PREZYDENT MIASTA SZCZECIN
pl. Armii Krajowej 1
70-456 Szczecin

WUIAB.VI.6730.308.2018.JC Szczecin, dnia 29.04.2019r.
UNP.78240/WUIAB/-XX/18

Decyzja Nr 61 /19
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust.1, art. 60 ust. 1 i art. 4 ust.2 pkt 2 ustawy z dnia 27.03.2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (jt.Dz.U.2018.1945) oraz zgodnie z art.104
ustawy z dnia 14.06.1960r. kodeksu postepowania administracyjnego ( Dz.U. z 2018.2096),
po rozpatrzeniu wniosku Zaktadu Wodociggéw i Kanalizacji sp. z 0.0., ul. Golisza 10
w Szczecinie, ztozonego w Urzedzie Miasta Szczecin o ustalenie warunkéw zabudowy
dla inwestycji: budowa budynku warsztatowo — magazynowego na terenie Rejonu Il Wydziatu
Sieci Wodociggowej przy Al. Powstarncéw Wielkopolskich 60 ( dz. nr 86/10, obreb 1057) w
Szczecinie wraz z zagospodarowaniem terenu i niezbedna infrastrukturg techniczna.

USTALAM

na rzecz Zaktadu Wodociggéw i Kanalizacji sp. z 0.0., ul. Golisza 10 , 71-682 Szczecin

warunki zabudowy
dla terenu polozonego przy Al Powstancéw Wielkopolskich 60 ( dz. nr 86/10,

obreb 1057) w Szczecinie

whnioskowany teren inwestycyjny oznaczono na zataczniku graficznym niniejszej decyzji
(1 egz. mapy syt.- wys. )

I. Rodzaj inwestyciji:
budowa budynku warsztatowo - magazynowego hnha terenie Rejonu Il Wydziatu
Sieci Wodociggowej wraz z zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastrukturg techniczna.

Il. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgce z przepiséw odrebnych:
a) funkcja zabudowy, warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
funkcja zabudowy: ustugowa
linia zabudowy - nie ulega zmianie. Planowana inwestycja w gtebi dziatki inwestycyjnej.
gabaryty budynku: 6,50 m x12,0m
wysoko$¢ gérnej krawedzi elewaciji frontowej, jej gzymsu, attyki lub okapu dachu:
- do 3,60m do wysokosci goérnej krawedzi attyki.
geometria dachu (kgt nachylenia, wysokos$¢ kalenicy i uktad potaci dachowych):
- dach ptaski. Catkowita wysoko$¢ do 4,0m.
b) warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:
- nie dotyczy.
c) warunki ochrony srodowiska:
1. Planowana inwestycja nie bedzie oddziatywa¢ negatywnie na $rodowisko.
2. Teren nie jest objety ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody.
3. Realizacja planowanej inwestycji zgodna z wymogami ochrony $rodowiska 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 .




4. Zgodnie z § 4.3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008r.
wsprawie wymagan w zakresie odlegtosci i warunkéw dopuszczajgcych usytuowanie
drzew, krzewow, elementow ochrony akustycznej i wykonywania robét ziemnych
w sgsiedztwie linii kolejowych, a takze sposobu urzgdzania i utrzymania zaston
odsnieznych oraz paséw przeciwpozarowych (Dz.U.2014.1227), wykonywanie robot
ziemnych w odlegtosci od 4 do 20m od granicy obszaru kolejowego powinno byc¢
kazdorazowo uzgadniane z zarzgdcg infrastruktury. Ninigjszy zapis odnosi sie do atapu
prowadzenia inwestycji po uzyskaniu stosownych zezwolen i wydaniu na rzecz Inwestora
pozwolenia na budowe przez wtasciwy miejscowo organ administracji architektoniczno —
budowlanej.
d) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1. W przypadku zlokalizowania infrastruktury technicznej w pasie drogowym zgodnie z art.

39 ust.3 ustawy o drogach publicznych, nalezy uzyskac zgode Zarzadu Drég i Transportu

Miejskiego — ul. S.Klonowica 5, w droze decyzji administracyjnej

2. Niezbedng, dla potrzeb planowanej inwestycji, ilos¢ miejsc parkingowych nalezy

lokalizowac¢ na terenie dziatki planowanej do zainwestowania.

