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STUDIO A4 Szczecin
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10, 2018

~ WPLYNELO Decyzja Nr 196/ 18

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r., poz. 1945, t. j.), w zwigzku z art. 4, ust. 2.
pkt. 2 tejze ustawy i zgodnie z art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2017 r., poz. 1257, z pozn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku

Wyzszej Szkoly Bankowej w Poznaniu, Al. Niepodleglosci 2, 61-874 Poznan,

zlozonego w Urzedzie Miasta Szczecin dnia 09.07.2018 r., uzupetnionego dnia 02.08.2018 r.,
dnia 01.10.2018 r. i dnia 08.10.2018 r., o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji:

przebudowa, rozbudowa, nadbudowa i zmiana sposobu uiytkowania budynku
uslugowego i magazynowego na cele uslug (niepubliczna szkola wyzsza) wraz
= infrastrukturq techniczng i zagospodarowaniem terenu, w tym elementami reklamowymi

i ogrodzeniem o wys. do 5 m od strony zachodniej przy ul. Czackiego 34 i ul. Sniadeckich
3 w Szczecinie (dz. nr 29/1, 9, 11, 10/5, 3/8 obreb 1040),

USTALAM
na rzecz Wyzszej Szkolv Bankowej w Poznaniu. Al. Niepodleglosci 2, 61-874 Poznan,
warunki zabudowy

dla terenu *polozonego w Szczecinie przy ul. Czackiego 34 i Sniadeckich 3
(dz. nr 29/1, 9, 11, 10/3, 3/8 obreb 1040).

* wnioskowany teren inwestycyjny oznaczono na zalaczniku graficznym Nr 2

I. Rodzaj inwestycji:

przebudowa, rozbudowa, nadbudowa i zmiana sposobu uiytkowania budynku

uslugowego i magazynowego na cele uslug (niepubliczna szkola wyzsza) wraz

z infrastrukturq technicznq i zagospodarowaniem terenu, w tym elementami reklamowymi
i ogrodzeniem o wys. do 5 m od strony zachodniej przy ul. Czackiego 34 i ul. Sniadeckich

3 w Szczecinie (dz. nr 29/1, 9, 11, 10/5, 3/8 obreb 1040).

Funkcja zabudowy: ustugowa.

II. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepisow odrebnych:
a) Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

1.

LS ]

obowigzujaca linia zabudowy — linia zabudowy dzialki inwestycyjnej zarowno od ul.
zackiego jak i od ul. Sniadeckich, wyznaczona przez lica istniejqcej zabudowy - nie
ulega zmianie. Obecna linia zabudowy jest linig nieprzekraczalng dla rozbudowy.
wskazmk zabudowy — maksymalnie 60 %.
szeroko$¢ elewacji frontowych — od ul. Czackiego 28-40 m, od ul. Sniadeckich 18-41 m.
wysokos¢ gornych krawedzi elewacji frontowych (gzymsu, attyki) — od ul. Czackiego nie
ulega zmianie, od ul. Sniadeckich 17-18,5 m. Calkowita wysokos¢ nowej zabudowy w jej
najwyzszym miejscu (mierzona od poziomu terenu w tym miejscu) nie przekraczajqca 24
m. Nadbudowa od ul. Czackiego wycofana w stosunku do lica elewacji frontowej
o minimum 1,5 m.



5.
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geometria dachow — dachy plaskie, dla nadbudowanych czesci dopuszcza sie dachy
Jedno- lub kilkuspadowe (szereg 3 dachow jednospadowych) w uklad=ie rownoleglym do
ulic, o kgcie nachylenia polaci 15-45 stopni.

dopuszcza si¢ na granicy z dzialkami sqsiednimi lite ogrod=enia = elementami zadaszer
nie przekraczajgcee wysokosci 3 m od terenu,

dopuszcza si¢ elementy reklamowe wolnostojgce (stand, pylon) Ilub zintegrowane
z zadaszeniem wjazdu/wejscia, nie przekraczajgce wysokosci 7 m od poziomu terenu,
bqdz usytuowane na budynku.

