obszar ten jest niejednorodny, a tym samym
wymaga pogtebionej analizy.
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W skfad obszaru analizy wchodzi:

s Teren po pdinocnej stronie ul. Ogrodowej i ul. Seminaryjskiej zlokalizowany w $cistym centrum
miasta, w granicach historycznie uwarunkowanego, zabytkowego ukfadu urbanistyczno-
krajobrazowego Kielc wpisanego do rejestru zabytkéw wojewddztwa Swietokrzyskiego pod
nr A.321 (dawniej rejestr zabytkow woj. kieleckiego pod nr 46 w 1947r. i nr 915 w 1976r.). Obszar
ten obejmuje m.in. Miejski Park, zabudowe ul. Zamkowej, gdzie zlokalizowany jest Patacyk Tomasza
Zielinskiego, Wzgdrze Zamkowe wraz z Katedrg, ul. Jana Il Pawta, przy ktérej potozone jest Muzeum
Wsi Kieleckiej i patacyk, ktory obecnie stuzy jako siedziba firmy ubezpieczeniowej oraz zachodnia
pierzeja ul. Wesotej po ul. Czerwonego Krzyza, obejmujaca Skwer Zeromskiego, pomiedzy ktérymi
znajduje sie Wyzsze Seminarium Duchowne, Pedagogiczna Biblioteka Wojewddzka, Muzeum lat
szkolnych Stefana Zeromskiego oraz budynek NFZ. Obszar ten stanowi cze$¢ zabytkowa Wzgérza
Katedralnego, ktérej wiekszos¢ obiektdw wpisanych jest do rejestru zabytkow Wojewddztwa
Swietokrzyskiego.

e Obszar zabudowy zlokalizowanej pomiedzy ul. ks. P. Sciegiennego, ul. Jana Pawtfa II,
ul. Seminaryjska, ul. Wojska Polskiego {obie pierzeje) do ul. Miodowicza. W skiad tego obszaru
analizy wchodzi réwniez cze$¢ ukfadu urbanistyczno-krajobrazowego Kielc, obejmujgca teren
zawarty pomiedzy ulicami: Jana Pawta Il, Wojska Polskiego, Prostg, Zeromskiego i Seminaryjska.
Na uktad tej wyrézniajacej sie strefy przestrzennej sktadaja sie regularne kwartaly zabudowy
rozplanowane w XIX w. ograniczone ww. ulicami. Funkcje budynkdw opisanych wyzej, to gtownie
budynki mieszkaine wielorodzinne z ustugami (géwnie handlu) w parterach oraz ustugami
biurowymi na wyzszych kondygnacjach. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna zlokalizowna jest
po zachodniej stronie ul. Zgody. W tym tez obszarze znalazto sie osiedle mieszkaniowe
wielorodzinne ,,0s. Legiondw”.

» Parametry budynkéw tego rejonu sg zréznicowane, ale mozna wyrdzni¢ tu cechy powtarzalne,
charakterystyczne wiasnie w tym obszarze a mianowicie: zabudowa pierzejowa ksztattowana
w zwartej zabudowie usytuowanej w granicach z pasami drogowymi ulic; wnetrza kwartatéw
w wiekszosci zabudowane sg budynkami oficynowymi.

e Obszar pomiedzy ul. Ogrodowa, ul. Jana Pawta Il i ul. Krakowskg (gdzie zlokalizowany jest teren
objety wnioskiem). U zbiegu ww. ulic potozony jest zabytkowy zesp6t Wzgdrza Karscha, w skiad
ktérego wchodzi dwdr pochodzacy z pierwszej potowy XIX w. i nieco pdzniejszy browar usytuowany
od strony ul. Ogrodowej, bedace istotnym elementem zabytkowego ukfadu urbanistyczno —
krajobrazowego Kielc {obecnie w stanie zaniedbania). Pierwotne zatozenie ogrodowe po poétnocnej
stronie o charakterze reprezentacyjnym, bylo osiowo zorientowane do symetrycznego dworu
i siggato obecnego Miejskiego Parku. Zespot Wzgdrza sasiaduje od pdinocy z Miejskim Parkiem
(stanowigcym jego przestrzenne przedtuzenie), od zachodu z patacykiem przy Ogrodowej 3.
Znajdujg sie tu gtéwnie budynki mieszkalne jednorodzinne oraz utrzymane w skali zabudowy
jednorodzinnej pojedyncze budynki mieszkalne wielorodzinne. Wyjatkiem jest tu wielorodzinny
11-kondygnacyjny budynek mieszkalny przy ulicy Krakowskiej 6 i 7-kondygnacyjny budynek przy
ul. Zacisze 2. Strefa ta obejmuje réwniez pojedyncze budynki ustugowe: plywalnia miejska
(Krakowska 2), budynek przychodni zdrowia (Ogrodowa 3) oraz szpital (Ogrodowa 11), budynek
salonu samochodowego (Krakowska 14).

® Obszar ograniczony ulicg Krakowska i alejg Legionéw, to dos¢ jednorodna struktura swobodnie
ksztattowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z obiektami szkolnictwa: Zespo6t Szkét
Ponadgimnazjalnych — aleja Legiondw 4, Liceum Ogdlnoksztatcace — ul. J. Gagarina 5, zabudowania
Uniwersytetu Jana Kochanowskiego — ul. Krakowska 11.

e Obszar ograniczony ulicami Ks. P. Sciegiennego, Gagarina i alejg Legiondw, zabudowany jest
budynkami Wojewddzkiego Domu Kultury, ktéry od strony potudniowej domyka Plac im. Marszatka
Jézefa Pitsudskiego.

Jak wynika z powyiszego opisu stanu istniejgcego obszar analizy jest bardzo mocno zréznicowany.
Zabudowa wielorodzinna przeplata sie z zabudowg jednorodzinng i ustugowa, obiektami uzytecznosci
publicznej jak: szkoty, szpital, a takie obiekty sakralne i kultury. Wyliczone $rednie wartosci
parametrow  wszystkich budynkéw znajdujgcych sie w obszarze analizowanym nie gwarantujg
zachowania fadu przestrzennego a w sytuacji braku uporzadkowania przestrzennego najblizszego
sgsiedztwa inwestycji, jak ma to miejsce w przedmiotowe] sprawie, moze spowodowaé zaburzenie
relacji przestrzennych tego miejsca.
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Biorgc pod uwage powyzszy kontekst urbanistyczny, oraz lokalizacjg terenu w miejscu, ktére jest
miejscem eksponowanym, na przecigciu waznych ciggéw komunikacyjnych, przy ustalaniu parametréw
nowej zabudowy na tak duzym terenie decydujgce znaczenie mogg miec tylko tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i wielorodzinnej z ustugami. Teren tzw. Wzgdrza Karscha przestrzennie
jest bardzo wyeksponowany. Znajduje sie on na wzniesieniu przy dawnej Rogatce Krakowskiej, gdzie
zbiegaja sie ulice wydzielajagce obszar érédmieécia Kielc. Sasiaduje on z zabytkowymi zespotami
i zabudowa: od pétnocy Miejskim Parkiem (bedacym jego przestrzennym ,zielonym” przedtuzeniem),
od zachodu z patacykiem przy Ogrodowej 3 a od potudnia z terenami tzw. Psiarni, ktdre w latach
trzydziestych XX w. zostaty zagospodarowanie pod oérodek Wychowania Fizycznego i Przysposobienia
Wojskowego koriczac hipodromem w parku Lesnym. Obecny dawny dom mieszkalny ,,dwér”, ktérego
integralng czescig jest ogrdd stanowi element zabytkowej zabudowy ul. Jana Pawta II, wpisanego do
rejestru zabytkow pod nr A. 337.

Wobec bardzo duzej niejednorodnosci istniejacej w obszarze analizowanym struktury urbanistycznej
oraz zroznicowanych cech budynkéw (w obszarze sasiedztwa wystepujg zaréwno X! kondygnacyjne
punktowce wielorodzinne, jak i parterowa ekstensywna zabudowa jednorodzinna, budynki ustugowe
i charakterystyczne obiekty uzytecznosci publicznej — m.in., gmach WDK, biurowiec Nida oraz
zabytkowa cze$¢ Wzgérza zamkowego wraz z Katedrg), a takze stosunkowo rozlegtej powierzchni
analizowanego obszaru i faktu silnej ekspozycji krajobrazowej rejonu tzw. Rogatki Krakowskiej —
przyjecie parametréw dla nowej zabudowy poprzez ,mechaniczne” zastosowanie <rednich
arytmetycznych parametréw budynkéw w obszarze analizowanym bytoby wysoce nieracjonalne pod
wzgledem zachowania zastanego fadu przestrzennego. W rozpatrywanej sytuacji przestrzennej,
merytorycznym odniesieniem dla parametréw nowej zabudowy winny by¢ istniejace cechy krajobrazu
miejskiego w ujeciach widokowych z punktu weztowego miejskiej przestrzeni publicznej, tj. Placu im.
Marszatka J6zefa Pitsudskiego.