3. Obstuga komunikacyjna planowanej inwestycji powinna sie odbywaé na zasadach

dotychczasowych poprzez istniejgce zjazdy z Al. Powstarncéw Wielkopolskich.

4. Teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej ulicy Powstancow

Wielkopolskich - droga powiatowa.

5. Zaopatrzenie w media - zgodnie z warunkami uzyskanymi od zarzadcéw sieci.

e) wymagania dodatkowe ustalone na podstawie przepiséw odrebnych

1. Nalezy uwzgledni¢ postanowienia art. 53 Ustawy z dnia 28 marca 2003r. o transporcie

kolejowym (Dz.U.2017 poz. 2117) w sprawie okreslenia odlegto$ci iwarunkdw

dopuszczajgeych usytuowanie drzew lub krzewdw, elementéw ochrony akustycznej,

wykonywanie robét ziemnych , budynkéw lub budowli w sgsiedztwie linii kolejowych oraz

sposobu urzgdzania i utrzymania zaton od$nieznych i paséw przeciwpozarowych;

2. w przypadku braku mozliwo$ci zachowania wymogow powyzszej Ustawy nalezy na

etapie projektu uzyskac uzgodnienie ww. lokalizacji z zarzgdca linii kolejowej — PKP PLK

S.A. Zakfad Linii Kolejowych w Szczecinie, ul. Korzeniowskiego 1, 70-211 Szczecin, a

nastepnie wystgpi¢ do wtasciwego organu administracji architektoniczno - budowlane;j

I nadzoru budowlanego celem uzyskania odstepstwa od tej Ustawy:;

3. W sytuacji, gdy budowa jakichkolwiek obiektow budowlanych przewidywanych do

realizacji na podstawie decyzji spowoduje konieczno$¢ wejscia na grunty kolejowe nalezy

przed jej realizacjg na etapie opracowania projektéw uzyskaé uzgodnienie od Kolejowego

Zespotu Uzgadniania Dokumentaciji Projektowe] znajdujgcego sie przy PKP S.A. Oddziat

Gospodarowania Nieruchomosciami w Poznaniu, ul. Korzeniowskiego 2, 70-211 Szczecin

Sposbb postepowania z odpadami zgodnie z ustawg z dnia 14.12.2012r.0 odpadach.

f) wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

Realizacja inwestycji nie moze narusza¢ interesu prawnego osoéb trzecich,
ani powodowa¢ pogorszenia warunkéw uzytkowania sasiednich hieruchomosci,
w szczegolnosci przed pozbawieniem: dostepu do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkow tgcznosci,
dostepu do sSwiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
ucigzliwosci powodowanymi przez wibracje, zaktdcenia elekiryczne i promieniowanie,

zanieczyszczenie powietrza, wody, gleby.

Il. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji okresla zatacznik graficzny
Opieczetowane zatgczniki w liczbie 2 sztuki stanowig integralng czesé niniejszej decyzji.

o



UZASADNIENIE
W dniu 07.12.2018r. wptynat do tut. Urzedu wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy
dla przedmiotowej inwestycji. Wniosek zostat uzupetniony w dniu 03.01.2019r.

Obszar, ktérego wniosek dotyczy nie jest obecnie objety miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r.

0 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 warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sagsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow
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 wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1:

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52

ust. 2 pkt 1 ustawy, w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu dziatki

objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow.

Front dziatki inwestycyjnej wynosi ok.103,0m. Wobec powyzszego wyznaczono granice terenu

analizowanego w promieniu nie mniejszym niz 309,0m.

Wyznaczony obszar stanowi teren pozwalajacy na ocene sposobu zagospodarowania terendéw

sgsiednich dla okreslenia wymaganych parametréw nowej zabudowy.

Zakres planowanej inwestycji zwigzany z budowg budynku warsztatowo — magazynowego

usytuowanego na terenie Zaktadu Wodociggoéw i Kanalizacji jest zwigzany wytacznie z

dziatalno$cig tego zaktadu.

