Zalacznik Nr 2 — wyniki analizy — cze$¢ tekstowa
da decyzji znak: WAB.1.6730.51.2016 KR 2 dnia 2016.07.4F
Wyniki analizy obszaru wyznaczonego na podstawie § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia

26.08.2003r. (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) w zakresie spelnienia warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz. 778).

I. Wyniki analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych
z przepiséw odrebnych — decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

11. Stan prawny

Strony postgpowania — zgodnie z zalgeznikiem adresowym do niniejszej decyzji.

i1l Stan faktyczny

Wedlug art. 61 ust.1 punkt 1-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

1) art. 61 ust. 1 punkt 1

a) Funkeje wyngpnjqce w terenie

Wnioskowana inwestycia dotyczy budowy wiaty magazynowej ( na sprzet ogrodniczy ) i stawu dla kolekeji roglin
bagiennych, na potrzeby prowadzonej dzialalnosci wnioskodawcy.

Jak przyjal Wojewodzki Sgd Administracyjny w Warszawie, w wyroku z dnia 20.12.2007 r., sygn. akt IV SA/Wa
1060/07, do ustalenia ciaglosci funkcji zabudowy wystarcza_]qce jest stwierdzenie, ze przynajmniej jedna
nieruchomosé posiada taka funkeje, jaka wynika z wniosku inwestora.

Zaréwno na wnioskowanej dzialce jak i na nieruchomosei sgsiedniej wystepuje wnioskowana funkeja, wobec

powyzszego dla projektowanego zamierzenia ustalono kontynuacie funkeji magazynowej.

b} Linia zabudowy

Zgodnie z § 4. 1. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagail dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) obowiazujacs linie nowej zabudowy na dzialce
objetej wnioskiem wyznacza si¢ jako przedluzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich.
Ustalono, iz linia zabudowy po poludmowr:j stronie ul. Jezdzieckiej przebiega w nastepujacy sposob:

- dla budynkow gospodarczych | magazynowych polozonych na wnioskowanej dzialce o nr ew. 4 obr. 361 -
w nastgpujacych odleglosciach ca 32,0 m, ca 42,0 m i ca 50.0 m, ca 64,0 m, ca 97.0 m od granicy 7 dzialkg drogowa
onrew. 8 w obr, 361,

- dla budynkow: gospodarczego i magazynowego, polozonych na dziaice o nr ew. 3 obr. 361 — w nastepujacych
odleglosciach ca 42,0 m i ca 39,0 m od granicy z dzialkg drogowa;

Linia zabudowy wzdluz ul. Jezdzieckiej nie jest ujednolicona i tworzy uskok.

Zgodnie z § 4.3. ww. rozporzadzenia, jezeli linia istniejgcej zabudowy na dzialkach sgsiednich przebicga tworzac
uskok, wéwezas lini¢ nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacj¢ linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduic sic
w wigkszej odleglodei od pasa drogowego.

W najwigkszej odleglosci od pasa drogowego znajduje si¢ budynek magazynowy usytuowany na wnioskowanej
dzialce o nr ew. 4 obr. 361, polozony w odleglosci ca 97,0 m od granicy z dzialka drogows.

Uznajge jednak, iz linia zabudowy tworzy tzw. nieprzekraczalng granice terenu potencialnych inwestycji,
znajdujacego si¢ po przeciwnej stronie linii niz pas drogowy postanowiono skorzystac z § 4. 4. ww. rozporzadzenia,
ktory dopuszcza inne wyznaczenie obowigzujgcej linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowaw § 3. 1
ww. rozporzgdzenia,

Uwzgledniono zatem polozenie pozostalych zabudowan usytuowanych na wnioskowanym terenie i linie zabudowy
wyznaczona jako przediuzenie wiodacej linii zabudowy zespnlu budynkéw: gospodarczo - magazynowych, ktéra
przebiega uskokowo w odlegloci 42,0 m i 50,0 m od granicy z dzialkg drogows o nr ew. 8 w obr. 361.

viazujaca lini : : r 1, przy czym pojecie ,,obowigzujgeej linii
zabudowy na!ezy mzummt‘. Jako maprzeknczalna gmmm; terenu potencjalnych inwestycji. znajdujacego sie po
przeciwnej stronie linii niZ pas drogowy (wyrok NSA w Warszawie z dnia 8 lipca 2008 r. sygn. Akt 11 OSK 779/07).