Badajac spefnienie wymogéw art. 61 ust. 1 pkt 1 Ustawy stwierdzam, ze w niniejszej sprawie
w granicach analizy wystepuja dziatki dostepne z tej samej drogi publicznej zabudowane w sposéb
umozliwiajgcy ustalenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu oraz na
podstawie przepiséw Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
ustalania wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164 poz. 1588) ustalam co nastepuje:

Kontynuacja funkcji.

Jak opisano wyzej w obszarze analizowanym wystepuje zabudowa zréinicowana pod wzgledem
funkcji. Wystepujg zaréwno budynki mieszkalne wielorodzinne, a takze ustugowe oraz budynki
mieszkalne wielorodzinne z cze$cig ustugowa, przy czym ustugi sg lokalizowane w parterach budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych, obiekty uzytecznodci publicznej, sakralne jak réwniez budynki
mieszkalne jednorodzinne z towarzyszacymi budynkami gospodarczo-garazowymi.

Rozumienie kontynuacji funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu nalezy traktowaé szeroko.
Zgodnie z wykfadnig systemowa, kt6ra kaze rozstrzygaé watpliwosci na rzecz uprawnieri wiasciciela czy
inwestora po to, by mogta by¢ zachowana zasada wolnoéci zagospodarowania terenu, w tym jego
zabudowy (por. wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 2 wrzeénia 2015 r., ISA/Bd 195/15). Warunek
kontynuacji funkcji zabudowy nalezy rozumie¢ szeroko, to znaczy w taki sposdb, ze tylko wéwczas nie
jest on spetniony gdy, projektowana inwestycja jest sprzeczna z dotychczasowg funkcjg terenu i nie
daje sig z nig w praktyce pogodzié, przy czym przez kontynuacje funkcji rozumie sig takze uzupemienie
funkcji dotychczasowej. W zakresie kontynuacji funkcji miesci si¢ taka zabudowa, ktéra nie godzi
w zastany stan rzeczy. Zmiana funkcji obiektu jest dopuszczalna o tyle, o ile mozna ja pogodzi¢ z juz
istniejacg w obszarze analizowanym funkcja (por, wyrok WSA w Poznaniu z dnia 19 wrzeénia 2014 r.,
Il SA/Po 414/14). Zgodnie z utrwalonym w orzecznictwie stanowiskiem, gdy planowana inwestycja
powtarza jeden z istniejagcych w obszarze analizowanym sposobow zagospodarowania, warunek
kontynuacji funkcji jest spetniony (wyrok WSA w todzi z dnia 06.05.2014r. sygn. akt lISA/td 255/14).
Przyjmuje si¢ rozumienie pojecia braku kontynuacji zabudowy, jako zabudowy nie tyle sprzecznej
z dotychczasows, ile godzacg w zastany stan rzeczy, a nowo wprowadzana funkcja moze obiektywnie
i bezkolizyjnie wspétistnie¢ z obecng juz funkcjg, choé nie musi byC z nig tozsama (por. wyrok NSA
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z dnia 18 czerwca 2008 r., sygn. akt Il OSK 58/07 (LEX nr 465665); wyrok NSA z dnia 16 pazdziernika
2007 r., sygn. akt Il OSK 1401/06 (LEX nr 394807).

Biorac pod uwage powyisze ustalam, Ze funkcja wnioskowanej inwestycji tj. budowa zespotu
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami i garazami podziemnymi oraz przebudowa
dawnej stodowni z przeznaczeniem na budynek ustugowy, obejmujgca swym zakresem:

— budowe dwdch segmentow nadziemnych budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokoséci do
7 kondygnacji wraz z czescig ustugowg (w tym ustugi handlu o powierzchni sprzedazy do 300 m?)
oraz garazem podziemnym dwukondygnacyjnym,

— budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci od 4 do 6 kondygnacji z garazem
podziemnym dwukondygnacyinym,

- budowe dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o wysokosci od 6 do 11 kondygnacji wraz
z garazem podziemnym dwukondygnacyjnym,

— przebudowe budynku dawnej stodowni (browar w zespole browaru Karscha) zwigzana ze zmiang
sposobu uzytkowania z przeznaczeniem na cele ustugowe (w tym ustugi handlu o powierzchni
sprzedazy do 200 m?),

— budowe naziemnych miejsc parkingowych wraz z drogami dojazdowymi),

stanowi kontynuacje funkcji wystepujacej w obszarze analizowanym.

Wyznaczenie linii nowej zabudowy {§ 4 Rozporzadzenia).

1. Obowiqzujgcq linie nowej zabudowy na dziafce objetej wnioskiem wyznacza sie jako przedtuzenie linii
istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

2. W przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dziaifce sgsiedniej z przepisami odrebnymi,
obowiqzujgcq linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami.

3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich tworzy uskok, woéwczas obowiqzujqcq linie
nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje sie w wiekszej
odlegtosci od pasa drogowego.

4. Dopuszcza sie inne wyznaczenie obowiqzujgcej linii zabudowy, jeZeli wynika to z analizy, o ktérej
mowa w § 3 ust.1.

Teren inwestycji od strony pdtnocnej przylega do pasa drogowego ul. Ogrodowej (droga publiczna
kategorii gminnej), z ktérego zgodnie z wnioskiem, odbywaé sie bedzie gtdwny wjazd i wejscie na teren
inwestycji. Od strony potudniowej prostopadle do granic terenu inwestycji przylega do pasa
drogowego ul. Owocowej (droga publiczna kategorii gminnej)i pasa drogowego ul. Franasia (droga
publiczna kategorii gminnej), ktére na wysokosci terenu inwestycji koriczg swoj przebieg.

Teren inwestycji pofozony jest na tzw. Wzgdrzu Karscha i sgsiaduje od strony wschodniej ze
zbudowanym w potowie XIX wieku Dworkiem Borkowskich. Natomiast na terenie inwestycji na zachad
od dworku zlokalizowany jest budynek dawnego browaru przemystowego, wstawiony w pétnocna
skarpe w granicy dziatki z pasem drogowym. Budynek ten wyznacza linie zabudowy w odleglosci
ok. 2,0 m od zewnetrznej krawedzi jedni ul. Owocowej. Zgodnie z wnioskiem inwestora planuje sie
jedynie przebudowe budynku dawnej stodowni w zespole browaru Karscha zwigzang ze zmianag
sposobu uzytkowania z przeznaczeniem na cele ustugowe (w tym ustugi handlu o powierzchni
sprzedazy do 200 m?).

Przy ul. Owocowej po jej zachodniej stronie, najblizej terenu inwestycji zlokalizowany jest budynek
mieszkalny jednorodzinny w odlegtosci okoto 9,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni tej ulicy.
Po wschodniej stronie ul. Owocowej zlokalizowany jest obiekt sportowy — Miejska Ptywalnia , Delfin”,
zlokalizowany w odlegtosci okofo 26,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni ul. Owocowej. Budynek ten
posiada obstuge komunikacyjng z ul. Franasia. Pozostate budynki zlokalizowane sg w odlegtosci od
4,0 m do 10,5 m od zewnetrznej krawedzi jezdni ul. Owocowe;j.

Przy ul. Franasia zlokalizowany jest po jej zachodniej stronie jedynie obiekt sportowy — Miejska
Ptywalnia , Delfin”, w odlegtosci okoto 15,0 m od zewnetrznej krawedzi tej ulicy. Zgodnie z wnioskiem
inwestora planuje sie obstuge komunikacyjng rowniez z tej ulicy.

Biorgc pod wuwage powyisze, potoienie terenu inwestycji w S$cistym centrum miasta
i zabudowe usytuowang w granicach z pasami drogowymi ulic, za zasadne pod wzgledem
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przestrzennym uznaje sig ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia
inwestycyjnego:
- od strony ul. Ogrodowej (front) — nie ulegnie zmianie dla istniejgcej zabudowy

tj. w odlegtosci okoto 2,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni tej ulicy, a dla nowej zabudowy minimum
6,0 m od zewnegtrznej krawedzi tej jezdni ulicy, na podstawie przepisu § 4 ust. 4 rozporzadzenia,

- od strony ul. Owocowej — w odlegtosci 6,0 m od granicy terenu inwestycji (oznaczonej na zat. graf.
literami G’H’) z pasem drogowym tej ulicy, na podstawie przepisu § 4 ust. 4 rozporzadzenia,

- od strony ul. Franasia - w odlegtosci 6,0 m od granicy terenu inwestycji (oznaczonej na zat. graf.
literami DD’) z pasem drogowym tej ulicy, na podstawie przepisu § 4 ust. 4 rozporzadzenia,

oraz sg zgodne z art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (j.t. Dz. U. z 2021r.
poz. 1376 z pozn. zm.), zgodnie z ktérym minimalna odlegto$¢ obiektéw od zewnetrznej krawedzi
jezdni drég gminnych wynosi 6,0 m. ’

Wyznaczone w ten sposéb linie zabudowy nie naruszg uksztattowanego tadu przestrzennego w tym
rejonie miasta.

Wyznaczenie wskainika powierzchni zabudowy (§ 5 Rozporzadzenia).