Po dokonaniu analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz analizie stanu faktycznego stwierdzam,
ze wnioskowana inwestycja spetnia tgcznie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003r., o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, umozliwiajace ustalenie
warunkow zabudowy.
Wymagania dotyczgce nowej zabudowy i zagospodarowania zostaly okreslone na podstawie
analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wykonanej zgodnie
z rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r., w sprawie ustalenia
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Uzasadnienie przyjgtych parametréw dla nowej zabudowy zostalo szczegdtowo opisane
w wynikach analizy zatgczonych do niniejszej decyzji.
Planowana inwestycja nie zalicza sie przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywa¢ na
Srodowisko (rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010r. w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczgco oddziatywaé na érodowisko (Dz. U. Nr 213, poz. 1397 z p6zn. zm.).
Zamierzenie inwestycyjne zostato uzgodnione z :
Zarzgdem Drég i Transportu Miejskiego w Szczecinie, pismem z dnia 25.01.2019r., (wptyneto
do WUIAB w dniu 28.01.2019r.) znak IE.0607.1257.2019.KM z uwagami zawartymi w punkcie

Il d) ppkt 1-3.




Strona postepowania PKP S.A. zawiadomiona zgodnie z art. 61 kpa zajeta stanowisko pismem
z dnia 28.01.2019r. znak: KNP01.6141.63.2019.KD/2, UNP. 2019-0044648 (wptyneto do
WUIAB w dniu 12.02.2019r.) wskazujgc na koniecznosé uwzglednienia dodatkowych wymagan
zawartych w punkcie Ile) niniejszej decyziji.

Zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego
(jt. Dz.U.2018.2096), o zebraniu materiatéw i dowodéw zawiadomiono strony postepowania.

W przewidzianym terminie nie wniesiono zadnych uwag i zastrzezen do wnioskowanej
inwestycji. Zgodnie z pouczeniem zawartym w niniejsze] decyzji, decyzja o warunkach
zabudowy nie rodzi praw do terenu, oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osoéb
frzecich.

Decyzja o warunkach zabudowy stwierdza dopuszczalno$é z punktu widzenia prawa
okreslonego zamierzenia inwestycyjnego wobec wskazanego terenu, i nie przesagdza
0 mozliwosci realizacji inwestycji.

Decyzja o warunkach zabudowy jest jedynie promesg do ubiegania sie 0 pozwolenie na
budowe, i na tym etapie nie sg rozstrzygane kwestie sporne co do przepisobw prawa
budowlanego oraz warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie, gdyz nie jest to przedmiotem postepowania.

Inwestycja winna spetniaé przepisy prawa budowlanego oraz warunki techniczne jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Po  przeanalizowaniu zgromadzonych podczas postepowania dokumentéw i ustaleniu,
ze planowane zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi , orzeczono jak w sentenciji.
Zgodnie z art. 56 cyt. wyzej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie mozna
odmowi¢ ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne

z przepisami odrebnymi.

POUCZENIE

Decyzja o warunkach zabudowy ma charakter promesy uprawniajgcej do uzyskania
pozwolenia na budowe na warunkach w niej okreslonych i nie stanowi aktu uprawniajgcego
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 nie wymagajgcej 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 nie
wymagajgcej pozwolenia, obowigzkiem wnioskodawcy bedzie dolgczenie o$wiadczenia o
posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane i przedtozenie
projektu budowlanego (4 egz.) opracowanego przez osobe uprawniong. Projekt budowlany
powinien zawiera¢ komplet wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen oraz
uwzglednia¢ warunki niniejszej decyzji, aktualnie obowigzujgce przepisy techniczno-budowlane,
ze szczegdlnym uwzglednieniem wymogoéw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r. dotyczgcego warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 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 zgtoszenia budowy nie wymagajgcej pozwolenia, jak tez
koszty z nimi zwigzane sg ryzykiem potencjalnego inwestora i obcigzajg go w catosci.
Whioskodawecy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.
Koszty realizacji ewentualnych roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 lub 3 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwigzanych z uniemozliwieniem Korzystania z
nieruchomosci lub jej czesci w sposéb dotychczasowy Iub jego ograniczeniem — ponosi



