Szezecin 11.01.2005 r.
WUIAB/IIB/ANG/7331/462/04
UNP: 39459/ WUIAB/XX/04
Decyzja Nr 36 /05
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59, ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu |
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U Nr 80 z 2003 r., poz. 717 z pozniejszymi
zmianami), w zwiazku z art. 4, ust. 2, pkt. 2 tejze ustawy i zgodnie z art. 104 ustawy z
dma 14 czerwea 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego ( Dz. U. Nr 98 z 2000 r .
poz. 1071- z pdzniejszymi zmianami), po rozpatrzeniu wniosku:

URBAN DEVELOPMENT SERVICES Sp. z o.0.
ul. Wyszynskiego 14, 70-201 Szczecin
z dnia 30.11.2004 r.
ztozonego w Urzedzie Miejskim w Szczecinie, o ustalenie warunkow zabudowy dla
mwestycjl polegajacej na:

budowie zespolu wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej wraz z infrastrukiturg

towarzyszqeq przy ul. Sowinskiego nr 72 w Szczecinie

USTALAM
URBAN DEVELOPMENT SERVICES Sp. z o.0.
ul. Wyszynskiego 14, 70-201 Szczecin
WARUNKI ZABUDOWY
dla terenu polozonego przy ul. Sowinskiego

w Szczecinie
# wnloskowany tercn inwestycyjny oznaczono na zalaczniku graficznym ninicjsze decyzji
(1 cgz. mapy svt.- wys. ) kolorem pomaranczowym dz. nr 27/7 1 czgs¢ dz. nr 25/7.
7 obr. 1048 Srodmiescie

i. Kodzaj inwestycji:
- budowa zespotu wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej (V-cio kondygnacyjnej)
wraz z infrastruktura towarzyszaca, droga dojazdowgq 1 parkingami dia
samochoddw osobowych, przy ul. Sowinskiego nr 72 w Szczecinie.

i wWarunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgce z przepisow odrebnych:

a} - Warunki 1 wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego :

- 1) linia zabudowy-odstepuje si¢ od jej wyznaczenia, poniewaz nowa zabudowa
bedzie lokalizowana we wnetrzu | kwartatu”, nie bedzie stanowita obudowy
pierzet ulicy. Wnetrze to nie posiada jednoznacznie okreslonych linii zabudowy,
nie posiada tez zadnych cech charakterystycznych, ktére wyznaczatyby sposob
zagospodarowania terenu, poza prostym, prostopadtym lub réwnolegtym
uktadem bryt budynkoéw wzgledem siebie;

- 2) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki (terenu
objetego wnioskiem) - ustala si¢ na tym terenie powierzchnie zabudowy do 30%
terenu objetego wnioskiem;

3) szerokos¢ elewacji frontowej — jak wspomniano w punkcie 1), nowa
zabudowa nie dotyczy pierzei ulicy, nie ksztaltuje jej — wobec powyzszego nie
ustala si¢ je] parametrow w niniejszej decyzji;



- 4) wysokosc gornej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki — jw.

nie dotyczy wnioskowanej zabudowy, jednakze nowa zabudowa wnetrza
Jkwartalu™ nie moze przekracza¢ wysokosci zabudowy jej otoczenia.
wnioskowane V kondygnacji spetnia ten warunek; .

- 5) geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy i uktad potaci
dachowych) —~ dachy moga by¢ plaskie, ale dopuszcza sie tez dachy o
roznorodnym (w zaleznosci od potrzeb i kompozycji budynkow) kacie
nachylenia w nawigzaniu do sasiedniej zabudowy.

bj - Warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi:

- planowana inwestycja nie bedzie oddziatywaé negatywnie na srodowisko,

- w przypadku kolizji projektowanej zabudowy lub zagospodarowania terenu z
istniejacymi drzewami lub krzewami, niezbedne bedzie przeprowadzenie odrgbnego
postgpowania w Wydziale Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska Urzedu
Miejskiego w Szczecinie.

¢) - Warunki wynikajgce z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
Kultury wspolczesnej:
- nie dotyczy

) - Warunki obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:

- zaopatrzenie w media — w oparciu o istniejace w ulicy sieci zgodnie z
warunkami przylaczenia si¢ do nich wydanymi przez zarzadcow sieci.

- na etapie projektowania zespotu wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej z
infrastrukturg nalezy opracowa¢ projekt i dokumentacje geologiczno-
inzynierska zgodnie z przepisami Prawa geologicznego i gorniczego (Dz. U. Nr
27, poz. 96 z dmia 4 lutego 1994 r. z pdzniejszymi zmianami).