Uwaga: Ww. ustalenia moga ulec ograniczeniu badZ doprecyzowaniu przez zalecenia

konserwatorskie.

b)

¢)

d)

[

o2

e)

Warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi:

Nie dotyczy.

Warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr

kultury wspolczesnej:

Planowana inwestycja dotyczy terenu wpisanego do gminnej ewidencji zabytkow jako
uklad przestrzenny Srédmiescia Szczecina. W wigzku z powyzszym Inwestor winien
uzyskac zalecenia konserwatorskie Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Szczecinie
dla ww. inwestycji.

Uwaga: W stosunku do przedmiotowej inwestycji pozwolenie na budowe organ
administracji - architektoniczno-budowlanej wydaje w uzgodnieniu = Miejskim
Konserwatorem Zabytkéw w Szczecinie, w mysl ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2017 r., poz. 2187, z pén.

zm.).
Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
sposOb zaopatrzenia w wode i energie elektryczna — w oparciu o0 istniejgcq

infrastrukiure, wg warunkow wydanych przez zarzadcow sieci,

sposob odprowadzenia $ciekow sanitarnych i wod opadowych — do istniejgce] sieci

kanalizacji, wg warunkéw wydanych przez zarzqdce sieci,

ustalenia dotyczace obshugi komunikacyjnej

— W przypadku zlokalizowania infrastruktury technicznej w pasie drogowym, zgodnie
z art. 39 ust. 3 ustawy z dnia 21.03.1985 r. o drogach publicznych (Dz. U, z 2017 r.
poz. 2222, t. j.), nalezy uzyskac zgode zarzqdcy drogi (Zarzqdu Drég i Transportu
Miejskiego w Szczecinie), w drodze decyzji administracyjnej.

— Niezbedng dla potrzeb planowanej inwestycji ilos¢ miejsc parkingowych nalezy
lokalizowac¢ na terenie dzialki planowanej do zainwestowania.

— W celu przebudowy zjazdéw nalezy, zgodnie z art. 20 punkt 8 i art. 29 ust. 1 ustawy
o drogach publicznych, nalezy uzyskaé zezwolenie zarzqdey drogi.

wymagana ilos¢ miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych — nalezy zapewnic

dla wprowadzanej funkcji odpowiedniq ilos¢ tych miejsc. nie mniej jednak niz 10 mp.

Warunki wynikajjce z innych przepiséw odrebnych:

Sposob gospodarowania odpadami reguluje ustawa z dnia 14.12.2012 r. 0 odpadach (D-.
U z2018vr., poz. 922, z péZn. zm.).

W projekcie budowlanym nalezy spelni¢ wymogi art. 5 ust. 1 i art. 6 ustawy z dnia
07.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r. poz. 1202, z péZn. zm.).

Zakres i tres¢ projektu budowlanego powinny spelniaé wymagania okreslone w art. 34
ustawy  Prawo  budowlane oraz w  Rozporzqdzeniu Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25.04.2012 r. w sprawie szczegolowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2012 r. poz. 462, z pozn. zm.).

Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:



Strona3 z 8

Realizacja inwestycji nie moze naruszac interesu prawnego osob trzecich, ani
powodowac pogorszenia warunkow uzytkowania sgsiednich nieruchomosci.
I1I. Linie rozgraniczajace teren inwestycji okresla zalycznik graficzny.
Opieczetowane zalgezniki w liczbie 3 sztuki stanowiq integralng czes¢ niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Przedmiotem wniosku jest przebudowa, rozbudowa, nadbudowa i zmiana sposobu uzytkowania
budynku ustugowego i magazynowego na cele ustug (niepubliczna szkota wyzsza) wraz z infrastruktura
techniczng i zagospodarowaniem terenu, w tym elementami reklamowymi 1 ogrodzeniem o wys. do 5 m
od strony zachodniej przy ul. Czackiego 3A i ul. Sniadeckich 3 w Szezecinie (dz. nr 29/1, 9, 11, 10/3, 3/8
obreb 1040).