1. WskaZnik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu
wyznacza sig na podstawie sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego.

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

Wskaznik powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym wynosi od 0,05 do 0,87. Sredni wskaznik
powierzchni zabudowy w obszarze wynosi 0,33.

Dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i wielorodzinnych z czescia ustugowa wskazniki
powierzchni zabudowy sg bardzo zréznicowane i wynosza od 0,16 do 0,87.

Na terenie objetym wnioskiem wskainik powierzchni zabudowy wynosi okoto 0,05,
a istniejacy budynek dawnej stodowni w zespole browaru Karscha zostanie przebudowany zwigzku ze
zmiang sposobu uzytkowania z przeznaczeniem na cele ustugowe (w tym ustugi handlu o powierzchni
sprzedazy do 200 m?). Ponadto inwestor planuje nowe obiekty budowlane o powierzchni zabudowy

ok. 6000 m?.

Wskazniki powierzchni zabudowy wieksze od $redniego wystepujg na dziatkach zlokalizowanych po
wschodniej stronie ul. Jana Pawta Il i ul. Wojska Polskiego zabudowanych budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi i mieszkalnymi wielorodzinnymi z czescig ustugowa:

- ul. Jana Pawta 1l 13 (dziatka nr ewid. 1) - 0,53,

- ul. Jana Pawtfa Il 15 (dziatka nr ewid. 2/1) - 0,87,

- ul. Jana Pawtfa 11 17 (dziatka nr ewid. 7) - 0,45,

- ul. Jana Pawta 11 19 (dziatka nr ewid. 11/3) — 0,66,

- ul. Wojska Polskiego 6 (dziatka nr ewid. 3) - 0,58,

- ul. Wojska Polskiego 10 (dziatka nr ewid. 5) - 0,81,

- ul. Wojska Polskiego 12 (dziatka nr ewid. 8) — 0,43, _

- ul. Wojska Polskiego 16A (dziatka nr ewid. 12/4) - 0,78,

- ul. Wojska Polskiego 16B (dziatka nr ewid. 12/1) - 0,65,

- ul. Wojska Polskiego 5 (dziatka nr ewid. 1247) - 0,47,

- ul. Wojska Polskiego 7 (dziatka nr ewid. 1248/1) - 0,52,

- ul. Wojska Polskiego 9 (dziatka nr ewid. 1251/1, 1251/2 i 1251/3) - 0,50,

- ul. Sciegiennego 1 i 3 (dziatka nr ewid. 15/2) — 0,40.

Odniesienie wskaZnika powierzchni zabudowy wnioskowanego zespotu budynkéw do wartosci

$redniej arytmetycznej tego wskaznika dla wszystkich istniejacych budynkéw
w obszarze analizowanym nie jest catkowicie miarodajne - ze wzgledu na duzg rozlegio$é tego obszaru
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(powierzchnia ok. 56 ha), jego wymiary liniowe (ok. 700m x 800m), a w szczegéinosci réznorodnoéé
funkcji, form, parametréw i gabarytdw istniejagcych w jego granicach zabudowan, tworzgcych
w ramach catego obszaru analizowanego odrebne urbanistycznie i krajobrazowo zespoty budynkéw
o niezaleznych cechach i wyraZnie zarysowanych granicach tych zespotéw (w tym rozlegte
i zrdznicowane wzgledem siebie obszary: centrum miasta, w granicach historycznie uwarunkowanego,
zabytkowego ukfadu urbanistyczno-krajobrazowego Kielc, zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy ustugowej i charakterystycznych obiektow
uzytecznosci publicznej — m.in. gmach WDK, biurowiec Nida oraz zabytkowa czeé$¢ — Wzgdrza
Zamkowego oraz zieleni miejskiej). W tej konkretnej sytuacji dla zachowania fadu przestrzennego oraz
wizualnych cech tréjwymiarowego krajobrazu istniejgcych w obszarze analizowanym, przy ustalaniu
wskaznika powierzchni zabudowy wnioskowanego zespotu architektonicznego, nalezy kierowad sie
zasadg kompozycyjnego uksztattowania majgcego na celu zachowanie istniejagcego tadu
przestrzennego.

Biorgc powyzisze pod uwage, majac na wzgledzie zakres zamierzenia okredlony we wniosku oraz
utrzymanie tadu przestrzennego uwzgledniajac ekonomike wykorzystania przestrzeni w tym rejonie
miasta, dla wnioskowanej inwestycji, ustalam na podstawie przepisu § 5 ust. 2 wskaznik powierzchni
zabudowy liczony jako stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji - od 0,33
($redni wskaznik powierzchni zabudowy dla obszaru analizowanego) do 0,56 (parametr nawigzujgcy
do wskaznikdéw wystepujgcych w bliskim sgsiedztwie terenu inwestycji przy ul. Jana Pawta Il dla
zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej i mieszkalnej wielorodzinnej z ustugami, umoiliwiajgcy
realizacje inwestycji).

Tak ustalony wskaZnik powierzchni zabudowy nie zakiéci funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz tadu przestrzennego obszaru poddanego analizie i wykazywad bedzie spojnos¢ urbanistyczng
planowanej inwestycji z obiektami juz istniejgcymi w sasiedztwie.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. 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) w & 2 pkt 3 okredlajac tres¢ decyzji ustalajgcej
warunki zabudowy wyraZnie wskazuje na koniecznosé ustalenia w niej powierzchni biologicznie
czynnej. Z kolei tres¢ Rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie wskazuje na sposéb i tryb ustalania tego parametru. Majac na uwadze ochrone
rodlinnosci trwatej lub sezonowej, umozliwiajgcej naturalng wegetacje roslin i zycie zwierzat, realizujac
plany inwestycyjne wnioskodawca powinien urzadzi¢ minimum 25% powierzchni terenu inwestycji
jako powierzchnie biologicznie czynna.

Wskaznik ten jest ustalany w projekcie decyzji na poziomie funkcjonalnie zwigzanym z innymi
parametrami zagospodarowania terenu inwestycji.

Wyznaczenie szerokosci elewacji frontowe] (§ 6 Rozporzadzenia).

1. Szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujqgcej sie od strony frontu dziatki, wyznacza sie dla nowej
zabudowy na podstawie sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejqcej zabudowy na dziatkach
w obszarze analizowanym z tolerancjq do 20%.

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

W  obszarze analizowanym  wystepuja budynki o szerokosci elewacji frontowej
od 6,0 m do 102,0 m. Srednia szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw w obszarze wynosi 23,0 m.

Zréznicowanie szerokosci elewacji frontowej zabudowy wynika z funkcji, a takie ze sposobu
usytuowania budynkdw na dziatkach i uzaleznione jest od szerokosci frontu poszczegélinych dziatek.

Szeroko$¢ elewacji frontowej w obszarze analizowanym jest wigc znacznie zréinicowana,
z uwagi na réine funkcje obiektow, ktére objeto analizg. Budynki mieszkalne jednorodzinne posiadajg
niewielkie szerokosci, w przeciwieristwie do budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, budynkéw
o funkcji ustugowe]j lub uzytecznosci publicznej Teren inwestycji potoZzony jest w centrum miasta, gdzie
powszechnym standardem jest zwarta zabudowa pierzejowa oraz zabudowa mozliwie najszersza
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(wypetniajgca prawie caty szeroko$é dziatek) co widaé szczegOlnie w zabudowie po wschodniej stronie
ul. Jana Pawta II, ul. Wojska Polskiego i ul. Wesotej. Podobnie zréznicowane sg szerokosci elewacji
frontowych potozonych w obszarze analizowanym budynkéw o funkcji wytacznie mieszkaniowej
wielorodzinnej i wielorodzinnej z cze$cia ustugowa.

Szerokosc elewacji frontowej potozonych w granicach obszaru analizowanego budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych i mieszkalnych wielorodzinnych z czescig ustugowa tj. o funkcji takiej jak wnioskowana
inwestycja, wynosi od 6,0 m do 50,0 m.

ZauwazyC nalezy ze w najblizszym sgsiedztwie terenu inwestycji  wystepuja  budynki
o szerokosci elewacji frontowej znacznie przekraczajacej $redni parametr w obszarze analizowanym.
Na dziafce nr ewid. 783/11 graniczacej z terenem inwestycji od strony wschodniej zlokalizowany jest
budynek dawnego dworu o szerokosci elewacji od strony ul. Ogrodowej okofo 71,0 m, natomiast od
strony zachodniej teren graniczy z dziatkg nr ewid. 710/3 na ktorej usytuowany jest budynek ustugowy
o szeroko$¢ elewacji frontowej okofo 43,0m. Od strony potudniowej z terenem inwestycji usytuowany
jest obiekt sportowy — miejski basen o szerokoéci elewacji frontowej od strony ul. Franasia okoto
66,0 m a od strony ul. Krakowskiej okoto 30,0m.

