PREZYDENTY MIASTA SZCZECIN
pl. Armii Krajowej 1~
70-456 Szczecin Szczecin, dnia  27.02.2019r.

WUIAB-V1.6733.321.2018.ER
UNP: 82634/WUIAB/-XX/18
Decyzja Nr 36/19
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t.Dz.U.2018.1945) i zgodnie z art. 104
ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego
(j.t.Dz.U.20_18.2096), po rozpatrzeniu wniosku zfozonego -dnia 28.11.2018r. Zaktadu
Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z o.0. z siedzibg przy ul. Golisza 10 w Szczecinie, o ustalenie
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na dobudowie szybu windy osobowej do
budynku biurowego przy ul. Golisza 10 (dziatka nr 1/5 obr. 3097) w Szczecie.

USTALAM
na rzecz
Zakiadu Wodociagow i Kanalizacji Sp. z o.0.
z siedziba przy ul. Golisza 10 w Szczecinie

WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji polegajacej na dobudowie szybu windy osobowej oraz schodéw do
budynku biurowego przy ul. Golisza 10 (dziatka nr 1/5 obr. 3097) w Szczecnie
wnioskowany teren inwestycyjny oznaczono na zatqczniku graficznym niniejszej decyzji (1 egz. mapy syt.- wys.)

. Rodzaj inwestycji:

dobudowa szybu windy osobowej do budynku biurowego oraz przebudowa schodéw
zewnetrznych

II. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z analizy funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
z przepisow odrebnych:

a) funkﬁ:ja zabudowy, warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania fadu
przestrzennego: :

funkcia zabudowy: ustugowa

linia zabudowy: - nie ulega zmianie ( dobudowa od strony tyinej elewacji)

wielkoé powierzchni nowej zabudowy: do 18,0 m?

szeroko$¢ elewacii frontowe: - nie ulega zmianie ( dobudowa od strony tylnej elewacii)

wysokos¢ goérnej krawedzi elewacii szybu windy : od 15,0 do 16,0 m. Dla budynku gtéwnego
- nie ulega zmianie.

geometria dachdéw: dach ptaski o najwyzszym punkcie w przedziale : od 15,0 do 16,0 m. Dla
budynku gtéwnego - nie ulega Zmianie.

b) warunki ochrony srodowiska: .
1. Planowana inwestycja nie bedzie oddziatywaé negatywnle na srodowisko.
2. Teren nie jest objety ochrona na podstawie przepiséw o ochronie przyrody.

3. Realizacja planowanej inwestycji zgodnie z wymogami ochrony Srodowiska zawartymi
w obowigzujgcych przepisach i normach, w tym w..

— ustawie z 27.04.2001r. Prawo ochrony $rodowiska
— ustawie z 16.04.2004r. o ochronie przyrody
~ ustawie z 18.07.2001r. Prawo wodne |

Decyzja str.1z4



c) warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:
— nie dotyczy.

d) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:
Zaopatrzenie w media w oparciu o istniejacg i projektowang infrastrukture techniczng na
warunkach zawartych w umowach z zarzgdcami sieci.

e) warunki obstugi w zakresie komunikacji:
1. Obstuga komunikacyjna planowanej inwestycji powinna odbywa¢ sig na zasadach
dotychczasowych.
2. Planowana inwestycja nie generuje koniecznoéci ustalenia nowych miejsc postojowych.

f) warunki wynikajace z przepis6w odrebnych: _
1. Sposodb postepowania z odpadami zgodnie z ustawg o odpadach z dnia 14.12.2012r.

2. Inwestycja powinna by¢ zaprojektowana zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. dotyczgcym warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.

g) wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

Realizacja inwestycji nie moze narusza¢ interesu prawnego osob trzecich, ani powodowaé
pogorszenia warunkéw uzytkowania sasiednich nieruchomosci, w szczegodlnosci przez
pozbawienie: dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw tgcznosci, dostepu do $wiatta dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, ucigzliwosci powodowanymi przez: wibracje,
~zakiocenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza, wody, gleby.

lll. Linie rozgraniczajace teren inwestycji okresla zatacznik graficzny.
Opieczetowane zatgczniki w liczbie 2 sztuk stanowig integralng czes¢ niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Postepowanie w sprawie jw. wszczeto na wniosek z dnia 28.11.2018r. Zaktadu
Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. z siedzibg przy ul. Golisza 10 w Szczecinie. Wniosek
zostat uzupetniony dnia 10.12.2018r.

