Dziwnéw, dnia 29 lipca 2021 roku
Burmistrz Dziwnowa
ul. Szosowa 5, 72420 Dziwnow

WZP.6730.118.2020.ak-s

DECYZJA NR 74/2021

o warunkach zabudowy

Na podstawie:

- art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 ust. 1 pkt 1-5, art. 63 oraz art. 64 ust. 1 w zwigzku z: art. 4
ust. 2 pkt 2 ustawy! z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U.2021.741 ze zm.),

- art. 104 w zwigzku z art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz.U.2021.735 ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku w sprawie wydania warunkéw zabudowy, w tym po dokonaniu analizy:

- spetnienia warunkéw koniecznych do wydania decyzji, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy?,

- w celu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérej
mowa w art. 61 ust. 6 i 7 ustawy! oraz rozporzgdzeniu? Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu wustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588),

oraz uzgodnien, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4,

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku Ilub zespotu budynkéw ustugowych
(zakwaterowania turystycznego) z ustugami towarzyszacymi oraz niezbedna infrastrukturg
techniczna i drogowa, gmina DZIWNOW, obreb MIEDZYWODZIE, ul. Szkolna, dziatka nr 839/15,
na rzecz Sea Invest Gabryjelski, Kocwa sp. z o. 0., z siedziba: ul. Wiodkowica 4, 50-072
Wroctaw.

1. Rodzaj inwestycji:
Budowa budynku lub zespotu budynkéw ustugowych (zakwaterowania turystycznego z ustugami
towarzyszgcymi — gastronomia, SPA itp.) z garazem wielostanowiskowym na najnizszej
kondygnacji wraz z infrastrukturg techniczng i drogowa: zjazd z drogi gminnej, droga wewnetrzna,
przytacza i instalacje zewnetrzne elektroenergetyczne, gazu, wody, kanalizacji sanitarnej i
deszczowej ew. z zagospodarowaniem wod opadowych i roztopowych na obszarze lokalizacji
inwestycji. Rozbiorka wszystkich obiektow zlokalizowanych na dziatce.

2. Warunki i szczeqétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jeqo zabudowy wynikajace
z analizy funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz z przepiséw odrebnych:

2.1. Funkcja zabudowy, warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1.ZAGOSPODAROWANIE TERENU:
1. powierzchnia zabudowy: do 35% powierzchni dziatki,
2. powierzchnia biologicznie czynna: minimum 30% powierzchni dziafki,
2. FUNKCJA, LOKALIZACJA | FORMA BUDYNKU (-OW):

1. funkcija: budynek (-i) ustugowy (-e) zakwaterowania turystycznego z ustugami
towarzyszgcymi ) z garazem wielostanowiskowym,

2. linia zabudowy: nieprzekraczalna w odlegtosci 5,0 m od granicy frontu dziafki,

Dopuszcza sie wysuniecie przed nieprzekraczalng linie zabudowy: okapéw dachu o nie
wiecej niz 1,0 m oraz o nie wiecej niz 3,0 m: daszkow i tarasow na stupach, balkondw,
wykuszy, taraséw na gruncie, schodow zewnetrznych, pochyini itp.,

3. szeroko$c¢ elewaciji frontowej: do 25,5 m. Do szeroko$ci elewacji frontowej nie wlicza sie
odcinkow elewacji usytuowanych skosnie w rzucie (minimum pod katem 45 st.) w stosunku
do frontu dziatki, przy czym dla kondygnacji parteru dopuszcza sie kat min. 30 st.
W przypadku realizacji budynku sktadajgcego sie z dwéch bryt usytuowanych na wspdélnej
kondygnaciji parteru, dtugos¢ odcinkéw elewaciji frontowej liczy sie dla kazdej z tych bryt
odrebnie. W przypadku wycofania kondygnacji parteru o min. 25 m od granicy
nieruchomosci, dtugoséci dla tej elewaciji frontowej nie wyznacza sie.

