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DECYZJA nr 21/WZ/2017
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Na podstawie przepiséw: e ——

- art. 4 ust.2, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1, art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 20827
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2017.poz.1073 t.j.); /\////

- §3,84, 85, §9 Rozporzadzenia 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.2003.164.1588);

- 8§ 2, § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i
nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w
decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U.2003.164.1589);

- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - KPA (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1257);

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 11.05.2017 r. (wptyw do UM w dniu 12.05.2017.),
zarejestrowanego pod nr 18814/2017, zmienionego i uzupetnionego w dniu 01.08.2017.,
oraz, po uzgodnieniu z :

1. Wydziatem Inzyniera Miasta UM Swinoujécia;

2. Zachodniopomorskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw.

ustalam
na rzecz: Gminy Miasta éwinoujécie reprezentowanej przez Naczelnika Wydziatu Inzyniera
Miasta z up. Prezydenta Miasta, ul. Wojska Polskiego 1/5, Swinoujécie

warunki zabudowy
dla inwestycji w kwartale ulic Monte Cassino, Bohateréow Wrzesnia, Bolestawa
Chrobrego, Armii Krajowej, na terenie dziatek nr 615/16, 640/2, 638, 615/13,
626/10, 626/13, 626/14, 626/15, 626/16, 626/17, 626/18, 635/1 w obr. 0006
w éwinoujéciu, obejmujacej budowe parkingu trzypoziomowego na okoto 114
miejsc postojowych wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastruktura

towarzyszaca.
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Rodzaj zabudowy: zabudowa uzupetniajgca do mieszkaniowej - parking

wielopoziomowy;

Funkcja i zagospodarowania terenu : dziatki przeznaczone na teren komunikacji
wewnatrz kwartatu, miejsca postojowe oraz zabudowe budynkiem parkingu
wielopoziomowego wraz z dojsciami, dojazdami, zielenig urzadzong i matg
architekturg, oraz rozbidrka 2 pojedynczych garazy.

Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

funkcja — budynek parkingu wielopoziomowego - trzy poziomy nadziemne;

ustala sie mozliwos¢ budowy budynku garazu wielopoziomowego w granicach

okreslonych nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, pokazanymi na zatgczniku
graficznym do tej decyzji;

— ustala sie wykonanie parkingu jako czesciowo zamknietego, gdzie poziomem
zamknietym bedzie parter, czesciowo zamkniety (od strony poétnocnej) bedzie
drugi poziom nadziemny, otwarta bedzie cze$¢ Srodkowego poziomu od strony
potudniowej i gorny, trzeci poziom bez zadaszenia;

— ustala sie zastosowanie azurowych ekrandw akustycznych tworzacych elewacje
obiektu od strony potudniowej i czeSciowo od wschodniej i zachodniej;

- wskaznik terendw zielonych - ustala sie obowigzek pozostawienia istniejgcej zieleni
wysokiej nie kolidujgcej z zabudowg obiektu i zagospodarowaniem terenu
inwestycji. Ustala sie zagospodarowanie pozostatych tereno'W w kwartale — oprocz
ciggéw jezdnych i pieszych — na tereny zieleni urzadzonej — skwery, trawniki,
wyposazone w obiekty matej architektury stuzace rekreacji i wypoczynkowi
mieszkancow;

-~ wjazd do garazoparkingu — na poziom parteru, a takze lokalizacja i kierunej rampy
wjazdowej na wyzsze poziomy obiektu - nalezy zlokalizowac po stronie wschodniej
(dodatkowy wjazd na poziom parteru — réwniez po stronie zachodniej). Najazd
rampy na wyzsze poziomy budynku nalezy rozwigza¢ w sposob bezkonflliktowy z
gtownym ciggiem komunikacyjnym wzdtuz posesji przy ul. Bohaterdw Wrzesnia,
prowadzacym do oficyn budynkdw w zachodniej czesci kwartatu;

- wysokos¢ elewacji frontowej (wraz z wyprowadzonymi ponad poziom ostatniej

kondygnacji budynku ekranami akustycznymi — ustala sie na max. 8,00 m n.p.t.
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- ustala si¢ zastosowanie na elewacjach lekkich konstrukcji  azurowych
pozwalajgcych na otoczenie obiektu rodlinnoscigpnaca, pozwalajgcg na przyjazne

~Wtopienie” budynku w otoczenie;

- Ustala sig szeroko$¢ elewacji frontowej na max 32,00 m.