Na podstawie art. 53 ust. 3 1 art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym zbadano stan prawny terenu inwestycji i sasiedztwa, uznajac za strony w sprawie:
Inwestora, wlascicieli 1 wieczystych uzytkownikow dzialek objetych inwestycja i dziatki sgsiedniej nr 44
obreb 1040; zbadano takze stan faktvczny zainwestowania terenu. Zgodnie z art. 61 ust. | ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przeanalizowano funkcje oraz cechy zabudowy
i zagospodarowania dzialek sasiednich, dostepnych z tej samej drogi publicznej co dziatka przeznaczona
pod zabudowg, w odleglosci 3-krotnej szerokosci jej frontu. Ustalono, ze sasiednie dziatki nr 27/3 1 8
obreb 1040, dostepne z tych samych drog publicznych, sg zainwestowane w sposdb pozwalajacy na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy, teren ma dostep do drogi publicznej, nie wymaga
zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, a istniejace
uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego. Nie znaleziono réwniez kolizji
z przepisami odrebnymi. Uznano wiec, ze wnioskowana inwestycja speia lacznie warunki okreslone
w art. 61 ust. 1 punkt 1-5 przywotanej ustawy, niezbedne dla ustalenia warunkéw zabudowy.

Nastepnie wyznaczono obszar analizowany i przeprowadzono na nim analize¢ funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z § 3 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. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588). Wykonano dokumentacje fotograficzna. Gabaryty i geometrig
dachow okreslono na podstawie wizji w terenie, wykorzystano rowniez dostepne materialy archiwalne.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 i 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
niniejsza decyzje uzgodniono z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow w Szczecinie (postanowienie
z dnia 12.09.2018 r. znak: ZN.5151.59.2018.W). Wzieto tez pod uwage stanowisko Zarzadu Drog
i Transportu Migjskiego w Szczecinie (pismo z dnia 21.08.2018 r. znak: IE.0607.11966.2018.KM).

Wyniki analizy zapisano w zataczniku opisowym do niniejszej decyzji.

Stosownie do art. 10 § 1 kpa strony mialy mozliwos¢ wypowiedzenia si¢ co do zebranych
dowodow i materialow oraz zgloszonych zadan.

W dniu 01.10.2018 r. wplynelo pismo Pelnomocnika Inwestora z prosba ponowne
przeanalizowanie zapotrzebowania na miejsca parkingowych, generowanego przez inwestycje oraz
0 umieszczenie w tresci decyzji zapisow dotyczacych zadaszonego ogrodzenia na granicy z dzialkami
sasiednimi i elementow reklamowych.

W dniu 08.10.2018 r. wplvneto pismo kolejne pismo Pelnomocnika Inwestora, uzupetniajace
pismo poprzednie w zakresie ilosci miejsc parkingowych mozliwych do zapewnienia oraz maksymalnej
wysokosci elementow reklamowych.

Uznano za stuszne argumenty Inwestora odnosnie miejsc parkingowych i skorygowano stosowny
zapis w decyzji. Szczegdtowe uzasadnienie zamieszczono w zalaczniku opisowym do decyzji.

Biorac pod uwage potrzebe uszczegdtowienia dopuszczalnych form zagospodarowania terenu,
niezbednego przy staraniu sie o pozwolenie na budowg — wprowadzono odpowiednie zapisy dotyczace
elementdéw reklamowych i ogrodzenia od strony zachodniej.

POUCZENIE
Informuje. ze na etapie wydania decyzji o warunkach zabudowy nie rozstrzyga si¢ spraw
zwiazanych z prawem wiasnosci.
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Uzyskanie decyzji o zmianie pozwolenia na budowe dla wnioskowanego zamierzenia
inwestycyjnego, zgodnie z art. 36a ust. 2 ustawy Prawo budowlane, nastapi po przedlozeniu organowi
administracji architektoniczno - budowlanej: niniejszej decyzji oraz zatacznikéw wymienionych w art. 33
ustawy odpowiednio do zakresu tej zmiany.