¢) -Warunki obslugi w zakresie komunikacji:

- teren inwestycyjny posiada dostep do drogi publicznej od strony ulicy
Sowinskiego,

- obsluga komunikacyjna inwestycji wytacznie od strony ulicy Sowinskiego,

- zgodnie z art. 39 ust. 3 ustawy o drogach publicznych, nalezy uzyskac¢ zgode
Zarzadu Drog i Transportu Miejskiego w Szczecinie — ul. Klonowica 3,
w drodze decyzji administracyjnej na lokalizowanie w pasie drogowym
obiektow 1 urzadzen infrastruktury technicznej,

- zgodnie z art. 29 ust. 1 iart. 21 ust. la ustawy o drogach publicznych, nalezy
uzyskac zgode Zarzadu Drog i Transportu Mlejsklego w Szczecinie- ul.
Klonowica 5, w drodze decyzji administracyjnej na lokalizowanie w pasie

drogowym zjazdow,

- dla potrzeb planowanej inwestycii, nalezy zapewni¢ odpowiednig ilos¢ miejsc
parkingowych na terenie wnioskowanej nieruchomosci, tj. 1 miejsce postojowe
na jedno mieszkanie.

¢)- Wymagania dotyczgce ochrony intereséw osob trzecich:
Realizacja inwestycji nie moze naruszaé interesu prawnego osob trzecich. ani
powodowac pogorszenia warunkow uzytkowania sasiednich nieruchomosci.



W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydac
wigce] niz jednemu wnioskodawcy.
Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
1 uprawnien osob trzecich.
Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakladow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjq o warunkach zabudowy.

Decyzja niniejsza jest wazna do dnia jej wygaszenia odrebna decyzja z powodow
okreslonych w art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.

11, Linie rozgraniczajgce teren inwestycji okresla zalgcznik graficzny.
Opleczetowane zatgezniki w liczbie 1 sztuka stanowig integralng czgs¢ niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Powyzsze warunki zabudowy ustalono po dokonaniu analizy warunkow 1 zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz
analizie stanu faktycznego, a takze po uzyskaniu stanowisk innych organow oraz
stwierdzeniu, ze wnioskowana inwestycja spetnia facznie warunki okres§lone w art. 61 ust. |
ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 56 powyzsze] ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym nie mozna odméwi¢ ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie
mwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Na podstawie analizy ztozonego wniosku stwierdzam, ze zamierzenie inwestycyjne
polegajace na budowie zespotu wielorodzinne) zabudowy mieszkaniowej wraz z infrastrukturg
towarzyszacq, stanowi¢ bedzie kontynuacje obecnego zagospodarowania sasiadujacego terenu,
uzupetiajge niezamwestowany dotad teren zabudowa miejska, zharmonizowana z otoczeniem

Zwraca si¢  uwage na konieczno$¢ uwzglednienia w  projektowanym
zagospodarowaniu terenu (w jego potudniowe] czesci), bezkolizyjnego z projektowana
zabudowa, rozwigzania pofaczenia komunikacyjnego pomigdzy ulicami Potulicky
iKusocinskiego.

W postgpowaniu o ustalenie warunkow zabudowy uczestniczyta strona - Wspélnota
Mieszkaniowa ,Kusocinskiego 25-35” w Szczecinie, ktora zapoznata sie z przedmiotowym
wnioskiem,

W trakcie procedury wypowiedzial sig¢ rdéwniez  Wydzial  Gospodarki
Nieruchomo$ciami, pismem z dnia 14 grudnia 2004 r. znak WGNIL.TS 7223/129/04, w
krorym informuje, ze planowana inwestycja jest sprzeczna z umowsq z dnia 31 maja 1971 r.
o oddanie w uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci. Zgodnie z ta umowg
ww. nieruchomos$¢ winna by¢ zagospodarowana na cele sportowe. Wydziat Urbanistyki i
Administraci Budowlane] Urzedu Miejskiego w  Szczecinie przeprowadzit procedure
ustalenia warunkow zabudowy zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktora uzaleznia ustalenie warunkow zabudowy od tzw. | dobrego
sasiedztwa’, tj. kontynuacji m. in. funkcji zagospodarowania terenu 1 zbadania zgodnosci z
przepisami odrebnymi.

Stanowisko w sprawie zajat:

- Geolog Powiatowy w Wydziale Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska
pismem z dnia 17.12.2004 r. znak: WGKiOS-II/DJ/7534/2097/04 z uwagami
zawartymi w punkeie I1.d,

- Wojewodzki Urzad Ochrony Zabytkéw w Szczecinie pismem z dnia 15.12.2004 1.
znak: ZN-422/1081/W/2004 (wptynegto do WUIAB 23.12.2004 r.) — bez uwag




- Zarzad Drog 1 Transportu Miejskiego pismem z dnia 16.12.2004 r. znak : ZDiTM-
IRD/KS/7041/1414/04(wplyneto do WUIAB 23.12.2004 r.) z uwagami zawartymi
w punkcie Il.e.