‘Obszar, ktérego wniosek dotyczy nie jest obecnie objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku braku planu miejscowego
okreslenie zagospodarowania i warunkéw zabudowy nastepuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy. (

Zgodnie z art. 61 ust. 1 cyt. Ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publiczne] jest
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okre$lenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie funkcji , parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytoéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz mtensywnoscn wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projekiowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;

4) teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nieroine
lub taka zgode posiada;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Sposdb ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu
okreslony zostat w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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Granice obszaru analizowanego wyznaczono zgodnie z § 3 cyt. Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury tj. w odlegto$ci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é frontu terenu
inwestycyjnego, znadeJacego sie od ul. Golisza o szerokosci ok. 77m - tu planowany jest
gtéwny wjazd i wejscie na teren inwestycji. Wobéc powyzszego teren analizowany
wyznaczono w promieniu nie mniejszym niz 231 m.

Wymagania dotyczgce nowej zabudowy i zagospodarowania zostaly okreslone na
podstawie analizy funkcji oraz cech zabudowy izagospodarowania terenu wykonanej
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Uzasadnienie przyjetych
parametrow dla nowej zabudowy zostalo szczegétowo opisane. w wynikach analizy
zatgczonych do niniejszej decyz;ji.

Wa'ruhki' niniejszej decyzji ustalono po uzgodnieniu Zarzadem Drég i Transportu
Miejskiego w Szczecinie pismem z dnia 20.12.2018r. znak: |E.0607.18169.2018.KM
z uwaga przytoczong w punkcie e)1.

Po wykonaniu anallzy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz analizie stanu faktycznego, stwierdzono, ze
wnioskowana inwestycja spetnia tacznie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, umozliwiajace ustalenie
warunkéw zabudowy. Zgodnie z art. 56 _cytowanej wyzej ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie mozna odmoéwié ustalenia warunkéw zabudowy,
jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi. Zgodnie z art. 61 ust. 3
cyt. ustawy instalacje sg obiektami infrastruktury techniczne;.

W trakcie postepowania administracyjnego stronom zapewniono zgodnie z § 10 Kpa
mozliwosS¢ zapoznania sie z aktami sprawy postepowania i wypowiedzenia sie, co do
zebranych dowodow i materiatéw. Strony nie wniosty uwag.

POUCZENIE

Decyzja o warunkach zabudowy ma charakter promesy uprawniajgcej do uzyskania
pozwolenia na budowe na warunkach w niej okreslonych i nie stanowi aktu uprawniajacego
do podjecia realizacji inwestycji, stwierdza jedynie dopuszczalno$é zrealizowania
okreslonego zamierzenia inwestycyjnego na wskazanym terenie. Stanowi ona promese do
uzyskania pozwolenia na budowe lub zgtoszenia budowy niewymagajacej pozwolenia
w trybie okreslonym w ustawie z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane.

Na etapie wydania decyzji o warunkach zabudowy nie rozstrzyga sie spraw zwigzanych
z prawem wiasnosci. Po ztozeniu wniosku o pozwolenia na budowe lub zgtoszenia budowy
niewymagajacej pozwolenia, obowigzkiem wnioskodawcy bedzie dotgczenie oéwiadczenia
o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane i przedtozenie
projektu budowlanego (4 egz.) opracowanego przez. osobe uprawniona. Projekt budowlany
powinien zawiera¢ komplet wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen oraz
uwzglednia¢ warunki niniejszej decyzji, aktualnie obowigzujgce przepisy techniczno-
budowlane, ze szczegbinym  uwzglednieniem -wymogéw rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. dotyczacego warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynkl i ich usytuowanie. ~ -

Decyzja o warunkach zabudowy nie upowaznia do rozpoczecia robot budowlanych
W swietle powyzszego wszelkie dziatania inwestycyjne prowadzone przed uzyskaniem prawa
do terenu oraz pozwolenia na budowe lub przyjeciem zgtoszenia budowy mewymagajqcej
pozwolenia, jak tez koszty z nimi zwigzane sg ryzykiem potencjalnego inwestora i obcigzaja
go w catosci. Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie
o zwrot naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Koszty realizacji ewentualnych roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 lub 3 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwigzanych z uniemozliwieniem
korzystania z nieruchomosci lub jej czesci w sposéb dotychczasowy lub jego ograniczeniem
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— ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub przyjeciu
zgtoszenia budowy niewymagajacej pozwolenia.

W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé
wiecej niz jednemu wnioskodawcy.

Decyzja o warunkach zabudowy nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb trzecich.