Odniesienie szerokosci elewacji frontowej wnioskowanych budynkéw do wartosci $redniej wszystkich
istniejacych budynkéw w obszarze analizowanym nie jest miarodajne dla zachowania istniejgcego tadu
przestrzennego - ze wzgledu na duzg rozlegtos$¢ tego obszaru, jego wymiary liniowe aw szczeglblnosci
réznorodnos$¢ funkcji, form, parametréw i gabarytéw istniejacych w jego granicach zabudowan,
tworzgcych w ramach catego obszaru analizowanego odrebne urbanistycznie i krajobrazowo zespoty
budynkéw o niezaleznych cechach i wyraznie zarysowanych granicach tych zespotéw.

Na terenie inwestycji zlokalizowany jest budynek dawnej stodowni w zespole browaru Karscha
planowany do przebudowy zwiazanej ze zmiang sposobu uzytkowania, ktdry posiada szerokoéé¢
elewacji frontowej okoto 38,0 m.

Biorgc pod uwage powyisze oraz stosunkowo duzg wielko$é terenu wnioskowanej inwestycji
(powierzchnia ok. 1,1 ha, wymiary liniowe ok. 115 m x 105 m) dla zachowania fadu przestrzennego
oraz wizualnych cech tréjwymiarowego krajobrazu istniejgcych w obszarze analizowanym, majgc na
celu utrzymanie tadu przestrzennego ustalam, szerokoéé elewacji (od strony ul. Ogrodowej - frontowa,
od strony ul. Owocowej i od strony ul. Franasia): .

- kazdego z dwoch segmentdw nadziemnych budynku mieszkalnego wielorodzinnego
o wysokosci do 7 kondygnacji wraz z czeécig ustugowa (w tym ustugi handlu o powierzchni sprzedazy
do 300 m?) oraz garazem podziemnym dwukondygnacyjnym - od 23,0m ($rednia szerokog¢ elewacji
frontowej w obszarze analizowanym) do 48,0m (szerokoéé umozliwiajgca realizacje inwestycji oraz
nawigzujgca do szerokosci elewacji frontowej budynkéw zlokalizowanych na dziatkach graniczacych
z terenem inwestycji od strony wschodniej i zachodniej), w oparciu o przepis § 6 ust. 2 rozporzgdzenia,

- budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci od 4 do 6 kondygnacji z garazem podziemnym
dwukondygnacyjnym - od 17,0m (szeroko$¢ umozliwiajaca realizacje inwestycji, ktéra jest nizsza od
sredniej szerokosci elewacji frontowej w obszarze analizowanym) do 23,0m ($rednia szerokog¢
elewacji frontowej w obszarze analizowanym), w oparciu o przepis § 6 ust. 2 rozporzadzenia,

- kazdego z dwdch budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych o wysokosci od 6 do 11 kondygnacji wraz
z garazem podziemnym dwukondygnacyjnym - od 18,4m do 27,6m (szeroko$¢ ktéra umozliwia
realizacjg inwestycji i stanowi $rednig szeroko$¢ elewacji frontowej w obszarze analizy ztolerancjg do
20 %), w oparciu o przepis § 6 ust. 1 rozporzadzenia.

Ponadto szerokos¢ elewacji (od strony ul. Ogrodowej - frontowa, od strony ul. Owocowej i od strony
ul. Franasia) budynku dawnej stodowni - nie ulegnie zmianie tj. okoto 38,0 m.

Ww. przedziaty szerokosci elewacji wyznaczono biorac pod uwage zroznicowanie szerokosci elewacji
frontowych budynkéw w catym obszarze analizowanym. Stosunkowo duza swoboda w przyjeciu
gabarytu szerokosci elewacji frontowe]j budynkéw pozwala na ich zréznicowanie wzorem zespotow
architektonicznych juz istniejgcych w obszarze analizowanym i znajduje liczne odniesienia w istniejacej
zabudowie w lokalnej przestrzeni i gwarantuje zachowanie zastanego, istniejgcego tadu
przestrzennego.
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Wyznaczenie wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej (§ 7 Rozporzadzenia).

1. Wysokosc¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej
zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejqcej zabudowy na dziatkach
sgsiednich.

2. Wysokos¢, o ktorej mowa w ust. 1, mierzy sie od Sredniego poziomu terenu przed gidwnym wejsciern
do budynku.

3. JeZeli wysokosc, o ktdrej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzqc uskok, wéwczas
przyimuje sie jej Sredniq wielko$¢ wystepujqcg na obszarze analizowanym 4. Dopuszcza sie wyznaczenie
innej wysokosci, o ktérej mowa w ust.1, jeZeli wynika toz analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.

Analizujgc zabudowe wzdtuz ul. Ogrodowej, od strony wschodniej teren inwestycji graniczy z dziatkg
nr ewid. 783/11, na ktdrej potozony jest budynek ustugowy (dworek w zespole Karscha) o wysokosci
gornej krawedzi (okapu) elewacji frontowej okoto 4,0m (kryty dachem stromym). Od strony zachodniej
teren inwestycji graniczy z dziatkg nr ewid. 710/1, zabudowang budynkiem ustugowym o wysokosci
gornej krawedzi (okapu) elewacji frontowej okoto 10,0m (kryty dachem stromym). Zatem wysoko$¢
gérnej krawedzi (okapu, gzymsu) elewacji frontowej istniejacej zabudowy wzdtuz ul. Ogrodowej
przebiega tworzgc uskok.

Analizuja zabudowe od strony potudniowej tj. od strony u. Faranasia i ul. Owocowej, do ktdrych
przylega teren inwestycji, to zlokalizowany jest tu budynek ustugowy — obiekt sportowy (miedzy ul.
Franasia, ul. Krakowska i ul. Owocows) o wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej okoto 14,0 m
(kryty dachem ptaskim). Natomiast przy ul. Owocowej zlokalizowane sg trzy budynki mieszkalne
jednorodzinne o wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej od 8,0 m do 9,0 m. (kryte dachem
ptaskim). Réwniez u zbiegu ul. Owocowej i ul. Krakowskiej zlokalizowany jest budynek mieszkalny
wielorodzinny o wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej okoto 33,0 m (kryty dachem ptaskim).

W obszarze analizowanym wystepujg budynki o wysokosci gérnej krawedzi (okapu) elewacji frontowej
od 3,5 m do 33,0 m. Srednia wysoko$é¢ gérnej krawedzi (okapu) elewacji frontowej dla wszystkich
budynkéw w obszarze analizowanym wynosi 9,3 m.

Znajdujgce sie w granicach obszaru analizowanego budynki mieszkalne wielorodzinne oraz mieszkalne
wielorodzinne z czescig ustugowy tj. o funkcji takiej jak wnioskowana inwestycja posiadajg znaczne
zroznicowang wysoko$¢ gérnej krawedzi (okapu) elewacji frontowej od 5,0 m do 33,0m.

Odnoszac sie do zabudowy usytuowanej niedalekim sasiedztwie terenu inwestycji znajduje sie
budynek mieszkalny wielorodzinny o wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej okoto 20,0m
(ul. Zacisze 2). Przy ul. Krakowskiej zlokalizowane sg trzy budynki mieszkalne wielorodzinne
o wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej okoto 13,5 m oraz budynek 11-kondygnacyjny
mieszkalny wielorodzinny o wysokoéci gérnej krawedzi elewacji frontowej okoto 33,0 m. Réwniez
u zbiegu alei Legiondw i ul. Krakowskiej zlokalizowane sg dwa budynki 10 kondygnacyjne o wysokosci
gornej krawedzi elewacji frontowej okoto 31,5 m. Ponadto we wschodniej czesci terenu inwestycji przy
ul. Wesotej 51 zlokalizowany jest budynek ustugowy o wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej
okoto 32,0m.

Odniesienie  wysokos$ci  gérnej krawedzi elewacji frontowej wnioskowanego zespotu
architektonicznego do wartosci $redniej tych wysokosci wszystkich istniejgcych budynkow
w obszarze analizowanym nie jest miarodajne dla zachowania istniejgcego tadu przestrzennego - ze
wzgledu na duig rozlegtos¢ tego obszaru oraz jego wymiary liniowe,a w szczegdlnosci réznorodnoéd
funkcji, form, parametrow i gabarytéw istniejgcych w jego granicach zabudowan, tworzgcych
w ramach cafego obszaru analizowanego odrebne urbanistycznie i krajobrazowo zespoty budynkéw
o niezaleznych cechach i wyraZznie zarysowanych granicach tych zespotow.

W wyiej opisanej sytuacji — biorgc takze pod uwage stosunkowo duig wielko$¢ terenu wnioskowanej
inwestycji dla zachowania tadu przestrzennego oraz wizualnych cech tréjwymiarowego krajobrazu
istniejgcych w obszarze analizowanym, przy ustalaniu wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej
wnioskowanych budynkéw nalezy kierowaé sie zasadg kompozycyjnego strefowania wysokosci
zabudowy - tj. nizsza strefa zabudowy od strony istniejgcej zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej
o mniejszych parametrach oraz podwyiszania wysokosci budynkéw w $rodkowej strefie zespotu
architektonicznego. Zasada ta decyduje o jego urozmaiconej sylwecie i jako taka powinna by¢
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kontynuowana przy powstawaniu nowych zespotéw architektonicznych budynkéw o dominujacej
funkcji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.