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz idrowia ;

- Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 9 listopada
2004 w sprawie okreslenia rodzajow przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
$rodowisko oraz szczegdtowych  uwarunkowan zwigzanych z  kwalifikowaniem
przedsigwzig¢ do sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na $rodowisko (Dz. U. z 2004 nr
257 poz. 2573 z pdzniejszymi zmianami) planowane przedsiewziecie nie klasyfikuje sie do
wymagajacych ani mogacych wymagaé sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na
Srodowisko;

- Teren inwestycji nie jest potozony w granicach ani w bezposrednim sasiedztwie obszaru
Natura 2000 nie podlega ocenie oddziatywania przedsiewzigcia na obszar Natura 2000;

- Inwestycja nie moze wywieraé negatywnego wptywu na Srodowisko w rozumieniu

ustawy Prawo Ochrony Srodowiska.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr

kultury wspotczesnej: inwestycja potozona na terenie dzielnicy Srodmiejskiej,  ktdrej

uktad urbanistyczny wraz z historyczng zabudowg i zielenia wpisany zostat do rejestru

zabytkéw pod nr A1177, decyzjg PSOZ/Sz-n/5340/33/91 z dnia 08.09.1991 r.

W przypadku konieczno$ci wycinki lub zblizenia si¢ do bryt korzeniowych drzew
zobowigzuje sie inwestora do uzyskania  stosownego uzgodnienia/decyzji

Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Szczecinie.

Nalezy uzyska¢ uzgodnienie projektu budowlanego od Zachodniopomorskieqo

Wojewddzkiego  Konserwatora Zabytkdw w Szczecinie oraz pozwolenie na realizacje

inwestycii.

Obstuga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

- inwestycja wymagé wykonania przytaczy wod .- kan., energetycznego, gazowego na
podstawie wydanych warunkéw przez instytucje zarzadzajgce mediami.

- Wwjazd i wejécie na teren posesji bezpoérednio od ul. Chrobrego oraz od strony
pétnocnej, poprzez planowany wjazd od strony ul. Bohaterdw Wrzeénia — inwestycja
wymaga uzgodnienia w tym zakresie z Wydziatem Inzyniera Miasta UM éwinoujs’cie;

- nalezy dostosowac obiekt do potrzeb oséb niepetnosprawnych.
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przy projektowaniu uktadu komunikacyjnego nalezy wykorzystac ustalenia zawarte w
uchwale Rady Miasta Nr XXXVIII/323/2008 z dnia 29.05.2008r dotyczacej przyjgcia
koncepcji zagospodarowania wnetrza kwartatow.
przed wystagpieniem o pozwolenie na budowe nalezy doprowadzi¢ do rozbidrki
tymczasowych pomieszczen gospodarczych kolidujacych z zabudowg oraz z uktadem
komunikacji wewnetrznej zgodnie z w/w koncepcjg zagospodarowania.
Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:
inwestycja nie moze naruszy¢ uzasadnionych intereséw oséb trzecich w szczegélnosci
powodowac ucigzliwosci poprzez hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne i
promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby;
wszelkie dziatania budowlane powinny by¢ ograniczone do terenu wiasnej
nieruchomosci;
stronami w postepowaniu administracyjnym w przedmiocie wydania decyzji o
warunkach zabudowy dla planowanego zamierzenia jest wnioskujacy oraz wiasciciele
dziatek sasiednich.

Granice i spos6b zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych

ochronie:

- obszar dzielnicy $rédmiescia Swinoujécia, ktdrej uktad urbanistyczny wraz z historyczna
zabudowa i zielenig wpisany zostat do rejestru zabytkow pod nr A1177, decyzjg
PS0Z/Sz-n/5340/33/91 z dnia 08.09.1991 r. - inwestycja wymaga uzgodnienia w tym
zakresie z Zachodniopomorskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkdw w Szczecinie

Ustalenia wynikajace z przepisow szczegoélnych:

Przy projektowaniu nalezy stosowac przepisy:

- Ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (t.j. 2016. poz.290);

- Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie
(Dz.U.2002.75.690 ze zmianami);

- Ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i
obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U.2016.879
t.j. zdn. 21.06.2016.);

- Ustawy o odpadach z dnia 14 grudnia 2012 r. (Dz.U.2013.21 ze zmianami);

- Ustawy o ochronie przeciwpozarowej z dnia 24 sierpnia 1991 r.
(t.jDz.U.2009.178.1380) wraz z obowigzujgcymi rozporzgdzeniami;

- Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa w sprawie rodzaju i

zakresu opracowan geodezyjno-kartograficznych oraz czynnosci geodezyjnych
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obowigzujgcych w budownictwie z dnia 21 lutego 1995 r. (Dz.U.1995.25.133 ze
zmianami);
- Ustawy o drogach publicznych z dnia 21 marca 1985 r. (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 1440);
- Ustawy prawo geologiczne i gérnicze z dnia 9 czerwca 2011 r. (t.j. Dz. U. z 2015. poz. 196) .