¢) Wielkoé¢ powierzehni zabudowy w stosunku do powierzchni ferenu

Zgodnie z § 5. 1. Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w. sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy
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w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza si¢ na podstawie Sredniego wskaZnika tej wielkosci dla
obszaru analizowanego.

Sredni wskasnik zabudowy w obszarze analizowanym wynosi 15%.

Zauwazy¢ nalezy, ze wnioskowana dzialka nalezy do grupy najwigkszych powierzchniowo nieruchomosci,
wystepujacych w obszarze analizowanym. Z kolei wskazniki zabudowy ksztaltujgee si¢ na najblizszych
wielkopowierzchniowych nieruchomosciach, wynoszg 1% ( dzialka 3 obr. 361 ) i 33% ( dziatka 8/15 obr. 362 ).
Zaznaczyé jednak trzeba, ze tylko dziatka nr 3. o niskim wskaZniku, jest powiazana funkcjonalnic 2 terenen
objetym wnioskiem. W tej sytuaci uznano, iz dredni wskainik zabudowy 2 obszaru analizowanego, Wynoszgcy
15%, moina dopuscié co najwyzej jako wartosé maksymalng.

7 kolei w odniesieniu do planowanego zwiekszenia powierzchni zabudowy w wyniku realizacji inwestycii,
istniejacy wskaznik zabudowy terenu objgtego wnioskiem, wynoszacy 3%, przyieto jako wartos¢ minimalng.

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Bydgoeszezy
uchwalonym Uchwala Nr L/756/09 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 15 lipca 2009 r., projektowana inwestycja
znajduje sie w strefie S1 — strefie skarpy péinocnej, na terenie obszaréw rekreacji | sportu, gdzie nalezy eksponowaé
naturalne walo : iczo-krajobrazowe w ramach Miejskiego Systemu Przyrodniczego.

Wobec powyzszego wyznaczono minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej, wynoszacy 60%.

przyieto: wielkodé powierzchni zabudowy - min. 3% - max 15%;
wielkos¢ powierzchni biologicznie czynnej — min. 60%;

d) Szerokosé elewacji frontowej

Zgodnie z § 6. 1. Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobuw ustalania
wymagaf dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujacej si¢
od frontu dzialki, wyznacza sie dla nowej zabudowy na postawie sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejace]
zabudowy na dzialkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%.
$rednia szerokosé elewacji frontowe] w terenie analizowanym wynosi 26 m, co z tolerancjg 20% daje przedzial
2lm=31m
Zauwazy¢ nalezy, ze szerokosei elewacji frontowych budynkéw usytuowanych na wnioskowanym terenie wynoszg
od 7.0'm dla pojedynezego budynku do 58,0 m dla zespolu budynkéw gospodarczo- magazynowych.
W celu zachowania ladu przestrzennego w zakresie szerokosci, w szezegdlnodei w odniesieniu do wnioskowanego
terenu. postanowiono skorzystaé z § 6.2 ww. rozporzadzenia, kiéry dopuszcza wyznaczenie innej szerokosci
elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o kidrej mowa w § 3. 1.
Whioskodawea wnosi o budowe wiaty magazynowe] o szerokosci 18,5 m, gdzie szerokos¢ wnioskowanego terenu
wynosi 164 m.
Uznajac, iz szeroko§é dzialki pozwoli na realizacje inwestycji w znacznie szerszym zakresie niz wnioskowany,
postanowiono nawigzaé do szerokosci budynkow juz wysigpujacych na tym terenie i przyjeto: min. 7 m - max.
S8 m.

przvieto: szeroko$¢ elewacii frontowej - min. 7 m - max. 58 m;

¢) Wysokos§é gérnej krawegdzi elewacji frontowej

Zgodnie z § 7.1. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 1. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) wysokos¢ pomej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedluzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej
zabudowy na dziatkach sgsiednich.

Z przeprowadzonej analizy wynika jednak, iz wysokos¢ gorne] krawedzi elewacji frontowej budynkéw w obszarze
analizowanym jest nieujednolicona i ksztaltuje sie od 3,0 m do 6,0 m, a zatem tworzy uskok.

Zgodnie z § 7.3. wiw rozporzadzenia jezeli wysokos¢ o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega
tworzac uskok, wowczas przyjmuje si¢ jej srednig wielko$e wystepujacg w obszarze analizowanym.
ednis $¢ gornej krawedzi elewac]i frontowej w terenie analizowanvm, ktéra

Wobee powyzszego obliczono srednia wysoko
wynosi 4.0 m.