Wobec powyiszego uwzgledniajgc stopniowanie skali zabudowy od ul. Ogrodowej w kierunku
potudniowo — wschodnim w nawigzaniu do wniosku, ustalam w oparciu o przepis §7 ust. 4
rozporzadzenia wysokos$c¢ gornej krawedzi elewaciji kazdego z budynkéw (od strony ul. Ogrodowe;j -
frontowa, od strony ul. Owocowej i od strony ul. Franasia), mierzona od éredniego poziomu terenu
przed gtéwnym wejéciem do budynku:

— strefa | - najnizszej wysokosci (cze$¢ terenu inwestycji w granicach oznaczonych na zat. graf. literami
AJKLROPONMHI — A) — od 3,5 m do 15,5 m. Maksymalna wysoko$¢ nie moze przekroczyé rzednej
290,0m n.p.m. Dodatkowo nalezy uwzgledni¢ przy ksztattowaniu bryly od zachodu, schodkowe
obnizanie wysokosci zabudowy biorgc pod uwage nizsza skale budynkéw przy ul. Sadowej,

- strefa Il - Sredniej wysokosci (cze$¢ terenu inwestycji w granicach oznaczonych na zat. graf. literami
RUTSMNOP-R) —od 15,5 m do 24,0 m. Maksymalna wysoko$¢ nie moze przekroczy¢ rzednej 296,0m
n.p.m.

— strefa lll - podwyzszonej wysokosci (czes$¢ terenu inwestycji w granicach oznaczonych na zat. graf.
literami UDEFGST-U) — od 21,0 m do 33,0 m. Maksymalna wysokos¢ nie moze przekroczy¢ rzednej
309,2 m n.p.m.

Ponadto wysokos¢ gornej krawedzi (gzymsu) elewacji frontowej (od strony ul. Ogrodowej) budynku
dawnej stodowni — nie ulegnie zmianie tj. okoto 11,0 m, mierzona od $redniego poziomu terenu przy

tej elewacji.

Budynki o tak ustalonym parametrze goérnej krawedzi elewacji nie zakidcg funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz tadu przestrzennego obszaru poddanego analizie i wykazywaé bedg
spojnosC urbanistyczng planowanej inwestycji z obiektami juz istniejacymi w sasiedztwie.
Ww. przedzialy wyznaczono biorgc pod uwage zréznicowanie wysokosci gérnej krawedzi (okapu)
elewacji frontowych budynkéw w calym obszarze analizowanym. Stosunkowo duza swoboda
w  przyjeciu tego parametru pozwala na zréznicowanie budynkéw wzorem zespotéw
architektonicznych juz istniejacych w obszarze analizowanym, znajduje odniesienie w istniejace;
zabudowie w lokalnej przestrzeni i gwarantuje zachowanie zastanego, istniejgcego tadu
przestrzennego.

Wyznaczenie geometrii dachu {§ 8 Rozporzadzenia).

Geometrig dachu (kqt nachylenia, wysokos¢ gtéwnej kalenicy i uktad potaci dachowych, a takze
kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sie odpowiednio do geometrii
dachdw wystepujqgcych na obszarze analizowanym.

W  obszarze analizowanym wystepuja budynki z dachami ptaskimi oraz  dwuspadowymi
i wielospadowymi o kacie nachylenia do 45°. Budynki zwieficzone dachami ptaskimi posiadajg wysokog¢
od 3,5 m do 33,0 m, natomiast budynki zwiericzone dachami stromymi posiadajg gtéwne kalenice
dachéw o wysokosci od 5,0 m do 21,5 m, mierzone od $redniego poziomu terenu przed giéwnym
wejsciem do budynku.

Wobec powyzszego, biorgc pod uwage najblizsze sgsiedztwo terenu inwestycji dla zachowania
istniejgcego w obszarze analizowanym fadu przestrzennego, ustalam geometrie dachu kazdego
z budynkéw — dach ptaski. Wysoko$¢ kazdego z budynkéw, mierzona od $redniego poziomu terenu
przed giéwnym wejéciem do budynku:

— strefa | - najnizszej wysokosci (cze$¢ terenu inwestycji w granicach oznaczonych na zat. graf. literami
AJKLROPONMHI — A) - do 15,5 m. Maksymalna wysoko$¢ nie moze przekroczy¢ rzednej 290,0m n.p.m.
— strefa Il - $redniej wysokosci (cze$¢ terenu inwestycji w granicach oznaczonych na zat. graf. literami
RUTSMNOP-R) - do 24,0 m. Maksymalna wysokos¢ nie moze przekroczy¢ rzednej 296,0m n.p.m.

— strefa Il - podwyZzszonej wysokosci (cze$¢ terenu inwestycji w granicach oznaczonych na zat. graf.
literami UDEFGST-U) —do 33,0 m. Maksymalna wysoko$¢ nie moze przekroczy¢ rzednej 309,2 m n.p.m.

Ponadto geometria dachu budynku dawnej stodowni — nie ulegnie zmianie tj. dach wielospadowy.
Pofozenie gidwnej kalenicy dachu w uktadzie kalenicowym w stosunku do ul. Ogrodowej. Wysoko$¢
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gtéwnej kalenicy dachu okoto 14,0 m, mierzona od $redniego poziomu terenu przy tej elewacji {od
strony ul. Ogrodowej).

Budynki o tak ustalonej geometrii dachu wpiszg sie w zastany fad przestrzenny w tym rejonie miasta.

Odnoszac sie do pozostatych warunkdw art. 61 ust. 1 pkt 2-6 Ustawy stwierdzam, zZe:

Ad2. Teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej - ulicy Ogrodowej {droga publiczna kategorii
gminnej) i ul. Franasia (droga publiczna kategorii gminnej).
Ad3. Istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego, zgodnie
z zapewnieniami, o ktérych mowa w punkcie 6 decyzji.
Ad4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne, jak stwierdzono w punkcie 4 decyzji.
Ad5. Dokonana analiza zgromadzonego materialu wykazata, Ze decyzja jest zgodna
z przepisami odrebnymi. W sprawie analizowano nastepujgce przepisy odrebne:
o Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (j.t. Dz. U. z2021r. poz. 1376
z poin. zm.),
o Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (j.t. Dz. U. z 2022y. poz. 916),
o Ustawa z dnia 23 lipca 2003r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (j.t. Dz. U.
z2022r., poz. 840).

Ad6.  Teren inwestycji nie znajduje sie w obszarach, o ktérych mowa w punkcie 8 tiret 5 decyzji.

Stosownie do art. 60 ust. 1 Ustawy decyzje wydaje wdjt, burmistrz albo prezydent miasta po
uzgodnieniu z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 i uzyskaniu uzgodnien lub decyz;ji
wymaganych przepisami odrebnymi.

W trakcie postepowania projekt decyzji o warunkach zabudowy byt uzgadniany z:

Swigtokrzyskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw w aspekcie dziedzictwa kulturowego
i ochrony zabytkéw - w aspekcie dziedzictwa kutturowego i ochrony zabytkdw - postanowieniem z dnia
11.07.2022r. znak: ZN.UR.5151.242.2022 uzgodnit ze stanowiska konserwatorskiego przedstawiony
projekt decyzji.

Ponadto trakcie postepowania zasiegnieto opinii Miejskiego Zarzadu Drég w Kielcach, ktéry pismem
z dnia 06.07.2022r., znak: WR.453.109.2022.DK pozytywnie zaopiniowat projekt decyzji.

Po przeanalizowaniu art. 53 ust.4 stwierdzam, Ze przeprowadzenie pozostatych uzgodnien, o ktorych
mowa w art. 53 ust. 4 nie dotyczy przedmiotowe] inwestycji, bowiem nie znajduje sie ona na obszarach,
w stosunku do ktérych ustawodawca taki wymaog natozyt.

Stosownie do art. 61 §4i 10 §1 Kodeksu postepowania administracyjnego stronom zapewniono czynny
udziat w postepowaniu (zawiadomienie z dnia 10.12.2021r. i zawiadomienie z dnia 03.03.2022.).

Zastrzezenia dotyczgce przedmiotowe] inwestycji ztozyly strony niniejszego postepowania:

1) Pani Danuta Jaroszyriska — Ziach i Pan Marek Ziach - pismo zfozone dnia 25.01.2022r., w ktérym
wnoszg o okreslenie w analizie urbanistycznej linii nieprzekraczalnej zabudowy od strony granicy
terenu inwestycji z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng tzn. od granicy dziatek 733/4, 733/3,
733/6, 733/7 i 733/1. Zgtaszajg uwagi dotyczace wysokosci przysztych budynkéw i wnoszg o ich
stopniowanie uwzgledniajgc zabudowe jednorodzinng oraz rdinice terenu. Ponadto podnoszg,
ze bardzo waznym elementem zagospodarowania terenu jest zabezpieczenie istniejgcego muru
oporowego oraz istniejgcych obok drzewostanu tj. pomnika przyrody. Wnosza rowniez o wykonanie
ekspertyzy przed wydaniem decyzji o warunkach zabudowy.