Zakres i forma projektu budowlanego powinna odpowiada¢ warunkom okreslonym
w  Rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25
kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego
(Dz.U.2012.462 ze zmianami). Zgodnie z art. 20 ust. 4 w/w ustawy Prawo budowlane do
projektu budowlanego nalezy dotgczy¢é os$wiadczenie o sporzadzeniu projektu

budowlanego zgodnie z obowigzujacymi przepisami oraz zasadami wiedzy techniczne;j.

10. Warunki wynikajace z uzgodnien :
- Wojewddzki  Konserwator — Zabytkéw w  Szczecinie -  postanowieniem  zn.
ZN.5151.60.2017.W z dnia 10.08.2017. uzgodnit projekt dec. o w.z. bez uwag;
- Wydziat Inzyniera Miasta UM éwinoujécia — pismem zn. WIM.6730.9.2017.GD z dnia
22.08.2017. - uzgodnit projekt decyzji bez uwag.

11, Wyniki analizy stanowig zatgcznik nr 2 do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Whnioskowana inwestycja stanowi kontynuacje zabudowy parkingowej jako funkgji
towarzyszacej funkcji mieszkaniowej jak réwniez wpisuje sie w charakter zabudowy kwartatéw
catej dzielnicy miasta. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
przeprowadzona zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
zakresie spetnienia warunkéw, o ktdrych mowa w art. 61 ust. 1- 5 ustawy z dnia 27 marca
2003r.) wykazata brak przeciwwskazan dla wykonania wnioskowanej inwestycji. Przy okredlaniu
warunkéw zabudowy wzigto pod uwage uwarunkowania zewnetrzne — sasiednie obiekty z obszaru
analizowanego. Poniewaz teren nieruchomosci nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, warunki zabudowy i zagospodarowania terenu ustala sie w
drodze decyzji, poprzedzonej analiza. Planowana funkcja garazowa jako towarzyszaca funkdji
mieszkaniowej jest zgodna z dominujacg funkcjg obszaru analizowanego i zgodna jest z
uchwalonym studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Swinoujscia (uchwata nr LXVII442/2002 Rady Miasta Swinoujscia z dnia 5 lipca 2002).

Przed wydaniem niniejszej decyzji zawiadomiono strony o wszczeciu postepowania w

sprawie — zawiadomienie znak: WUA.6730.26.2017.PP z dnia 25.05.2017 r. W terminie
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wyznaczonym w  zawiadomieniu strony wniosty uwagi dotyczace planowanej wysokosci

zabudowy, sposobu dojazdu do obiektu i komunikacji wewnatrz obiektu (kierunek najazdu rampy

wjazdowej na gorne kondygnacje).

e Wdniu 05.06.2017. p. Ewa Dziedzicka, reprezentujgca hotel Ottaviano przy ul. Monte Cassino
wniosta swoje uwagi - obawy przed wigczeniem do zakresu terenu inwestycji dziatek
dotychczas przez Nig dzierzawionych.

e W dniu 06.06.2017. swoje uwagi wniesli Wiasciciele nieruchomosci przy ul. Bohateréw
Wrzesnia 10 — 14, postulujac ograniczenie wysokosci obiektu do dwdch kondygnagii
nadziemnych (bez gérnego poziomu otwartego) i zaplanowanie garazoparkingu jako w
catosci zamknietego, wyposazonego w ekrany i zielen zabezpieczajgce przed spalinami lub
hatasem.

Stanowisko Wtascicieli obejmuje takze problem mozliwej kolizji z dojazdem do ich
posesji. ,Proponowany kierunek wyjazdu z parkingu stwarza zagrozenie kolizjig i
dyskomfort w korzystaniu z posesji usytuowanych przy Bohateréw Wrzesnia.”

. W dniu 07.06.2017. uwagi wniosta Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. Armii Krajowej 7-7A.
Wspdlnota obawia sie o mozliwos¢ utraty korzysci materialnych i psychofizycznych w
zwigzku z budowg obiektu w poblizu swojej nieruchomosci i domaga sie w ramach
zados¢uczynienia udostepnienia 11 mp do wytgcznego uzytkowania.