POUCZENIE

Informuje, ze na etapie wydania decyzji o warunkach zabudowy nie rozstrzyga sie
spraw zwigzanych z prawem wiasnosci, obowiazkiem wnioskodawcy przy ubieganiu sie o
usyskanie pozwolenia na budowe bedzie dofaczenie o§wiadczenia o posiadanym prawie
do dvsponowania nieruchomoscig na cele budowlane. '

lednoczesnie  informujg, ze uzyskanie pozwolenia na budowe nastapi po
przediozeniu  projektu budowlanego (4 egz.) opracowanego przez osobe uprawniona.
uwzglednieniem warunkéw niniejszej decyzji, aktualnie obowigzujgcych przepisow
techniczno —  budowlanych, ze szczegélnym  uwzglednieniem  wymogow
Rozporzadzenia dotyczacego warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadad
budynki 1 ich usytuowanie, kompletem wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen oraz
sprawdzen.

Decyzja o warunkach zabudowy nie upowaznia do rozpoczecia robot budowlanych.
W swietle powyzszego wszelkie dziatania inwestycyjne prowadzone przed uzyskaniem
prawa do terenu, jak tez koszty z nimi zwigzane sg ryzykiem potencjalnego inwestora |
obciazaja go w caloscl.

Od decyzji niniejszej stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Szezecinie Waly Chrobrego 4, za moim posrednictwem , w terminie 14 dni od daty jej
Ao rane
GOreczenia.

Zatacznmiki stanowigce integralng cze$¢ decyzji:
i. Zalacznik graficzny - egz. mapy syt.-wys. w skali 1:500
2 Analiza

{ )l,l"/,}'ﬂ] ujay:
|!.  URBAN DEVELOPMENT SERVICES Sp. z 0.0, ul Wyszynskiego 14, 70-201
| Szezee za posrednictwem Pani Ewy Koltataj reprezentujacej firme E+E Koflata
Reczka Pracownia Projektowa, al. Wojska Polskiego 42/16, 70-475 Szczecin,
2. aa
Otrzymujg (bez zal. graf.) :
- Zespol Szkot nr 3 im. Prof. Oskara Langego, ul. Jozefa Sowinskiego 1, 70-236 Szczecin
( Wydzial Oswiaty — w gmachu),
- Wspolnota Mieszkaniowa , Kusocinskiego 25-36” przy ul. Janusza Kusocinskiego
33/14, 70-237 Szczecin,
- Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie, oddziat w Szczecinie ul. Potulicka 2.
70-952 Szczecin,
- Kolejowe Przedsigbiorstwo Turystyczno-Wypoczynkowe NATURA TOUR Sp. z0.0.,
ul. Dyrekcyjna 2-4, 80-958 Gdansk,
- Zarzad Drog 1 Transportu Miejskiego, ul. Klonowica 5, 71-241 Szczecin,
- Wvdziat Gospodark: Nieruchomosciami — w gmachu,
- Biuro Planowania Przestrzennego Miasta-w gmachu.

Oplatg skarbowg w wysokosei .45’9@7(09 z

uiszczono zgodnie z zalacznikiem do ustawy

o oplacie skarbowej z dnia 9 wrze§nia 2000
(Dz. U. nr 86, poz. 960 z pgn, zmiangmi)

..................

.......



/ WYNIKI ANALIZY
WARUNKOW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU
ORAZ JEGO ZABUDOWY

Podstawa wykonania ponizsze] analizy jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o
panowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. Uz 2003 r, Nr 80, poz. 717 z
pozniejszymi zmianami), Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawic sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U Nr
640 2 2005 1., poz. 1588) oraz Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003
W sprawie oznaczen 1 nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164 z 2003 r., poz. 1589).

| Teren inwestycji zlokalizowany jest na dziatce 27/7 i w potnocnej czesci dziatki 27/5,
polozonvch w glebt obszaru pomigdzy ulicami Kusocinskiego, Sowinskiego. i Potulicka.
Obszar ten obejmuje ok. 16215 m2 i powiazany jest niewielkim siggaczem dajacvm
bezposredni dostep do drogi publicznej z ul. Sowinskiego. Siggacz ten jest przewezeniem
dzialkt o nv 27/7 1 jest bezposrednio styczny z ulicg Sowinskiego.