Ponadto w pismie ztozonym dnia 03.08.2022r., prosza o uzupetnienie zapisu decyzji o warunkach
zabudowy tj. punktu 4 dotyczacego ustalenia ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, zgodnie
z pismem Wydziatu Gospodarki Komunalnej i Srodowiska Urzedu Miasta Kielce z dnia 15.03.2022 r.
znak: GKS-111.6121.8.2022 o koniecznosci wykonania ekspertyzy wptywu planowanej inwestycji na
drzewa pomnikowe oraz uzgodnienia jej z ww. wydziatem. Ponadto informuja, ze z posiadanej przez
strony opinii dendrologicznej wynika, ze prég krytyczny uszkodzenia drzewa {obszar wokét drzewa,
w ktérym niedopuszczalna jest jakakolwiek ingerencja w system korzeniowy, gdyz moie to
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skutkowac trwatym uszkodzeniem drzewa i utratg jego stabilnoéci w gruncie) to odleglog¢ Sciany
wykopu min. 12,0 m liczacej od powierzchni pnia drzewa.

2) Pani Oliwia Hildebraundt - pismo ztozone dnia 17.03.2022r., w ktérym strona wnosi o zwiekszenie
odlegtosci planowanej zabudowy od granicy jej nieruchomosci tj. dziatki nr ewid. 735 i 780. Ponadto
strona informuje, ze przy granicy terenu inwestycji znajduje sie kasztanowiec - pomnik przyrody
W procesie inwestycyjnym wymaga ustalenie minimalnej strefy ochronny drzewa w wielkoéci rzutu
korony + minimum 3,0 m. Wnosi réwniez o wykonanie stosownej opinii na etapie prowadzonego
postepowania.

W odpowiedzi na wniesione uwagi stron postepowania inwestor pismem ztozonym dnia 18.02.2022 r
wyjasnit, ze:

»Whnioskowa przez strong linia zabudowy nie dotyczy ani ul. Owocowej ani ul. Zacisze, lecz elewacji
kilku r6znych budynkéw od strony graniczy z posesjami sasiednimi. Tak wiec wyznaczenie takiej linii
zabudowy stoi w sprzeczno$ci z obowigzujagcymi przepisami. Odlegtoéé wznoszonych budynkéw od
granicy reguluja przepisu odrebne, stosowane na kolejnym etapie inwestycji tj. procedura uzyskiwania
pozwolenia na budowe. Wymagane odlegtosci zostang zachowane (...).

Wysoko$¢ wnioskowanej zabudowy dostosowana byta do faktu istnienia od strony zachodniej
inwestycji, budynkéw niskich w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego. Dotyczy to zaréwno
budynkow jednorodzinnych jak i wielorodzinnych. Poniewaz wysoko$¢ budynkéw na dziatkach
sgsiednich jest nizsza od projektowanych zmian wysokoscinastepuje kaskadowo (stopniowo). Wobec
uwag stron postgpowania Inwestor koryguje wniosek i przy granicy zachodniej inwestycji projektuje
budynki o 3 kondygnacjach naziemnych, kt6re stopniowo zwiekszajg swoja wysokoé¢ w kierunku na
wschdd do 11 kondygnacji i wysokosci 33 m od poziomu terenu {...).

Zabezpieczenie istniejgcego muru nie jest przedmiotem niniejszego wniosku o warunki zabudowy
Jednakze inwestor przewiduje trwafe zabezpieczenie muru. M.in. prowadzi prace dokumentacyjne
w tym wzgledzie. (...) Natomiast inwestor prowadzi na terenie inwestycji planowana i zgodna z prawem
gospodarke drzewostanem i wedtug wymagari przepiséw odrebnych.”

Wyjasniam, ze przedmiotowe postepowanie dotyczace ustalenia warunkéw zabudowy prowadzone
byto w oparciu o Ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z uwzglednieniem
uwarunkowar wynikajacych z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Decyzja o warunkach zabudowy jest aktem stosowania prawa, przesgdzajgcym
o rodzaju obiektu budowlanego, ktéry moze zosta¢ na danym terenie wybudowany zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa planistycznego. Przy braku planu miejscowego, na terenie takim
obowigzuje bowiem ogélny porzadek planistyczny, unormowany wieloma ustawami szczegblnymi.
Decyzje o warunkach zabudowy nie tworzg porzadku prawnego i nie majg charakteru
konstytutywnego, lecz stanowig szczegétowq urzgdowg informacje o tym, jaki obiekt i pod jakimi
warunkami, inwestor moze na danym terenie wybudowaé bez obrazy przepiséw prawa. Decyzja
o warunkach zabudowy ma charakter informacyjny i nie ksztaltuje praw ani obowigzkéw inwestora,
wynikajacych wprost z ustaw.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym daje kazdemu, kto posiada tytut prawny do
nieruchomosci, prawo w granicach nig okreslonych, do jej zagospodarowania, jezeli nie narusza to
chronionego prawem interesu publicznego oraz os6b trzecich a takze ochrony wiasnego interesu
prawnego przy zagospodarowaniu terenéw halezgcych do innych oséb lub jednostek organizacyjnych
(art. 6 ust. 2 Ustawy). Oznacza to, iz prawo wtasciciela do dysponowania dziatka i jej zabudowy nie jest
nieograniczone, a prawo wiasciciela do inwestowania nie moze pozostawaé w konflikcie z innymi
zasadami, rzgdzacymi zagospodarowaniem terenu i chronionym prawem interesem publicznym
i interesem innych podmiotéw.

W celu ustalenia parametréw dla nowej zabudowy przeprowadzona zostata analiza urbanistyczno —
architektoniczna, w oparciu o przepisy ww. rozporzadzenia, ktéra pozwala podja¢ rozstrzygniecie, czy
inwestycja objeta wnioskiem moze by¢ zrealizowana oraz okresla jej graniczne parametry.
Przeprowadzona analiza wykazata, ze planowana inwestycja swoimi gabarytami z punktu widzenia
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przestrzeni ulicy jak i najblizszego sgsiedztwa wpisuje sie w zastany porzadek. Na jej podstawie Organ
sporzadzit projekt decyzji uwzgledniajgcy stan faktyczny terenu objetego wnioskiem. Uzasadnienie
ustalonych parametréow dla przedmiotowej inwestycji znajduje sig na str. 14-21 niniejszej decyzji.

Opowiadajgc na kwestie usytuowania planowanych budynkéw wzgledem dziatek stron postepowania
budynkéw i wyznaczenia linii zabudowy od ich strony wyjasniam, ze dotgczony do wniosku o ustalenie
warunkéw zabudowy planowany sposéb zagospodarowania terenu ma charakter postulatywny,
a konkretyzacja lokalizacji obiektéw nastgpi na etapie sporzadzania projektu budowlanego
w postepowaniu zmierzajacym do udzielenia pozwolenia na budowe, jesli inwestor z wnioskiem takim
wystgpi. Dopiero na tym etapie ocenia sie bowiem zgodnos¢ przedstawionego projektu budowlanego
z przepisami Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (j. t. Dz. U. 2 2021 r. poz. 2351 z pézn. zm.)
oraz wydanymi na jej podstawie aktami wykonawczymi, w tym Rozporzgdzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (j.t. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225). Nalezy ponadto wyjasni¢ ze
Organ ustajacy warunki zabudowy nie bada zgodnosci projektowane] inwestycji z przepisami
techniczno — budowlanymi, w tym zawartymi w ww. rozporzadzeniu. Spetnienie wymogéw
okreslonych w tych przepisach kontrolowane jest przez organy architektoniczno - budowlane
w sprawach zainicjowanych wnioskiem o zatwierdzenie projektu budowlanego zakonczonych decyzjg
o pozwoleniu na budowe. Z tego wzgledu przepisy ww. rozporzadzenia nie sg przepisami odrebnymi,
o jakich mowa w art. 61 ust 1 pkt 5 Ustawy i zasadniczo nie znajdujg zastosowania ma etapie ustalania
warunkow zabudowy (wyrok WSA w Poznaniu z 9 listopad 2017 r. sygn. akt IV SA/Po 5151/17).