. W dniu 06.06.2017. pp. Ryszard i Jolanta Wawrzyniak ztozyli pismo z zastrzezeniami i
watpliwosciami w sprawie lokalizacji i kierunku rampy wjazdowej na gérne poziomy
obiektu.

. p. Grazyna Szmidla, Zarzadca nieruchomosci budynkdw przy ul. Armii Krajowej 1 i
Bohateréw Wrzesnia 10 — 11 przekazuje zainteresowanie cztonkow powyzszych wspdlnot
pozyskaniem statych miejsc postojowych dla mieszkancow kwartatu, uzyskaniem prawa do
wytgcznego korzystania z miejsc postojowych w projektowanym garazu.

Dnia 19.07.2017. odbyto sie spotkanie dyskusyjne zorganizowane w UM Swinoujécie z
udziatem przedstawicieli Gminy, Wydziatu Urbanistyki i Architektury, Projektanta oraz
mieszkancow kwartatu. Podczas spotkania zostaty wyjasnione kwestie wielkosci,
pojemnosci, formy, rodzaju planowanego garazoparkingu a takze sposobu dojazdu do
niego i rozwigzania komunikacji wewnetrznej. Dyskusja pokazata, ze panuje duze
zrozumienie mieszkancow dla budowy garazoparkingu i nadzieja na zagospodarowanie
catosci wnetrza kwartatu wraz z budowa garazoparkingu na tym terenie. Przed wydaniem
tej Decyzji zawiadomiono strony postepowania zawiadomieniem z dnia 25.08.2017. Nikt z

zawiadomionych nie wnidst uwag do tresci i zakresu decyzji.
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Ocena rozwigzan projektowych w obszarze oddziatywania obiektu w tym warunkdw w
zakresie ochrony uzasadnionych intereséw osob trzecich nastgpi na etepie postepowania o
wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

Po rozpatrzeniu wniosku i dokonaniu analizy funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania

terenu orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie:

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich
(art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Whnioskodawca, ktory nie uzyskat prawa dysponowania gruntem przeznaczonym na cele budowlane nie
przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach
zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Niniejsza decyzja
jest bezterminowa. Jezeli dla przedmiotowego terenu uchwalony zostanie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, ktérego ustalenia bedg inne niz w niniejszej decyzji nastapi
stwierdzenie jej niewaznosci.

Do whniosku o pozwolenie na budowe nalezy dotaczyé:

- 4 egzemplarze projektu budowlanego

- oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.
Whniosek i o$wiadczenie o posiadaniu prawa do dysponowania terenem na cele budowlane muszg by¢
ztozone zgodnie ze wzorem ustalonym w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca

2003r. (Dz. U. Nr 120, poz. 1127).
Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Szczecinie za

posrednictwem tutejszego Urzedu w terminie czternastu dni od dnia jej doreczenia.

Zakgczniki do decyzji :

P

1. mapa sytuacyjno — wysokosciowa w skali 1:500

2. analiza

[}
Opracowat: rchitekt Pawet chc\
]
uprawnjenia op(ojelgtowania
bez ograniczen

6
na licie Izby Architektéw nr PK — 0207
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Otrzymuja:
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Wydziat Inzyniera Miasta, Urzad Miasta éwinoujécie, ul. Wojska Polskiego 1/5, Swinoujécie;
WM ul. Boh. Wrzeénia 9, Zarz. ,Patron”, ul. Niedziatkowskiego 6B/3, 72-600 Swinoujscie;

WM ul. Boh. Wrzeénia 10, Zarz. ,G&G Nieruchomoéci, ul. Karsiborska 2F/2, 72-600 Swinoujécie;
WM ul. Boh. Wrzeéniall, Zarz. ,G&G Nieruchomoéci, ul. Karsiborska 2F/2, 72-600 $Swinoujécie;
pp. Jolanta, Ryszard Wawrzyniak, ul. Torunska 55a, 72-600 Swinoujécie;

p. Valentina Zborowska, ul. Boh. Wrzesnia 13/3, 72-600 éwinoujécie;

pp. Mariola, Witold Wisniewscy, ul. Zielona 2, 66-470 Kostrzyn;

pp. Krystyna, Sylwester Sas, ul. Putaskiego 42/27, 50-443 Wroctaw;

pp. Beata, Waldemar Wiodarscy, ul. Torunska 52/1, 72-600 éwinoujécie;