Uwazgledniajac jednak roznice wysokosci wystgpujacych w obszarze gnalizowanym, a w szezegbinosei
na wnioskowanym terenie, odstapiono od przyjecia fredniej jako $cile obowigzujgee} wartoscei | skorzysiano
2 § 7 ust. 4 ww. rozporzadzenia, tj. wyznaczenia innej wysokosci, jezeli wynika to z analizy.
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Zauwazy¢ nalezy, ze wysokodei gémych krawedzi elewacji frontowych ne wnioskowanej dzialce kszialiujg sie od
3.0 m, poprzez 4,0 m, do 6,0 m. W stosunku do rodzaju planowanego zamierzenia a takze jego przewidywanej
lokalizacji w sasiedziwie budynkéw o wysokosci 4.0 m, wysoko$é wynoszaca 6,0 m stanowi zbyt duza wartoéd.
Uznajgc zatem, ze zasadnym jest zachowanie ladu w zakresie wysokosci, postanowiono przyjaé przedzial
pozostatych wysokosci wystepujgcych na wnioskowanej dzialce tj. min. 3,0 m —max. 4,0 m.

przyjeto: wysokos¢ gornej krawedzi elewacii frontowe] — min. 3,0 m - max. 4,0 m do okapu lub attyki
f) Geometria dachu (kat nachylenia, wysokosé kalenicy i uklad polaci dachowych)

Zgodnie z § 8 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgeych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) geometri¢ dachu (kgt nachylenia, wysokoé¢ glownej
kalenicy i uklad polaci dachowych, a takze kierunek glownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sig
odpowiednio do geometrii dachéw wysiepujacych na obszarze analizowanym.
Z przeprowadzonej analizy wynika, iz wirdd analizowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wystepujaee]
w obszarze analizowanym wystepuja:

« tzw. dachy plaskie o kacie nachylenia polaci do 5° i ca 10°;

o kalenice rownolegle i prostopadie do frontdw dzialek.

W celu zachowania fadu przestrzennego nawigzano sie do dominujgeej geometrii dachéw budynkow wystepujacych
w terenie analizowanymi i dla planowanej inwestycji przyjeto:
- dach o kacie nachylenia polaci do 5°, gdzie ze wzgledu na przyjety znikomy kat nachylenia polaci dachowych,
ukiadu polaci dachowych, wysokosc! kalenicy gléwnej oraz kierunku kalenicy gléwnej nie okresla sie;

2) art. 61. ust.1. punkt 2

a) Dostep do drogi publicznej:

- dostegp do drogi publicznej — ul. Jezdzieckiej;

- obsluga komunikacyjna — na dotychczasowych zasadach 1. przez istniejacy zjazd z ul. Jeidzieckiej;

- wymégana ilos¢ miejsc postojowych, zlokalizowanych w granicach ‘dzialki objetej wnioskiem - nalczy
zapewnit mii. 2 miejsca parkingowe na 10 zatrudnionych, zgodnie ze wskaznikiem prognozowania miejst
parkingowych okreslonym w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Bydgoszezy uchwalonym uchwala Nr L/756/09 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 15 lipca 2009 r.

3) art. 61 ust. 1 punkt 3
a) Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu:

sposob zaopatrzenia w:
= energie elektryczna — nie dotyczy;
= wode:

w odniesieniu do wnioskowanej budowy wiaty magazynowej — nie dotyczy;

* W odniesieniu do whnioskowanego stawu — z ujecia wlasnego, zgodnie z pozwoleniem wodnoprawnym
zgodnie z decyzja Prezydenta Miasta Bydgoszezy nr 809/2013, 2z dnia '08.08.2013r., znak:
WGK.V1.6341.48.2013

*  odprowadzenie $ciekow — nie dotyczy;

*  energig cieplng - nie dotyczy;

= sposdb gospodarowania odpadami - zapewnié utrzymanie czystodci i porzadku przez korzystanie z urzadzer
shuzgcych do zbierania odpaddw komunalnych urzadzonych w sposob umozliwiajacy ich segregacje (art.5
ust.] ustawy 2 dnia 13 wrzeénia 1996 r. o utrzymaniu czystoei i porzadku w gminach ( tekst jednolity
Dz, U. z 2016 r., poz. 250).

4) art. 61. ust.1. punkt 4

Ochrona gruntéw rolnych i lesnych
Teren przeznaczony pod inwestycje sklasyfikowany jest jako inne tereny zabudowane Bi, tereny rekreacyjno —
wypoczynkowe Bz, nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.
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