Odnoszac sie do zastrzezen stron postepowania wyjasniam, ze nie na podstaw prawnych do tego, by
tworzy¢ dodatkowe ograniczenia w mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci poprzez okreslenie
dodatkowych linii zabudowy. Zasadniczo linia zabudowy ustalana jest od frontu dziatki, a wiec na tej
jej czesci, ktdra przylega do drogi, z ktérej jest gtowny wijazd lub wejscie na dziatke. Ustalenie linii
zabudowy po pierwsze stuzy zachowaniu odpowiedniego odstepu od drogi publicznej celem
zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego, po wtdre ma za zadanie zapewnienie waloréw fadu
przestrzennego. Wyznaczenie linii nowej zabudowy nie oznacza koniecznosci zlokalizowania
planowanej inwestycji wzdtuz tej linii, oznacza bowiem wytyczenie w tym zakresie potencjalnego
terenu inwestycji, stanowigcego cze$¢ nieruchomosci inwestora, znajdujaca sie po przeciwnej stronie
linii zabudowy, niz pas drogowy. Prawem inwestora jest natomiast wybdr miejsca planowanej
inwestycji na tym terenie. Linia zabudowy nie jest jedyna linig, wzdtuz ktérej mogg by¢ wzniesione
fronty budynkéw, lecz jedynie granicag tej czesci nieruchomosci inwestora, ktdra znajduje sie po
przeciwnej stronie linii zabudowy niz pas drogowy, linia ta wyznacza maksymalne zblizenie budynku
do pasa drogowego, okreéla wiec nieprzekraczalng granice terenu ewentualnych inwestycji (Wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27 stycznia 2022 r. sygn. akt Il OSK 1613/19,Naczeinego
Sadu Administracyjnego z dnia 22 stycznia 2021 r. sygn. akt Il OSK 2389/20).

Odnoscie zgdania przez strony ochrony znajdujacego sie w sasiedztwie terenu inwestycji pomnika
przyrody i wykonania przez Inwestora ekspertyzy wptywu robét budowlanych na drzewa pomnikowe
wyjasniam, ze organ w tym zakresie uzupetnit zapisy zawarte w punkcie 4 decyzji - ustalenia dotyczace
ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu zgodnie z pismem Wydziatu Gospodarki Komunalnej
Srodowiska Urzedu Miasta Kielce z dnia 15.03.2022 r. znak: GKS-11.6121.8.2022.

Ponadto wyjasniam, Ze przedmiotem oceny w postepowaniu administracyjnym o wydanie decyzji
ustalajgcej warunki zabudowy nie sg zagadnienia zwigzane z wplywem planowanej inwestycji na
korzystanie z nieruchomosci sgsiednich, a tym bardziej subiektywnie odczuwana ucigzliwoéc
inwestycji, takie jak zwiekszenie emisji zanieczyszczen spalinami od duzej iloéci samochoddéw
osobowych co negatywie oddziatuje na komfort zycia sasiadéw. Subiektywne bowiem przekonanie
osoby trzeciej o naruszeniu je] wiasnego interesu nie moie ogranicza¢ prawa wiasciciela do
zagospodarowania terenu w zakresie okreslonym przez prawo i zasady wspotzycia spotecznego. Taki
poglad prezentowany jest w orzecznictwie sgdowo —administracyjnym jak np. w Wyroku Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 27 pazdziernika 1999 r., sygn. akt IV SA 1731/97 oraz w wyroku NSA
z dnia 17 lipca 2009 r., sygn. akt Il OSK 1186/08 i wyrok WSA z dnia 26 lipca 2017 r., sygn. akt 1l SA/Bd
1201/16.
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Wyzej wymienione kwestie nie sg regulowane przepisami Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigcymi podstawe prawng niniejszej decyzji. Kwestie te
moga by¢ przedmiotem badania w postgpowaniu o zatwierdzenie projektu budowlanego i udzielenie
pozwolenia na budowe przedmiotowego obiektu budowlanego, do czego upowaziniajg przepisy
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w zwigzku z przepisami Ustawy z dnia 7 fipca
1994 r. Prawo budowlane.

Zgodnie z linig orzecznicza sagddw administracyjnych organ orzekajacy w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy nie moze wkracza¢ w kompetencje organu wydajgcego decyzje o pozwoleniu na budowe
i w sposob wiadczy orzeka¢ w kwestiach, ktére moga staé sie przedmiotem rozwazari dopiero na
dalszym etapie procesu inwestycyjnego (por. wyrok NSA z dnia 30 stycznia 2015 r., sygn. akt Il OSK
1582/13). W postgpowaniu o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe, rozstrzygane s3 szczegGtowe
kwestie dotyczace wptywu planowanej inwestycji ha sposéb korzystania z nieruchomosci sgsiedniej
oraz jej zgodnosci zwarunkami wynikajacymi z odpowiednich przepiséw prawa budowlanego,
przepisdw szczegdlnych oraz uwzgledniane sa obowigzki i nakazy wynikajgce z ostatecznych decyzji
administracyjnych dotyczacych terenu inwestycji. Wskaza¢ bowiem nalezy, iz postanowienia decyzji
o warunkach zabudowy powinny okresla¢ jedynie warunki ochrony uzasadnionych intereséw oséb
trzecich, a nie wladczo przesgdzaé o speieniu tych wymagan. O tym bowiem bedzie dopiero
rozstrzygat organ administracji publicznej w postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe (wyrok
NSA z dnia 19 stycznia 2007 r., sygn. akt | OSK 200/06). Decyzja o warunkach zabudowy potwierdza
jedynie mozliwos¢ realizowania na konkretnej dziatce gruntu, wskazanej we wniosku inicjujgcym
postgpowanie w sprawie, projektowanej inwestycji, stanowigc poprzez swoje ustalenia pewne
ograniczenia dla inwestora w zakresie okreslonym ustawowo, ktérymi zwigzany jest organ wiasciwy
dla wydania pozwolenia na budowe. Nie obliguje jednak tego organu do jego udzielenia. Decyzja
o pozwoleniu na budowe moze by¢ wydana jedynie wdéwczas, gdy zostang spetnione warunki
okreslone w decyzji ustalajgcej warunki zabudowy oraz inne wymogi wynikajace z ustawy Prawo
budowlane. :

Jak wskazano w punkcie 7 niniejszej decyzji inwestycje nalezy zaprojektowaé w sposéb niepowodujacy:
ograniczenn w dostgpie do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektryczneji cieplnej, $rodkéw tacznosci, nieograniczajacy dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi oraz zapewniajacy ochrone przed ucigzliwosciami powodowanymi
przez hatas, wibracje, zaktécenie elektryczne, promieniowanie atakie zanieczyszczenia powietrza,
wody i gleby.

Wyjasniam, ze zakres inwestycji okreslony w decyzji o warunkach zabudowy musi odpowiadaé
zakresowi przedsigwzigcia okreslonemu we whniosku inwestora, bowiem organ rozpatrujgc sprawe
o ustalenie warunkéw zabudowy jest zwigzany wnioskiem, nie moze go modyfikowaé ani zmienia¢ bez
zgody wnioskodawcy. Nie jest réwniez upowazniony do badania zasadnoéci i celowosci zamierzenia
inwestycyjnego.

Z przeprowadzonego postepowania wynika, ze przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne jest zgodne
z wymogami wynikajagcymi z Ustawy, przepisdw odrebnych i z warunkami bedgcymi wynikiem
przeprowadzonych uzgodnien. ‘

Decyzja o warunkach zabudowy zgodnie z art. 63 ust. 2 Ustawy nie rodzi praw do terenu oraz nie
narusza prawa wiasnosci i uprawnieri osob trzecich.

Stosownie do wymogo6w art. 60 ust. 4 Ustawy w przedmiotowej sprawie projekt decyzji sporzadzita
osoba posiadajgca zaswiadczenie Potudniowej Okregowej Izby Urbanistéw z siedzibg w Katowicach.

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w rozstrzygnieciu.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w Kielcach, aleja IX Wiekow Kielc 3, 25-516 Kielce, za posrednictwem Prezydenta Miasta Kielce, Rynek
1, 25-303 Kielce, w terminie 14 dni od dnia doreczenia niniejszej decyzji. W trakcie biegu terminu do
whiesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec Prezydenta Miasta
Kielce. Z dniem doreczenia Prezydentowi Miasta Kielce oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
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wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna. Oznacza to, ze decyzja podlega wykonaniu i nie istnieje mozliwos¢ zaskarzenia jej do
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Kielcach.

Na podstawie art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a, w zwigzku z art. 8 ust. 3 Ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (j.t. Dz. U. z 2021 r., poz.
1923 z p6in. zm.) dokonano zapfaty naleznej optaty skarbowej za dokonanie czynnosci urzedowej — wydanie decyzji o warunkach zabudowy,

na konto Urzgdu Miasta Kielce, w wysokosci 598 zt (stownie ztotych: pieéset dziewigédziesiat osiem), zgodnie z trecig czesci | ust. 8 zatacznika
do tej ustawy.

Na podstawie art. 1 ust. 1 pkt 2, w zwigzku z art. 8 ust. 3 Ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o optacie skarbowej dokonano zaptaty naleinej
opfaty skarbowej za ztozenie dokumentu stwierdzajacego udzielenie petnomocnictwa, na konto Urzedu Miasta Kielce, w wysokosci 17 zt
(stownie ztotych: siedemnascie), zgodnie z trescig czesci IV zatacznika do tej ustawy.

Zatgczniki: Nr 1 — graficzny
Nr 2 — wyniki analizy (CZESC TEKSTOWA | GRAFICZNA - arkusz nr 1i nr 2)
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POUCZENIE

1. Niniejsza decyzja nie upowaznia do prowadzenia robdt budowlanych, lecz stanowi podstawe do ubiegania
sie o pozwolenie na budowe.

N

Ustalone graniczne parametry w decyzji o warunkach zabudowy nie zwalniaja z obowigzku stosowania przy
opracowywaniu projektu budowlanego przepiséw techniczno-budowlanych.