. pp. Iwona, Piotr Budzynowscy, ul. Bohateréw Wrzeénia 14/3, 72-600 Swinoujscie;

. pp. Matgorzata, Roman Widurscy, ul. Bohateréw Wrzeénia 14/2, 72-600 Swinoujécie;

. "WM ul. Bohaterow Wrzesnia 15,16, Zarz. Tadeusz Gala, ul. Monte Cassino 15, 72-600 éwinoujécie;

. DiM Dimke Makuch S.C., ul. kadm. W. Steyera 6A, 72-600 éwinoujécie;

. Polish — American Corporation Sp. z 0.0., ul. Wojska Polskiego 45, 72-600 éwinoujécie;

. p. Kazimierz Karpowicz, ul. Anhellego 26, 71-037 Szczecin;

. WM budynku przy ul. Armii Krajowej 1, Zarz. ,G&G Nieruchomosci”, ul. Karsiborska 2F/2, 72-600 éwinoujécie;
. p. Agata Geca, ul. Chrobrego 12/1, 72-600 éwinoujécie;

. pp. Maja, Jarostaw Wierzbiccy, ul. Chrobrego 12, 72-600 Swinoujécie;

. pp. Katarzyna, Tadeusz Siwinscy, ul. Armii Krajowej 2/2, 72-600 éwinoujécie;

. p. Monika Szunke, ul. Armii Krajowej 2/1, 72-600 Swinoujscie;

. Zjednoczone Przedsiebiorstwa Rozrywkowe w Warszawie S.A., ul. Senatorska 13/15, 00-075 Warszawa;

. WM budynku przy ul. Chrobrego 8, Zarz. ,,DOMUS ieg”, ul. Wojska Polskiego 16A/1, 72-600 éwinoujécie;

. WM budynku przy ul. Chrobrego 4-6, Zarz. ,DOMUS ieg”, ul. Wojska Polskiego 16A/1,72-600 éwinoujécie;

. WM budynku przy ul. Chrobrego 2, Zarz. ,DOMUS ieg”, ul. Wojska Polskiego 16A/1, 72-600 Swinoujscie;

. WM budynku przy ul. Chrobrego 2a, Zarz. Ryszard Golczak, ul. Armii Krajowej 8a/17, 72-600 éwinoujécie;

. WM budynku przy ul. Armii Krajowej 1, Zarz. ,G&G Nieruchomosci”, ul. Karsiborska 2F/2, 72-600 Swinoujécie;

. WM budynku przy ul. Armii Krajowej 4, Zarz. ,G&G Nieruchomosci”, ul. Karsiborska 2F/2, 72-600 S'.winoujécie;
. PSS ,Spotem” ul. J.Bema 1, 72-600 Swinoujécie;

. p. Piotr Czerwinski, ul. Trentowskiego 4/44, 72-600 Swinoujécie;

. WM bud. przy ul. Armii Krajowej 7 - 7a, zarz. ,G&G Nieruchomséci”, ul. Karsiborska 2F/2, 72-600 Swinoujscie;
. WM budynku przy ul. Armii Krajowej 8, zarz. Ryszard Golczak, ul. Karsiborska 2F/2, 72-600 Swinoujécie;

. WM budynku przy ul. Monte Cassino 1, zarz. ,ANKOR", ul. Monte Cassino 16/2, 72-600 Swinoujscie;

. WM budynku przy ul. Monte Cassino 2, Sp. Mieszk. ,Stoczniowiec”, ul. Monte Cassino 27¢, 72-600 éwinoujécie;
. WM budynku przy ul. Monte Cassino 3, zarz. Ewa Dziedzicka, ul. L.Staffa 9, 72-600 Swinoujécie;

. p. Aleksandra Korcz, ul. Gdynska 27e/30, 72-600 Swinoujécie;

. ZGM, ul. Wyspianiskiego 35C, 72-600 Swinoujécie;

. WEN, wm;

.af@. . . . . . . . . . . . .. .. .II-1435

Urzqd Miasta Swinoujscie, Wydziat Urbanistyki i Architektury, ul. Wojska Polskiego 1/5 72-600 Swinoujscie
BOI tel. 91 321 31 02, tel. 91 327 86 19, email: wua@um.swinoujscie.pl, www.swinoujscie.pl
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funkcgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkoéw, na

Swinoujécie, 22.08.2017 r

podstawie art. 61 ust. 1- 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Opis wniosku o wydanie warunkow zabudowy:

1.1.  Whnioskujacy:
Gmina — Miasto Swinoujscie, Wydziat Inzyniera Miasta Urzedu Miasta Swinoujécie;
wniosek zarejestrowany w dniu 12.05.2017. w UM éwinoujécie pod nr 18814/2017,
uzupetniony w dniu 01.08.2017.;

1.2.  Adres, obregb, nr geodezyjny dziatki /dziatek/ wnioskowanego zamierzenia:
we wnetrzu kwartatu ograniczonego ulicami: Monte Cassino, Bohateréw Wrzesnia, Bolestawa
Chrobrego, Armii Krajowej , na terenie dziatek nr 615/16, 640/2, 638, 615/13, 626/10, 626/13,
626/14, 626/15, 626/16, 626/17, 626/18, 635/1 w obr. 0006 w Swinoujéciu.

1.3.  Opis wnioskowanego zamierzenia:
Whioskodawca wystapit o okreslenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na:
- budowie budynku parkingu 3 — poziomowego, na ca 114 mp dla samochodéw
osobowych, z niezbedng infrastrukturg techniczna, z czego cze$¢ mp w parkingu
zamknietym, zlokalizowanym na poziomie I kondygnacji nadziemnej i cze$ciowo II
kondygnacji nadziemnej a cze$¢ na zasadzie parkingu otwartego w czesci poziomu II
kondygnacji i na trzecim poziomie obiektu;
- budowie terenowych miejsc postojowych, w poziomie terenu;
- budowie obiektéw matej architektury wraz z zagospodarowaniem terenéw

rekreacyjnych;
- wykonaniu ciagéw pieszych i dojazdéw do istniejacych budynkdw i
projektowanego budynku garazu,

2. Okreslenie granic obszaru analizowanego zwanego dalej,,obszarem”,
(mapa okreslajgca obszar analizowany stanowi zatgcznik nr 1 do ,Analizy”).
Szerokos¢ frontu nieruchomosci ~ 73,00 m. Analizowany obszar zostat zamkniety w wieloboku
0 wymiarach ca 300,00 x 400,00 m - w obszarze wyznaczonym na podstawie
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dn. 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i pokazany na zatgczniku nr 1 do tej
analizy i zaznaczony na mapie linig przerywana.

3. Opis stanu istniejgcego.



Inwestor zamierza zrealizowa¢ w $rodku kwartatu z zabudowg $rodmiejskg mieszkalng z
ustugami w parterach i z tymczasowg zabudowg gospodarczg i garazowg na zapleczach
nieruchomosci. Nieruchomosci objete wnioskiem s3 ptaskie, pokryte ptytami drogowymi,
resztkami starych nawierzchni, posadzek, a takze wymagajacych uporzadkowania resztek garazy i
komorek gospodarczych, a takze budynku stolarni ,Sek” (dziatka i budynek s wiasnoscig
prywatng), znajdujgcym sie we wschodniej czesci wnetrza kwartatu. Niektdre dziatki objete
wnioskiem zabudowane sg tymczasowymi komdrkami, budynkiem gospodarczym oraz dwoma
garazami przeznaczonymi do rozbiorki. Na terenie objetym analizg w kwartale $rodmiejskim
znajduja sie budynki maksymalnie 5 — kondygnacyjne przekryte dachami wysokimi — z
wyjatkiem budynku przy ul. Monte Cassino 1 (lata 80-te) i budynku przy ul. Bohaterdw Wrzesnia
15 (wspodtczesny) We wnetrzu, na zapleczach budynkéw znajdujg sie miejsca postojowe,
garaze, zespoly garazowe, W pewnej czesci zapewniajace zaspokojenie potrzeb parkingowych
mieszkancow, oprécz tego nieliczne drzewa i krzewy. Dostep do wnetrza kwartatu zapewnia
jedyny wjazd od strony ul. Bolestawa Chrobrego.

Kwartat tworzg budynki wielorodzinne o wysokosci 3 — 5 kondygnacji w zwartej
zabudowie obrzeznej, budynki pochodzg z rdéznych okreséw, czes¢ zostata wybudowana w
okresie przedwojennym, cze$¢ w latach 80-tych i 90- tych, s3 tez obiekty nowe, kilkuletnie, a
takze jeden w trakcie budowy. Niektdre budynki, wybudowane w okresie przedwojennym
posiadajg tradycyjne oficyny mieszkalne. Wszystkie budynki w obszarze analizy kryte sg réznymi
formami dachéw stromych, o réznym kacie spadku potaci dachowych.