Decyzja o warunkach zabudowy nie upowaznia do rozpoczecia robot budowlanych. W swietle
powyzszego wszelkie dzialania inwestycyjne prowadzone przed uzyskaniem prawa do terenu, jak tez
koszty z nimi zwiazane sa ryzykiem potencjalnego inwestora i obciazaja go w calosci.

W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wigcej niz
jednemu wnioskodawcy.

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien osob trzecich. Wnioskodawcey, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie
o zwrot naktadéw poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzjg o warunkach zabudowy.

Koszty realizacji ew. roszczen, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1 lub ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zwigzanych z uniemozliwieniem korzystania z nieruchomosci lub jej
czesci w sposob dotychezasowy lub jego ograniczeniem - ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe.

Decyzja niniejsza jest wazna do dnia stwierdzenia jej wygasniecia odrebng decyzja z powodow
okreslonych w art. 65 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Od decyzji niniejszej stuzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Szczecinie Plac Batorego 4, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej
doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem
dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwolania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Zalaczniki zawierajace wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu:
1. Zalacznik opisowy

2. Zalacznik graficzny — mapa syt. - wys. 1:500

3. Analiza — czgsé¢ graficzna - mapa syt. - wys. 1:1000

Otrzymuja:
1)Wyzsza Szkota Bankowa w Poznaniu, Al. Niepodlegtosci 2, 61-874 Poznan
do rak petnomocnika: Pan Jacek Lenart,
Studio A4 Spotka Projektowa z 0.0., al. Wojska Polskiego 20, 70-470 Szczecin
. RUCH S.A.. ul. Chtodna 52, 00-072 Warszawa
. Spéldzielnia Mieszkaniowa SRODMIESCIE, ul. Ofiar Oswiecimia 6, 71-503 Szczecin
. Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. Czackiego 3 w Szczecinie,
adres do korespondencji: Zarzadea Sp. z 0.0., ul. Wyszynskiego 14, 70-201 Szczecin

RSNV ]

5. Zarzad Drog i Transportu Miejskiego w Szczecinie, ul. Klonowica 5, 71-241 Szczecin
6. Wydzial Mieszkalnictwa i Regulacji Stanow Prawnych Nieruchomosci — w gmachu
7. Wydziat Zasobu i Obrotu Nieruchomosciami - w gmachu
8. Biuro Planowania Przestrzennego Miasta — w gmachu
9. aa. ESTa. N e 40'\1{'
—rS O Mok
GteRTCT Y
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Znak: WUIAB-V.6730.124.2018.RJ Szczecin, dnia 26.10.2018 r.
UNP: 42801/WUIAB/-XX/18

Zalacznik Nr 1 (opisowy)
do decyzji Nr 196 / 18 o warunkach zabudowy
WYNIKI ANALIZY URBANISTYCZNEJ
Dot.: przebudowy, rozbudowy, nadbudowy i zmiany sposobu uzytkowania budynku ustugowego
i magazynowego na cele ustug (niepubliczna szkola wyzsza) wraz z infrastrukturg
techniczng i zagospodarowaniem terenu, w tym elementami reklamowymi i ogrodzeniem
o wys. do 5 m od strony zachodniej przy ul. Czackiego 34 i ul. Sniadeckich 3 w Szczecinie
(dz. nr 29/1, 9, 11, 10/5, 3/8 obreb 1040),

Zgodnie z art. 53 ust. 3, art. 64 ust. 1 1 art. 61 ust 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz z § 3 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 i rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen 1 nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego i decyzji o warunkach zabudowy
(Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1589), w obszarze analizowanym wyznaczonym na zalaczniku
graficznym wokoé! planowanej inwestycji na terenie potozonym przy ul. Czackiego - Sniadeckich
dokonano analizy funkcji oraz cech zabudowy i1 zagospodarowania terenu. Analize opracowano
po przeprowadzeniu wizji lokalnej, w oparciu o dostepne materialy geodezyjne 1 archiwalne.