Sasiednia zabudowe terenu inwestycyjnego stanowia;

- przv ulicy Kusocinskiego 25-35 budynki mieszkalne z lokalami ustugowymi. VI
kondvenacvine, z dachami stromymi — tamanymi,

- przv ul. Sowinskiego naroznik z ulicg Kusocinskiego — obiekt w budowie, obok przy ul.
Sowinskiego 70 szkolny obiekt sportowy (hala), dalej 1V kondygnacyjny budynek biurowyv z
plaskim dachem (ul. Sowinskiego 78), na wschdd od dziatki inwestycyjnej — budynek 1i
kondvanacyjny o adresie Potulicka 20, ponizej dalsza czgs¢ dziatki, ktore] wlascicielem jest
wnioskodaweca, teren nie uzytkowanego obecnie boiska i stadionu z trybunami ziemnymi,

7 sgsiadujacy zabudowg wielorodzinng (budynki XI — kondygnacyjne), dalej teren osiedla
zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej V-cio kondygnacyjnej Szczecinskieco TBS 7z
dachami jednostronnie stromymi i na lewo od dziatki inwestycyjnej — nie zainwestowany
jeszeze teren Wojskowe] Agencji Mieszkaniowej.

2. Dziatania inwestycyjne na tym terenie maja polega¢ na wybudowaniu zespolu
zabudowy wiclorodzinnej wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna, drogami dojazdowvmi
1 parkingami dla samochodow osobowych przyszltych mieszkancow. W najblizszym
sasiedztwie projektowanej zabudowy znajduje si¢ budynek o funkcji mieszkalnej — ul.
Kusocinskiego 25-35 o 72 mieszkaniach 1 takiej iloSci miejsc parkingowych dla
mieszkancow.

Zamierzenie inwestycyjne bedzie stanowito kontynuacje funkcji, parametréw, cech i
wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu w skali kwartatow
srodmiejskich.

5. Odnosnie wymagan dotyczacych ustalenia:

1) Tinti zabudowy-odstepuje sie od jej wyznaczenia, poniewaz nowa zabudowa bedzie
lokalizowana we wnetrzu ,kwartatu”, nie bedzie stanowita obudowy pierzei ulicy. Wnetrze to
nic posiada jednoznacznie okreslonych linii zabudowy, nie posiada tez zadnych cech
charakterystycznych, ktore wyznaczatyby sposob zagospodarowania terenu, poza prostym,
prostopadlym lub rownolegtym ukladem bryt budynkow wzgledem siebie;

2) wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki (terenu
objgtego wnioskiem). W analizowanym przypadku wnioskowana powierzchnia zabudowy ok.



22% nie jest zbyt intensywna biorac pod uwage sasiednia zabudowe. od ok. 40 (dz. 16
izu0 70) do kilkunastu % (dz. 2/4 Potulicka 20) - powierzchni zabudowy w stosunku
sci dziatki, na ktorej jest zlokalizowana, (nie biorac pod uwage niezabudowanego
terenu przv ul. Kusocinskiego). Teren niezabudowany nie jest brany pad uwage. jako teren o
nicustaiomvm przeznaczeniu. Dopuszeza sie na tym terenie powierzehnig zabudowy do 50 %o

Ui szerokosc elewacji frontowe) — jak wspomniano w punkcie 1), nowa zabudowa nie
doivezy mierzel ulicy, nie ksztaltuje jej — nie jest wiec przedmiotem niniejszego wniosku:

' wysokos$¢ gornej krawedzi elewacii frontowe), jej gzymsu lub attyki — jw. nie
dotvezy wnioskowanej zabudowy, jednakze nowa zabudowa wnetrza nie moze przekraczac
wvsiikosel zabudowy jej otoczenia, wnioskowane V kondygnacji spelnia ten warunck;

3y geometria dachu (kat nachylema wysoko$é kalenicy i uktad potaci dachowych) -
dachy mauy byé plaskie, ale dopuszcza sig tez dachy o roznorodnym (w zaleznosct od potrzeb
i kompozveji budynkow) kacie nachylenia. )

dowielk

3 Teren inwestycyjny posiada dostep do drogi publicznej poprzez przewezenie dziatki
do vlicy Sowinskiego.

4 lsmiejgce uzbrojenie terenu znajdujace si¢ w ulicy Sowinskiego jest wystarczajace dla
zamierzenia inwestycyjnego. Szczegdly zaopatrzenia w media bedg uzaleznione od
war ur[\o w przytaczenia wydanych przez zarzadcow siecl.

R Teren nic wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnvch
lesnveh na cele nierolnicze 1 nielesne, jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu
micisconaveh planow, ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88§
ust fouszawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2005 (D7,
0 Rz 2003 v, poz. 717 z poézniejszymi zmianami).

O Zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisamt odrebnymi.
ANALIZA

STANU FAKTYCZNEGO I PRAWNEGO TERENU.

I Teren objety wnioskiem jest w wieczystym uzytkowaniu wnioskodawey — URBAN
DEVELOPMENT SERVICES Sp. z o.0.
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