Zdjecia z obszaru analizy ztanowig zatgcznik nr 2 do tej analizy.

4. Okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy.

4.1.

4.2,

(w zakresie kontynuacji funkgji, parametrow, cech i wskazZnikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu):
Analiza w zakresie kontynuacji funkcji i ustalenie wymagan w tym zakresie:
Teren w obszarze analizy obejmuje zabudowe mieszkaniowg z ustugami w parterze i — w
nielicznych przypadkach — w poziomie I pietra. W jednym przypadku wystepuje zabudowa
hotelowa — budynek przy ul. Monte Cassino 3 — hotel ,Ottaviano”. Kazdy budynek powinien
mie¢ zapewniong odpowiednig ilos¢ miejsc postojowych, dla wielu budynkéw miejsca postojowe -
tymczasowe — znajdujg sie na terenie dziatek gminnych. Zamiar wybudowania budynku
garazoparkingu wielopoziomowego miesci sie w ramach funkcji zabudowy przedmiotowego terenu
— parkingi i garaze jako funkcja uzupetniajgca do wiodacej, podstawowej funkcji w kwartale —
mieszkalnej.
Analiza w zakresie linii zabudowy i ustalenie wymagarn w tym zakresie:
w zwiazku z planowang lokalizacjg obiektu parkingu wielopoziomowego we wnetrzu kwartatu, bez
nawigzania do zadnej z kamienic w zabudowie obrzeznej, postanowiono odstapi¢ od wyznaczania

maksymalnej szerokosci elewacji frontowej (proponowana w koncepcji 32,00 m).



4.3.  Okreslenie wskaZnika powierzchni zabudowy terenu nieruchomosci:

nr Adres % zabudowy
i ul. Bohateréw Wrzesnia 9 84
2 ul. Bohaterdw Wrzesnia 10 100
3 ul. Bohateréw Wrzesnia 11 100
4 ul. Bohateréw Wrzesnia 11a/12 85
5 ul. Bohateréw Wrzesnia 13 73
6 ul. Bohateréw Wrzesnia 14 | 62
7 ul. Bohateréw Wrzesnia 15-16 72
8 ul. Bohateréw Wrzesnia 21 a,b,c,d 91
9 ul. Chrobrego 14 100
10 ul. Chrobrego 12 58
11 ul. Chrobrego 10 94
12 ul. Chrobrego 4, 6, 8 56
13 ul. Chrobrego 2, 2a 65
14 ul. Armii Krajowej 1, 2 66
15 ul. Armii Krajowej 3 56
16 ul. Armii Krajowej 8, ul. Monte Cassino 1 72
17 ul. Monte Cassino 2 43
18 ul. Monte Cassino 3 81
19 ul. Monte Cassino - stolarnia ,Sek” 50

Sredni obliczony wskaznik powierzchni zabudowy dla obszaru analizy wynosi 75,4 %.

Wspdtczynniki  powierzchni zabudowy poszczegdinych dziatek i nieruchomoéci w obszarze
analizy oraz sposdb obliczenia Sredniego wspdtczynnika powierzchni zabudowy dla wnioskowanej
nieruchomosci pokazano takze na zatgczniku graficznym do tej analizy.

Powierzchnia terenu wnetrza kwartatu - 3214,00 m2, teoretyczna powierzchnia do mozliwej
zabudowy — 2410,00 m2. Planowana powierzchnia zabudowy garazoparkingu — 1216,00 m?2 ( Dwa

razy mniej).



4.4.

4.5,

Analiza obszaru w Zzakresie szerokosci elewacji frontowej i ustalenie wymagari w tym zakresie

dla wnioskowanego zamierzenia.

Ze wzgledu na lokalizacje parkingu wielopoziomowego we wnetrzu kwartatu odstepuje sie od
okreslenia maksymalnej szerokosci elewacji frontowej obiektu. Proponowana zabudowa o
szerokosci ca 31,00 m nie przekracza maksymalnych wymiaréw budynku, jakie wynikaja z réznych

uwarunkowan: terenowych, komunikacyjnych, estetycznych, z warunkdéw technicznych etc.