1. Obszar analizowany.

Obecnie gltowny front dziatki znajduje sie od ul. Czackiego. Z zalaczonej charakterystyki
wynika, ze pozostanie on jak dotychczas. Jednak dziatka ma rowniez drugi front — od ul.
Sniadeckich i wszelkie zmiany beda oddzialywaé¢ na pierzeje ulicy. Istotne jest wigc ustalenie
cech 1 parametrow nowej zabudowy rowniez w odniesieniu do tej ulicy. Oba fronty maja
podobna szerokos¢ — okoto 40 m. Wyznaczono obszar analizowany w odleglosci wigkszej niz 3-
krotna szerokos¢ gfownego frontu (t. j. 120 m). Posiada on zabudowe ustugowa, pozwalajgca na
zbadanie kontynuacji funkcji i parametréw dla planowanej inwestycji. Obszar analizowany
obejmuje dziatki zabudowane nr 6/3, 46 132 6/11 6/14, 6/12, 6/13, 126/1, 8, 130/2, 130/3, 130/1,
133/1, 44, 10/6, 10/9, 12/1, 27/3, 14/11, 134, 29, 26/11, 26/6, 124, 6/15,117, 116, 114, 113, 27/2
obreb 1040, nr 26/18, 26/13, 34/1, 34/2, 34/3, 35/4, 115, 116, 95 obreb 1041, nr 13, 14 obreb
1046. W obszarze tym znajduja si¢ rowniez dziatki niezabudowane 1 dziatki drogowe.

2. Stan faktyczny, prawny, sasiedztwo.

Opis zabudowy i zagospodarowania obszaru analizowanego:

W obszarze analizowanym wystepuja kilkukondygnacyjne budynki mieszkalne wielorodzinne,
gtownie w zabudowie obrzeznej kamienicowe] (rdwniez z ustugami w parterach) i budynki
ustugowe o wysokosci od 1 do 8 kondygnacji nadziemnych.

W szczegolnosci sasiednia dziatka nr 27/3 obreb 1040, dostepna z tej samej drogi publicznej (ul.
Czackiego) i sasiednia dziatka nr 8 obreb 1040, dostepna z tej samej drogi publicznej (ul.
Sniadeckich), sa zabudowane budynkami szkoét.

Opis funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: Inwestycja planowana jest na dzialce nr
29/1 obreb 1040 o powierzchni 2584 m2 przy ul. Czackiego 3A i ul. Sniadeckich 3 w Szczecinie.
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na fragmentach dziatek sasiednich planowana jest infrastruktura i zagospodarowanie terenu
(czgsciowo wynika to z faktu niewielkich rozbieznosci migdzy granicami dzialek nr 10/5, 3/8
obreb 1040) a ich obecnym uzytkowaniem. Na dzialce nr 29/1 obreb 1040 znajduje si¢ budynek
biurowy o 5 kondygnacjach nadziemnych z parterowa dobudéwka - portiernia (od ul. Czackiego)
oraz budynek magazynowy o 4 kondygnacjach nadziemnych i parterowy budynek gospodarczy
polaczony z nim dachem (od ul. Sniadeckich).

Opis formy zabudowy: Inwestor planuje polaczenie budynku biurowego i magazynowego
podziemnym tacznikiem oraz przeznaczenie zabudowy od ul. Czackiego na czesc
administracyjna a zabudowy od strony ul. Sniadeckich — na czes¢ dydaktyczna. Planuje rowniez
rozbudowe czesei dydaktycznej o klatke schodowa od strony wschodniej, czesci
administracyjne] o cze$¢ wejsciows i nadwieszane pomieszczenie administracyjne od strony
zachodniej, zadaszenie wjazdu/wejscia od ul. Czackiego i od ul. Sniadeckich. Zamierzenie
obejmuje rowniez nadbudowg bryty od ul. Czackiego o jedna, wycofang kondygnacje i bryly od
ul. Sniadeckich o 1 kondygnacje. nadbudowa zwiazana z podwyzszeniem auli w forme
amfiteatralng 1 usytuowaniem pomieszczen technicznych. Dachy pozostaja ptaskie, z wyjgtkiem
nadbudowanych czesci o dachach jedno — kilkuspadowych (szereg 3 dachow jednospadowych)
w ukladzie réwnoleglym do ulic, o kacie nachylenia potaci 15-45 stopni, dla umozliwienia
zastosowania paneli fotowoltaicznych. Ponadto Inwestor zamierza podnies¢ teren od strony
wschodniej o maksymalnie 1 m, planuje mury oporowe, lite ogrodzenie z elementami
zadaszenia, nie przekraczajace wysokosci 5 m od poziomu terenu, elementy reklamowe
wolnostojace (stand, pylon) lub zintegrowane z zadaszeniem wjazdu/wejscia, nie przekraczajace
wysokosci 7 m od poziomu terenu, badz usytuowane na budynku.