3. Organ, ktéry wydat decyzje stwierdzi jej wygasniecie (art. 65 Ustawy), jezeli:
- inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,

- zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zawierajacy ustalenia inne niz
ustalenia decyzji z wyjatkiem przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

4. Inwestycje nalezy zaprojektowac z zachowaniem wymaganych przepisami odlegtosci od istniejacych sieci
uzbrojenia podziemnego i nadziemnego. Warunki ewentualnego zblizenia lub przebudowy nalezy uzyska¢ od
wiasciwych zarzgdcdw sieci.

5. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 63 ust. 4 Ustawy.
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Zatgcznik Nr 2 do decyzji 284/2022

z dnia 08.09.2022r.

znak: UA-I11.6730.1.246.2021.ASA

Niniejszy zatgcznik stanowi integralna czesé
decyzji o warunkach zabudowy

WYNIK ANALIZY- cze$¢ tekstowa

Wynikiem analizy jest ustalenie wymagan dla nowej zabudowy na podstawie zabudowy wystepujacej w
obszarze analizowanym. Dla przedmiotowej sprawy znak: UA-I11.6730.1.246.2021.ASA wyznaczono obszar
analizowany — oznaczony w czeéci graficznej kolorem czarnym i ustalono co nastepuje:

1)

Nieprzekraczalne linie zabudowy:

- od strony ul. Ogrodowej (front) — nie ulegnie zmianie dla istniejgcej zabudowy tj. w odlegloéci
okoto 2,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni tej ulicy, a dla nowej zabudowy minimum 6,0 m od
zewnetrznej krawedzi tej jezdni ulicy,

- od strony ul. Owocowej —w odlegtoéci 6,0 m od granicy terenu inwestycji (0znaczonej na zat. graf.
literami G'H’) z pasem drogowym tej ulicy,

- od strony ul. Franasia - w odlegtoéci 6,0 m od granicy terenu inwestycji (0znaczonej na zat. graf.
literami DD’) z pasem drogowym tej ulicy.

Wielko$¢ powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji — od 0,33 do 0,56 oraz udziat
powierzchni biologicznie czynnej - minimum 25% powierzchni terenu inwestycji.

Szerokos¢ elewacji (od strony ul. Ogrodowej - frontowa, od strony ul. Owocowej i od strony
ul. Franasia):

- kazdego z dwdch segmentdw nadziemnych budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci do
7 kondygnacji wraz z czeécig ustugowa (w tym ustugi handlu o powierzchni sprzedazy do 300 m?) oraz
garazem podziemnym dwukondygnacyjnym - od 23,0m do 48,0m.

- budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci od 4 do 6 kondygnacji z garazem podziemnym
dwukondygnacyjnym - od 17,0m do 23,0m.

- kazdego z dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o wysokosci od 6 do 11 kondygnacji
wraz z garazem podziemnym dwukondygnacyjnym - od 18,4m do 27,6m.

Szerokos$¢ elewacji (od strony ul. Ogrodowej - frontowa, od strony ul. Owocowej i od strony
ul. Franasia) budynku dawnej stodowni - nie ulegnie zmianie tj. okofo 38,0 m.

Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji kazdego z budynkdw (od strony ul. Ogrodowej - frontowa, od
strony ul. Owocowej i od strony ul. Franasia), mierzona od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym
wejsciem do budynku:

- strefa | - najnizszej wysokosci (czes¢ terenu inwestycji w granicach oznaczonych na zat. graf. literami
AJKLROPONMHI — A) —od 3,5 m do 15,5 m. Maksymalna wysoko$¢ nie moze przekroczy¢ rzednej
290,0m n.p.m. Dodatkowo nalezy uwzgledni¢ przy ksztattowaniu bryly od zachodu, schodkowe
obnizanie wysoko$ci zabudowy biorac pod uwage nizsza skale budynkéw przy ul. Sadowej,

- strefa Il — Sredniej wysokosci (cze$¢ terenu inwestycji w granicach oznaczonych na zat. graf. literami
RUTSMNOP-R) —od 15,5 m do 24,0 m. Maksymaina wysokos¢ nie moze przekroczy¢ rzednej 296,0m
n.p.m.

- strefa il - podwyzszonej wysokosci (czg$¢ terenu inwestycji w granicach oznaczonych na zat. graf.
literami UDEFGST-U) — od 21,0 m do 33,0 m. Maksymalna wysoko$¢ nie moze przekroczyé rzednej
309,2 m n.p.m.



6)

8)

Wysoko$¢ gornej krawedzi (gzymsu) elewacji frontowej (od strony ul. Ogrodowej) budynku dawnej
stodowni — nie ulegnie zmianie tj. okofo 11,0 m, mierzona od $redniego poziomu terenu przy tej

elewacji.

Geometria dachu kazdego z budynkéw — dach ptaski. Wysokos¢ kazdego z budynkéw, mierzona od
$redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku:

- strefa | - najnizszej wysokosci (cze$¢ terenu inwestycji w granicach oznaczonych na zat. graf. literami
AJKLROPONMHI — A) — do 15,5 m. Maksymalna wysoko$¢ nie moze przekroczy¢ rzednej 290,0m
n.p.m.

- strefa Il - $redniej wysokosci (cze$¢ terenu inwestycji w granicach oznaczonych na zat. graf. literami
RUTSMNOP-R) — do 24,0 m. Maksymalna wysoko$¢ nie moze przekroczy¢ rzednej 296,0m n.p.m.

- strefa lll - podwyzszonej wysokosci (cze$¢ terenu inwestycji w granicach oznaczonych na zat. graf.
literami UDEFGST-U) — do 33,0 m. Maksymalna wysokos$¢ nie moze przekroczy¢ rzednej 309,2 m
n.p.m.

Geometria dachu budynku dawnej stodowni — nie ulegnie zmianie tj. dach wielospadowy. Potozenie
gtéwnej kalenicy dachu w ukfadzie kalenicowym w stosunku do ul. Ogrodowej. Wysoko$¢ gtéwne;j
kalenicy dachu okoto 14,0 m, mierzona od $redniego poziomu terenu przy tej elewacji (od strony ul.
Ogrodowej).




Urzad Miasta Kielce
Biuro Rozwoju Miasta

Kielce, dn. 21.01.2026 r.
RM-11.6727.20.2026.ASO

NOWA ROGATKA PB CHALUPKA Sp. z o.0.
ul. Stefana Okrzei 41/U6, 25-526 Kielce

W zwigzku z obowigzkiem natozonym na deweloperow w ustawie z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Fun-
duszu Gwarancyjnym (t. j. Dz. U.z 2021 r. poz. 1177 z pdin. zm.), dotyczacym opracowania prospektu
informacyjnego dotyczacego realizowanego przedsiewziecia i zamieszczenia w jego tresci informacji
miedzy innymi:

1) o planie zagospodarowania przestrzennego dla sgsiadujacych dziatek, w tym: przeznaczenia
w planie, dopuszczalnej wysokosé¢ zabudowy i dopuszczalnego procentu zabudowy dziatki,

2) o zawartych w publicznie dostepnych dokumentach dotyczacych przewidzianych inwestycji
w promieniu 1 km od przedmiotowej nieruchomosci, w szczegdlnosci o budowie lub rozbudowie
drog, budowie linii  szynowych oraz przewidzianych  korytarzach  powietrznych,
a takze znanych innych inwestycjach komunalnych, w szczegdlnosci oczyszczalniach Sciekow, spa-
larniach $mieci, wysypiskach, cmentarzach,

oraz majgc na uwadze Panstwa wniosek z dnia 08.01.2026 r. dotyczacy podania informacji o przewi-
dzianych inwestycjach, ktére beda zlokalizowane w promieniu 1 km od nieruchomosci potozonej
w Kielcach przy ul. Ogrodowej, Wtadystawa Franasia, Owocowej , obreb 0016, oznaczonej w ewi-
dencji gruntéw m. Kielce nr 783/31 uprzejmie informuje, co nastepuje;

Na przedmiotowym terenie nie przewiduje sie m.in. budowy linii szynowych, oczyszczalni sciekow, spa-
larni $mieci, wysypisk i cmentarzy.

Jednoczesnie informuje, ze na stronie Urzedu Miasta Kielce w Biuletynie Informacji Publicznej pod linkiem:
https://bipum.kielce.eu/urzad-miasta-kielce/architektura-i-planowanie-przestrzenne/informacje-dla-dewelo-
perow-do-prospektu-informacyjnego-dotyczacego-realizowanego-przedsiewziecia.html

dostepna jest zaktadka:

Informacja dla deweloperdow do prospektu informacyjnego dotyczacego realizowanego przedsiewziecia.

Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego miasta Kielce i aktualne Studium uwarunko-
wan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Kielce dostepne sg na stronie gtownej Urzedu Miasta
Kielce w GEOPORTALU - link: www.gis.kielce.eu profil - planowanie przestrzenne.

ul. Strycharska 6
25-659 Kielce
tel. 41 36 76 100
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