Zgodnie z art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym organ
stwierdza wygasniecie niniejszej decyzji, jezeli:
1. inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe -
2. dla‘tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg |nne niz w wydanej
decyzji i nie zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 pkt. 1 ustawy Prawo budowlane wtasciwy organ, przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe lub przyjecia zgioszenia budowy niewymagajacej
pozwolenia sprawdza zgodno$¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego a w przypadku braku planu z ustaleniami niniejszej
decyzji o warunkach zabudowy.

Od decyzji niniejszej stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Szczecinie plac Batorego 4, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej
doreczenia. .

Strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia. odwolania wobec organu administracji
publicznej, ktoéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi oswiadczenia o zrzeczeniu sig
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.
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PREZYGENT MIASTA SZCZECH:
pl. Armii Krajowej 1
70-456 Szczecin
WUIAB-VI.6733.321.2018.ER
UNP: 82634/WUIAB/-XX/18

Zatacznik do decyzji nr 36/19 z dnia 27.02.2019r.

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
| ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Przedmiotem inwestycji jest dobudowa szybu windy osobowej do budynku biurowego oraz
przebudowa schodéw zewnetrznych przy ul. Golisza 10 (dziatka nr 1/5 obr. 3097) w
Szczecnie.

Zgodnie z art. 61 ust 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (j.t. Dz.U.2018.1945) oraz rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagarn dotyczacych nowe; zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku brakiu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588) i rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003r. w sprawie oznaczef i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji celu publicznego i decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U.2003.164.1589)
w obszarze analizowanym wyznaczonym na zatgczniku graficznym wokét planowanej
inwestycji na terenie potozonym w Szczecinie przy ul. Golisza 10 (dziatka nr 1/5 obr. 3097)
dokonano- analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Analize
opracowano po przeprowadzeniu wizji lokalnej oraz analizie dostepnych materiatow.

1. Obszar analizowany.

Obszar analizowany, oznaczony na zataczniku graficznym do niniejszej analizy, wyzZnaczono
wokot terenu inwestycji w odlegtosci co najmniej trzech szerokoéci frontu lecz nie mniej niz
50 m. Front terenu inwestycyjnego po%ozonego w Szczecinie przy ul. Golisza 10 (dziatka
nr 1/5 obr. 3097), znajduje sie¢ od ul. Golisza i réwny jest szerokosci dziatki przylegajgcej do
tej ulicy tj. wynosi ok. 77 m - tu planowany jest gtéwny wjazd i wejécie na teren |nwestyc1|
Trzykrotnie powtérzona - szerokos¢ frontu wynosi 231 m. Wobec powyzszego teren
analizowany wyznaczono w promieniu nie mniejszym niz 231 m.

Obszar analizowany, zaznaczony na zatgczniku graficznym do analizy, mapie sytuacyjno-
wysokosciowej w skali 1/1000, ograniczony jest od zachodu 'za_budowa handlowg potozong
wzdtuz ul. Obotryckiej, od wschodu zabudowag handlowa i ustugowa i biurowg wzdiuz
terenéw kolejowych, od potudnia zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng i ustugows, a od
pétnocy zabudowa ustugowa i ustlugowo-handlows. Teren objety analizg otoczony jest

duzymi obszarami zieleni. Tak okreslony obszar urbanistyczny pozwala na wyznaczenie

parametrow nowej zabudowy zaréwno w zakresie formy jaki funkcji.

2. Stan faktyczny, prawny, sasiedztwo.

Opis zabudowy i zagospodarowania obszaru analizowanedo.

W terenie objetym analizg wystepuje zabudowa mieszkalna wielorodzinna, ustugowa i
ustugowo-handlowa

Opis funkciji zabudowy i zagospodarowania.
W obszarze analizowanym wystepuje funkcja mieszkalna, ustugowa i handlowa, a takze
administracyjna i biurowa:

Opis formy zabudowy.

W obszarze analizowanym wystgpuje zréznicowana co do formy zabudowa, tj.
wielkopowierzchniowe obiekty handlowe jednokondygnacyjne o dachach plaskich, zabudowa
ustugowa, magazynowa i biurowa o jednej do pieciu kondygnacji i dachach ptaskich, a takze
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zabudowa wielorodzinna o czterech, pieciu kandygnacjach i dachach zaréwno ptaskich jak i
stromych.

Dostep do drogi publiczne;.
Dziatka inwestycyjna posiada bezpos$redni dostep do drogi publicznej kategorii gminnej ul.
Golisza.

Stan prawny.
Wiascicielem dziatki przeznaczonej pod inwestycje jest osoba prawna- inwestor.

Zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze : nie dotyczy.

3. Zakres zastosowania przepiséw odrebnych.

< ustawa z 21 03.1985r. o drogach publicznych

» ustawa z 27.04.2001r. Prawo ochrony $rodowiska;
 ustawa z 16.04.2004r. o ochronie przyrody;

e ustawa z 18.07. 2001r: Prawo wodne

Planowana inwestycja jest zgodna z przep|sam| odrebnymi.

Stwierdza sig, Zze w analizowanym terenie wystgepuje zabudowa pozwalajaca na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
teren ma dostep do drogi publlcznej, istniejace lub projektowane uzbrojenie jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego, teren nie wymaga zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych. . ,

Dzialki sasiednie, dostgpne z tej samej drogi publicznej sa zabudowane w sposéb
pozwalajacy na okreslenie zasad kontynuacji funkc1| cech i wskaznikow ksztaltowania
nowej zabudowy.

USTALENIA ANALIZY
W analizie wzieto po uwage caly obszar analizowany..

1. Rodzaj i funkcja zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
Istniejgca funkcja biurowa nie zmienia sie.

5. Parametry zabudowy.
Planuje sie dobudowe szybu windy osobowej do budynku blurowego oraz przebudowe
schodéw zewnetrznych w mlejscu istniejgcych na tytach posesji wejscia do budynku.

5.1. Linia zabudowy.
Linia zabudowy nie ulega zmianie ( dobudowa od strony elewacii tylnej).

5.2. Wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki (tabela do
analizy):

— § 5. ust. 1.WskaZnik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do pow:erzchnl
dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie $redniego wskaZnika tej wielkosdci dla
obszaru analizowanego.

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

Planowana powierzchnia zabudowy wynosi do 18,0 m2 (tacznie ze schodami zewnetrznymi)
co nieznacznie wptywa na wskaznik zabudowy catej dziatki.

Obecny wskaznik zabudowy wynosi 26,67 %. Planowany wskaznik zabudowy-dla nowej
inwestycji wynosi 27,1 %, co spowoduje zwiekszenie wskaznika zabudowy o 0k.0,5 %.
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Majac na uwadze powyisze, ustala si¢ na podstawie § 5. ust.2. rozporzadzenia Mi
powierzchnie zabudowy szybu windowego wraz ze schodami zewnetrznymi =18,0 m2

Gabaryty budynku
Planuje si¢ budowe szybu windowego o wysokosci do 16 mi dachu ptaskim.

5.3. Szerokos¢ elewacji frontowej:

Szerokosé elewacji frontowej budynku nie ulega zmianie ( dobudowa od strony elewacji
tyinej).

5.4. Wysokosé elewacji frontowej

Wysokos¢ elewacii frontowej budynku nie ulega zmianie.
Proponowana wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej szybu windy wynosi do 16,0 m.
Planowana wysoko$¢ nawigzuje do wysokosci elewacji budynku gtéwnego.

Wobec powyzszego mozliwe jest ustalenie wysokosci gornej krawedzi elewacji
frontowej dla szybu wmdowego w ' przedziale od 15,0 - 16,0 m. Dla budynku
gléwnego - nie ulega zmianie.

5.5. Geometria dachu.:
Zgodnie z § 8 rozporzadzenia MI ,Geometrie dachu (kat nachylenia, wysokosS¢ gtownej
kalenicy i ukfad potaci dachowych a takze kierunek gtownej kalenicy dachu w stosunku do

frontu dziatki) “ustala sie odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze
analizowanym.”

Istniejace budynki zwiericzone sa réznymi formami dachéw: wystepujg dachy zaréwno
pfaskie jak i strome o spadku potaci dachowych w przedziale 30-45 stopni.

Inwestor planuje szyb windowy zwiericzony dachem ptaskim o maksymalnej wysokosci
16,0m.

Przeprowadzona analiza pozwala na stwierdzenie, ze mozliwe jest zgodnie z § 8
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury ustalenie dla szybu windowego dachu
plaskiego o wysokosci gornej krawedzi elewacu frontowej w przedziale 15,0 do 16,0 m.
Dla budynku gtéwnego - nie ulega zmianie.

6. Miejsca postojowe:
Planowana inwestycja nie generuje konicznosci zapewnienia nowych miejsc postojowych,
poniewaz budynek pozostaje jednolokalowy.

Elzbieta 5%
ZASTEPCA DYRE

ORA
w Wydziale Urbanistyki | Administral Ii Budowlanej
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