Opis dostepu do drogi publicznej: Teren inwestycyjny ma bezposredni dostep do ul.
Czackiego i ul. Sniadeckich (drogi gminne).

Opis istniejacego uzbrojenia terenu: Teren inwestycji jest w pelni uzbrojony.

Stan prawny: Dziatka nr 29/1 obreb 1040 jest wlasnoscia Skarbu Panstwa, w uzytkowaniu
wieczystym osoby prawnej (Ruch S.A.). Dziatki nr 10/5 i 3/8 obreb 1040 sa wlasnoscia Gminy
Miasto Szczecin. Dziatka nr 130/1 obreb 1040 jest wlasnoscia Gminy Miasto Szczecin
w uzytkowaniu wieczystym spotdzielni mieszkaniowej (S. M. ..Srédmiescie™). Dziatki nr 91 11
obreb 1040 stanowia drogi gminne.

Teren inwestycji stanowi czes¢ ukladu przestrzennego Srodmiescia Szczecina, wpisanego do
gminnej ewidencji zabytkow.

Stwierdza sig¢, Ze w analizowanym terenie wystepuje zabudowa pozwalajjyca na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu, teren ma dost¢p do
drogi publicznej, istniejace lub projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego, teren nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéow
rolnych.

3. Zakres zastosowania przepisow odre¢bnych.

- ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
- ustawa z dnia 21.03.1985 r. o drogach publicznych,

- ustawa z dnia 14.12.2012 r. o odpadach.

Planowana inwestycja jest zgodna z ww. przepisami odr¢bnymi.

4. Ustalenia analizy.

A. Funkcja zabudowy.
Zabudowa uslugowa. W obszarze analizowanym wystepuja réznorodne funkcje ustugowe,

w tym szkolnictwo (na dzialkach nr 27/3, 8 obreb 1040).
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B. Parametry zabudowy

Linia zabudowy:

Linia zabudowy dzialki inwestycyjnej zaréwno od ul. Czackiego jak i od ul. Sniadeckich,
wyznaczona przez lica istniejacej zabudowy - nie ulega zmianie.

Wskaznik zabudowy:

Obecny wskaznik zabudowy dzialki inwestycyjnej wynosi 44 %.

Sredni wskaznik zabudowy w obszarze analizowanym wynosi okoto 70 %.

Sredni wskaznik zabudowy w obszarze analizowanym z wylaczeniem dzialek zabudowanych
w 100 % wynosi okoto 58 %.

W zwigzku z powyzszym. na podstawie § 5 ust. 2 rozporzadzenia MI, ustalono maksymalny
wskaznik zabudowy dziatki inwestycyjnej w wysokosci 60 % jako odpowiadajacy (po
zaokragleniu) wskaznikowi zabudowy w obszarze analizowanym z wylaczeniem dziatek
zabudowanych. Jest to zgodne z wnioskiem Inwestora.

Dziatki w Scistym centrum Miasta charakteryzuja sie duza intensywnoscia zabudowy, a malg
powierzchnia biologicznie czynng. Stan ten wynika z srédmiejskiego, historycznego charakteru
calego obszaru. W zwiazku z powyzszym nie narzucono minimalnego wskaznika powierzchni
biologicznie czynne;.

