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WYNIKI ANALIZY WARUNKOW
| ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY

Zatgcznik do decyzji Nr 61 /19 z dnia 29.04.2019r.

Przedmiotem ustalenia warunkéw zabudowy jest inwestycja polegajaca na budowie budynku
warsztatowo — magazynowego na terenie Rejonu Il Wydziatu Sieci Wodociggowej przy
Al. Powstanicow Wielkopolskich 60 ( dz. nr 86/10, obreb 1057) w Szczecinie wraz
z zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastrukturg techniczna.

Zgodnie z art. 61 ust 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (jt.Dz.U.2018.1945) oraz rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003r. Nr 164, poz. 1588) i rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji celu publicznego i decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 Nr 164 poz. 1589)
w obszarze analizowanym wyznaczonym na zatgczniku graficznym wokot planowanej inwestycji
na terenie potozonym przy Al. Powstaricow Wielkopolskich 60 na dziatce nr 86/10 z obrebu
1057 w Szczecinie dokonano analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.
Analizg¢ opracowano po przeprowadzeniu wizji lokalnej oraz analizie dostepnych materiatow
geodezyjnych.

1. Obszar analizowany:

Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2
pkt 1 ustawy, w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é frontu dziatki objetej
wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metréw.

Front dziatki inwestycyjnej wynosi ok.103,0m. Wobec powyzszego wyznaczono granice terenu
analizowanego w promieniu nie mniejszym niz 309,0m.

Wyznaczony obszar stanowi teren pozwalajgcy na ocene sposobu zagospodarowania terenéw
sgsiednich dla okreslenia wymaganych parametréw nowej zabudowy.

2, Stan faktyczny, prawny, sgsiedztwo.
Opis zabudowy i zagospodarowania obszaru analizowanego
Dziatka nr 86/10 z obrebu 1057 stanowi nieruchomo$¢ zabudowang budynkami ustugowymi

uzytkowanymi przez Rejon Ill Wydziatu Sieci Wodociggowej Szczecin.

Planowana inwestycja polega na budowie budynku warsztatowo — magazynowego na terenie
Rejonu Il Wydziatu Sieci Wodociggowej Szczecin, w migjscu istniejgcego dotychczas obiektu
przeznaczonego do rozbiorki.
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Stan prawny:
Po dokonaniu analizy stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje

wnioskowanej inwestycji, stwierdza sie, z wtascicielem nieruchomosci dziatki nr 86/100breb
1057 jest Gmina Miasto Szczecin, w uzytkowaniu wieczystym Zaktadu Wodociagow i Kanalizacji
sp. z 0.0., ul. Golisza 10 w Szczecinie.

Opis istniejgcego uzbrojenia terenu
Zaopatrzenie w media w oparciu o istniejagcg infrastrukture techniczng na warunkach

zawartych w umowach z zarzadcami sieci.

Stwierdza sie, ze w analizowanym terenie wystepuje zabudowa pozwalajaca na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu, teren ma dostep
do drogi publicznej, istniejgce lub projektowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego, teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych .

3. Zakres zastosowania przepisow odrebnych

W przedmiotowej sprawie uzyskano stanowisko:

Zarzadu Drog i Transportu Miejskiego w Szczecinie w dniu 25.01.2019r. (wplyw do WUIAB
w dniu 28.01.2019r.) pismem znak: IE.0607.1257.2019.KM z uwagami zawartymi w punkcie I d)
ppkt 1-3.

Ponadto w toku postepowania strona PKP S.A. zajeta stanowisko pismem z dnia 28.01.2019r.
znak: KNPo01.6141.63.2019.KD/2, UNP. 2019-0044648 (wplynetlo do WUIAB w dniu
12.02.2019r.) wskazujgc na konieczno$¢ uwzglednienia dodatkowych wymagan zawartych
w punkcie lle) niniejszej decyzji.

Planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

4. Ustalenia analizy

A Funkcja zabudowy
W sgsiedztwie znajdujg sie budynki ustugowe m.in. stuzby zdrowia, o$wiaty, handlowe oraz
mieszkalne wieloredzinne.
Planowany obiekt przeznaczony na cele Zaktadu Wodociggow i Kanalizacji stanowi
uzupetnienie istniejgcej funkgji.
Ustala sige funkcje: ustugi (warsztatowo - magazynowy).