Analiza wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki i ustalenie wymagari
w tym zakresie (budynki dostepne z tej samej drogi publicznej):

Wysokos¢ gérnych krawedzi elewacji frontowych istniejacej zabudowy pierzejowej od ul.
Monte Cassino, Bohaterow Wrzeénia, Armii Krajowej i Bolestawa Chrobrego zawiera sie w
przedziale 7,00 m - 11,0 m, proponowana wysoko$¢ garazu — 8,00 m miesci sie w ww/
przedziale i nie przekracza maksymalnej wysokosci dla garazy wielostanowiskowych w
sasiednich kwartatach (garaz dwupoziomowy we wnetrzu kwartatu przy narozniku ulic Wybrzeze
Wiadystawa IV i Bolestawa Chrobrego, garaz dwupoziomowy w kwartale ulic Bohateréw

Wrzesnia, M.].Pitsudskiego, Piastowska).

4.6.  Analiza w zakresie geometrii dachu (kat nachylenia, wysokoSc kalenicy i uktad potaci

dachowych) i ustalenie wymagan w tym zakresie:

Istniejace budynki w zabudowie pierzejowej kryte sg dachami stromymi, o réznym skacie spadku
potaci dachowych ptaskimi lub mansardowymi z lukarnami. Zabudowa garazowa i gospodarcza
wewngtrz kwartatu i kwartatéw sasiednich kryta jest dachami ptaskimi albo wysokimi o matym
stopniu nachylenia potaci dachowej. Wnioskowana forma zadaszenia (dach ptaski) miesci sie w

istniejgcych granicach.

Okreslenie dostepu do drogi publicznej.

Dostegp do terenu wnetrza kwartatu — istniejacy, poprzez wjazd z ulicy B.Chrobrego i drugi -
planowany, z ul. Bohaterow Wrzesnia poprzez teren nieruchomosci pod nr 18 — 20.

Ocena, czy istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego.

Whnioskodawca dotgczyt do wniosku warunki i umowy na dostawy mediow (energia elektr., gaz,
woda, scieki) do budynku.

Ocena, czy teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i
lesnych na cele nierolnicze~+ nitlesnespibo jest objety zgoda uzyskang przy
sporzadzaniu miejscowych planow, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy,
o ktorej mowa w art. 88 ust. 1 (ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym):



Teren nieruchomosci ztozony z dziatek nr 615/16, 640/2, 638, 615/13, 626/10, 626/13,
626/14, 626/15, 626/16, 626/17, 626/18, 635/1 w obr. 0006 - jest gruntem budowlanym.

8. Okreslenie ustaleri dotyczacych :

8.1.  Ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu: raport dotyczacy skutkdw oddziatywania na Srodowisko
nie jest wymagany;

8.2. Ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdtczesnej: lokalizacja
nieruchomosci znajduje sie w strefie ochrony konserwatorskiej na terenie wpisanym do rejestru
zabytkdéw pod nr A-1177;

8.3.  Ochrony interesow 0s6b trzecich: Inwestycja nie moze naruszy¢ intereséw o0séb trzecich. Stronami
W postepowaniu jest Wnioskodawca oraz wiasciciele nieruchomosci sasiednich;

8.4. Granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie.

Inwestycja potozona jest na terenie obszaru gérniczego o nazwie Swinoujécie I —
ustanowionego decyzjg Marszatka Wojewddztwa Zachodniopomorskiego znak:
WOS.111.7422.2.2013.2Z z dnia 17 czerwca 2013 r. dla zloza Swinoujécie WL 7935 wody

lecznicze pod numerem: 5/1/96.

9. Whnioski koricowe.

Przeprowadzona analiza jest podstawg do okreslenia warunkéw zabudowy na
zamierzenie budowlane zgodne z zamiarem przedstawionym we wniosku. We wniosku
zaproponowano neutralny, modernistyczny budynek przekryty dachem ptaskim —
wpisujgcy sie w zroznicowane estetycznie otoczenie poprzez planowane pokrycie Scian
obiektu zielenig pnaca. Garazoparking zapewni mozliwos$¢ parkowania samochoddw
osobowych mieszkaficom okolicznych budynkdw a takze spowoduije dalsze
zagospodarowanie wnetrza kwartatu poprzez wybudowanie drég dojazdowych, obiektow
matej architektury, wiat Smietnikowych, ew. rowerowych, a takze zagospodarowania i
urzgdzenia terendw zielonych.

Biorac pod uwage powyzsze stwierdzono, ze nalezy wydaé decyzje pozytywna.

Zataczniki:
- mapa z zaznaczeniem obszaru analizy.

zdjecia przedstawiajace analizowany teren inwestycji w kontekécie otaczajgcej zabudowy.
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