Szerokos¢ elewacji frontowych:

W obszarze analizowanym wystepuje duza réznorodnosé gabarytéw budynkow, wynikajaca
z roznych funkcji zabudowy 1 z wielkosci dziatek. Szerokosci elewacji frontowych od frontéw
dzialek w obszarze analizowanym sa przewaznie réwne szerokosciom frontow dzialek, co
wynika z obrzeznego charakteru zabudowy. Budynek przy ul. Czackiego nr 3a jest ostatnim
w pierzei tej ulicy. Budynek przy ul. Sniadeckich 3 jest oddzielony od sasiedniego,
wolnostojacego budynku nr 1-2 dziatka stanowiaca dojazd do garazy, jednak posiada $ciane bez
otworow. Zarowno ze wzgledu na tad przestrzenny jak i ze wzgledow historycznych wskazane
byloby, aby teren inwestycyjny byl zabudowany obrzeznie, réwniez od strony niezabudowane;j
dziatki nr 3/8, stanowiacej pierwotnie czgs¢ ulicy. Wskazujg na to linie zabudowy wrysowane na
mapie stanowigcej zatacznik Nr 9 do karty ewidencyjnej ukladu przestrzennego Srédmiescia
Szczecina. W zwigzku z powyzszym minimalne szerokosci elewacji od strony obu ulic powinny
mie¢ wartosci obecne a maksymalne powinny by¢ rowne szerokosciom frontow od tych ulic.
Zastosowano wigc § 6 ust. 2 rozporzadzenia MI i przyjeto przedziaty wartosci — od ul.
Czackiego 28-40 m, od ul. Sniadeckich 18-41 m.

Wysokos¢ gornych krawedzi elewacji frontowych:

Wysokosci gérmych krawedzi elewacji frontowych budynkéw na dziatkach bezposrednio
sasiadujacych z inwestycja wynosza: ul. Czackiego 3 — 19,8 m do gzymsu, ul. Sniadeckich 1-2 -
14,5 m do gzymsu bryly gltdéwnej a 17.5 m do okapu nadbudowanej czesci. Pozwala to na
zastosowanie § 7 ust. 1 rozporzadzenia MI. Budynki bedace przedmiotem inwestycji sg niewiele
nizsze od sasiednich, jesli nie bra¢ pod uwagg nadbudowanej czesci budynku przy ul.
Sniadeckich 1-2. Natomiast nadbudowa o jedna kondygnaq@ obecnego budynku magazynowego
nawigze do wysokosci tej wlasnie nadbudowanej cze$ci ww. budynku. Z kolei wysokos¢ gornej
krawedzi elewacji frontowej nowej zabudowy od ul. Czackiego pozostanie bez zmian,
nadbudowana kondygnacja bedzie wycofana od frontu. Aby wycofanie to bylo czytelne,
powinno wynosi¢ min. 1,5 m w glab. Inwestor okreslit catkowita wysokos$¢ nowej zabudowy
jako maksymalnie 24 m. Jest to do przyjecia, biorge pod uwage funkcje pomieszczen (aula) oraz
wysokosci budynkéw w obszarze analizowanym, gdzie wystepuja budynki nawet o 7 i 8
kondygnacjach nadziemnych. Ponadto w obszarze tym wystepuja budynki z nadbudowanymi
brylami (np. Czackiego 1. 3 Maja 2-3). Rowniez oba budynki obj¢te wnioskiem maja juz
obecnie niewielkie nadbudowki.

Bioragc pod uwage powyzsze, przyjeto wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej od ul.
Sniadeckich jako 17-18,5 m. Ustalono rowniez, ze catkowita wysokos¢ nowej zabudowy w jej
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najwyzszym miejscu (mierzona od poziomu terenu w tym miejscu) nie powinna przekraczac24
m, a nadbudowa od ul. Czackiego winna by¢ wycofana w stosunku do lica elewacji frontowej
o mimimum 1,5 m.