B Parametry zabudowy
Whioskowana dziatka posiada front przylegajacy do ulicy Powstancéw Wielkopolskich ( droga

powiatowa), z ktorej posrednio odbywa sie wejsécie i gtéwny wjazd na teren inwestycji — ustalony
zgodnie z § 2 pkt 5 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury.

Linia zabudowy - nie ulega zmianie — inwestycja planowana jest od strony zaplecza budynku.
W zwigzku z powyzszym nie analizowano ww. parametru w oparciu o przepisy ww.
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury.

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki:

Zgodnie z § 5 ust. 1 cyt. wezesniej rozporzadzenia Ministra Infrastruktury: ,Wskaznik wielko$ci
powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza Sle na
podstawie sredniego wskaznika tej wielkoSci dla obszaru analizowanego”.

Sredni wskaznik zabudowy wynosi 34%. Jednakze wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy
do powierzchni dziatki ulega nieznacznej zmianie ze wzgledu na usytuowanie planowanego
budynku o nie wiele wigkszej powierzchni zabudowy w miejscu istniejacego obiekiu
przeznaczonego do rozbiorki. Powierzchnia istniejgcego budynku wynosi ok. 54m?2

Wobec powyzszego uznano za zasadne skorzystanie z paragrafu 5 ust. 2 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury: ,Dopuszcza si¢ wyznaczenie innego wskaznika wielkodci powierzchni




nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy,
0 ktérej mowa w paragrafie 3 ust. 1" - ustalajgc gabaryty planowanego budynku.
Ustala sie gabaryty budynku — ok. 6,50 m x12,0m = 78m?

Szerokos¢ elewaciji frontowej

Zgodnie z § 6. ust. 1 rozporzadzenia Ml ,Szeroko$¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony
frontu dziatki, wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji
frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%.”

- § 6. ust. 2 rozporzgdzenia MI ,Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej szerokoSci elewacji
frontoweyj, jezeli wynika to z analizy, o ktéref mowa w § 3 ust. 17,

Ze wzgledu na budowe nowego obiektu w miejscu istniejgcego przeznaczonego do rozbiérki
o gabarytach nieznacznie réznigcych sie od istniejacego obiektu odstepuje sie od analizy tego
parametru i ustala sie szeroko$¢ elewacji frontowej 12m — zgodnie z paragrafem 6 ust.2
rozp.Ml.

Wysokos$¢ gornej krawedzi elewaciji frontowej , jej gzymsu, attyki lub okapu dachu:

- § 7. ust. 1 ,Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza
si¢ dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy
na dziatkach sgsiednich.”

-§ 7. ust. 2. ,Wysokos$¢, o ktérej mowa w ust. 1, mierzy sig od $redniego poziomu terenu przed
gfownym wejsciem do budynku.”

- § 7. ust. 3. ,Jezeli wysokos¢, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega
tworzgc uskok, wowczas przyjmuje sie jej $rednia wielko$¢ wystepujgca na obszarze
analizowanym.”

-§ 7. ust. 4. ,Dopuszcza sig wyznaczenie innej wysokosci, o ktérej mowa w ust. 1, jezeli wynika
to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 17,

Ze wzgledu na budowe nowego obiektu w miejscu istniejacego przeznaczonego do rozbiorki
o gabarytach nieznacznie réznigcych sie od istniejacego obiektu odstepuje sie od analizy tego
parametru i ustala sie wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej (attyki) — do 3,60m.

Geometria dachu ( kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy i uktad potaci dachowych):

Zgodnie z § 8 rozporzadzenia Ml ,Geometrig dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ gtownej kalenicy
I uktad pofaci dachowych, a takze kierunek giéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki)
ustala sie odpowiednio do geometrii dachdw wystepujgcych na obszarze analizowanym.”

W obszarze analizowanym budynki posiadajg zaréwno dachy ptaskie i strome.

Geometria dachu budynku gtéwnego nie ulega zmianie.

Dla planowanej rozbudowy ustala sie dach ptaski o catkowitej wysokosci do 4,0m.

Geometrie dachéw ustalono odpowiednio do geometrii dachéw wystepujgcych w obszarze
analizowanym - zgodnie z § 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury.

Miejsca postojowe
Planowana inwestycja nie generuje koniecznoéci zapewnienia nowych miejsc postojowych.