Geometria dachow:

Geometri¢ dachow ustalono zgodnie z § 8 rozporzadzenia MI w oparciu o geometri¢ dachéw
budynkéw w obszarze analizowanym. Istniejaca zabudowa dziatki ma dachy plaskie.
W obszarze analizowanym wystepuja zardwno dachy plaskie jak i strome jedno-, dwu-
i wielospadowe o réznych katach pochylenia potaci. Dachy pozostaja plaskie, dla
nadbudowanych czesci, ze wzgledu na funkcje pomieszczen (aula) i zamiar zastosowania paneli
fotowoltaicznych - uznano za uzasadnione dopuszczenie dachéw jedno- lub kilkuspadowych
(szereg 3 dachéw jednospadowych) w ukladzie réwnoleglym do ulic, o spadku potaci 15-45
stopni.

Elementy zagospodarowania:

Inwestor planuje od strony zachodniej lite ogrodzenie z elementami zadaszenia, nie
przekraczajace wysokosci 5 m od poziomu terenu. Mialoby stanowié¢ ochrong akustyczna dla
mieszkancow sasiednich budynkéw mieszkalnych. Tego typu ogrodzenie juz obecnie znajduje
si¢ od strony zachodniej, ponadto teren aresztu od strony wschodniej odgrodzony jest od
sasiedztwa wysokim murem.

Urzadzenia reklamowe stanowia nieodlaczny element obiektow komercyjnych, do jakich zalicza
si¢ niepubliczna szkota wyzsza. Powinny one by¢ umiejscowieniem i skalg dostosowane do
calosci zainwestowania dziatki. Zgodnie z wnioskiem Inwestora dopuszczono elementy
reklamowe wolnostojace (stand, pylon) lub zintegrowane z zadaszeniem wjazdu/wejscia, nie
przekraczajace wysokosci 7 m od poziomu terenu, badz usytuowane na budynku.

Obsluga komunikacyjna:

Obstuga komunikacyjna planowanej inwestycji bedzie si¢ odbywa¢ z ul. Czackiego 1 ul.
Sniadeckich - jak dotychczas.

Zapotrzebowanie na miejsca parkingowe:

Zaden przepis prawa ogolnego w chwili obecnej nie zobowigzuje inwestora do zapewnienia
okreslonej ilosci miejsc parkingowych przy inwestycji budowlanej. W obowigzujgcym Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin zaklada si¢
wydzielenie w Miescie trzech stref parkowania. Teren inwestycyjny objety jest strety I centralng
srodmiejska, w ktorej dla ustug nie okresla si¢ minimalnej ilosci miejsc postojowych, natomiast
ogranicza si¢ ich 1los¢ poprzez podanie maksymalnych wskaznikow - ze wzgledu na intensywne
wypelnienie obszaru substancjg zabytkowa o skonczonej kompozycji, podlegajacej ochronie
konserwatorskiej. W strefie I obowigzuje priorytet dla transportu zbiorowego a zalecana
odleglos¢ dojscia do przystankéw nie powinna przekracza¢ 300 m.

Przeanalizowano wskazniki miejsc postojowych zastosowane w planie migjscowym
obowiazujacym dla terenu polozonego w sagsiedztwie, o zblizonym charakterze zabudowy
(uchwala Nr XXXI/773/09 Rady Miasta Szczecin w sprawie Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum — Brama Portowa” w Szczecinie z dnia 02.02.2009
r., Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 16, poz. 666). Dla szkot wyzszych i obiektow
dydaktycznych wskaznik ten wynosi max. 0.5 mp / 10 studentow.

Zamierzeniem inwestycyjnym nie jest budowa nowego obiektu, lecz przeksztalcenie obiektow
istniejgcych, z dostosowaniem do nowej funkcji. tzn. ustug szkolnictwa wyzszego.

Biorgc pod uwage powyzsze oraz wyjasnienia Inwestora z dnia 01.10.2018 r., dotyczace potrzeb
parkingowych planowanej inwestycji, uznano jako minimalng, niezbedna do zapewnienia ilo$¢
miejsc parkingowych — 10 mp. Zgodnie ze stanowiskiem zarzadcy drogi miejsca te nalezy
lokalizowac¢ na terenie dziatki planowanej do zainwestowania (nr 29/1 obreb 1040).