4. wysokos¢ gornej krawedzi elewaciji frontowej (jej gzymsu lub attyki):

a) do 5,0 m na czesci do 100,0% powierzchni zabudowy,
b) do 8,0 m na czesci do 95,0% powierzchni zabudowy,

c) do 11,0 m na czesci do 90,0% powierzchni zabudowy,
d) do 14,0 m na czesci do 85,0% powierzchni zabudowy,
e) do 17,5 m na czesci do 80,0% powierzchni zabudowy,




5. geometria dachu: dach ptaski o wysokosci kalenicy (najwyzszej krawedzi lub punktu
przenikania potaci dachowych): do 18,0 m.
2.2. Warunki ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1.KLASYFIKACJA PRZEDSIEWZIECIA:

Podstawa prawna: rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie

przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywac na srodowisko (t.j. Dz.U.2019.1839 ze zm.).

1. § 1 ust. 2 pkt. 2: uzyte w rozporzgdzeniu okreslenie ,powierzchnia zabudowy — oznhacza
powierzchnie terenu zajetg przez obiekty budowlane oraz pozostatg powierzchnie
przeznaczong do przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji
przedsiewziecia”.

2. § 3 ust. 1 pkt 57 lit. b tiret 2: do przedsiewzie¢ mogacych oddziatywac¢ na srodowisko na
obszarach nie objetych formami ochrony przyrody zalicza sie zabudowa ustugowa inna
niz wymieniona w pkt 56, w szczegolnosci szpitale, placéwki edukacyjne, kina, teatry lub
obiekty sportowe, wraz z towarzyszacg jej infrastrukturg o powierzchni zabudowy nie
mniejszej niz 2,0 ha.

3. § 3ust. 1 pkt 88 lit. e: zmiana lasu, innego gruntu o zwartej powierzchni co najmniej 1,0
ha pokrytego roslinnoscig lesng - drzewami i krzewami oraz runem lesnym - wylesienie
majgce na celu zmiane sposobu uzytkowania terenu na obszarach nie objetych formami
ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art.
6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy.

4. § 3 ust. 2. pkt 3. do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie oddziatywaé na srodowisko
zalicza sie rowniez przedsiewziecia nieosiggajgce progow okreslonych w ust. 1, jezeli po
zsumowaniu parametréw charakteryzujgcych przedsiewziecie z parametrami
planowanego, realizowanego lub zrealizowanego przedsiewziecia tego samego rodzaju
znajdujgcego sie na terenie jednego zakfadu lub obiektu osiggng progi okreslone w ust.
1.

Whiosek:

1. Inwestycja na dziatce o powierzchni 1,442 ha nie pokrytej roslinnoscig leSng o powierzchni
co najmniej 1,0 ha nie zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na
srodowisko wymienionych w rozporzgdzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na Srodowisko
(tj. Dz.U.2019.1839 ze zm.).

2. Obszar lokalizacji inwestycji nie podlega szczegélnej ochronie przyrody.

3. W razie koniecznosci usuniecia kolidujgcych z inwestycjg drzew i krzewdw obowigzujg
przepisy Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U.2021.1098 ze
zm.).

2.3. Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw:

1. Obszar lokalizacji inwestycji nie podlega ochronie konserwatorskiej.

2. Zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (t.j. Dz.U.2021.710 ze zm.), kto, w trakcie prowadzenia robo6t budowlanych lub
ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest
obowigzany:

1. wstrzymac wszelkie roboty moggce uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot;
2. zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych $rodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia;
3. niezwtocznie zawiadomi¢ o tym Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Dziwnowa.
2.4. Warunki obstuga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

1. KOMUNIKACJA:

Dostep do dziatki z drogi gminnej (ul. Szkolnej). Ew. projekt nowego zjazdu wykonac¢ na
warunkach i uzgodni¢ z zarzgdcg drogi. Na obszarze lokalizacji inwestycji zapewnic¢ 1 miejsce
postojowe na kazdg jednostke zakwaterowania turystycznego (pokdj lub apartament).

2. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA.:

Likwidacja kolizji i zblizenia do istniejgcej infrastruktury technicznej podziemnej i nadziemne;j

na warunkach okreslonych przez jej zarzgdcéw:

a) zaopatrzenie w wode — budowa przytgcza na warunkach gestora sieci,

b) zaopatrzenie w energie elektryczng — budowa przytgcza na warunkach gestora sieci,

C) zaopatrzenie w gaz — budowa przytgcza na warunkach gestora sieci,

d) zaopatrzenie w ciepto — indywidualny system grzewczy,

e) odprowadzanie $ciekéw bytowych — budowa przytgcza na warunkach gestora sieci,

f) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — do sieci kanalizacji deszczowej.
W przypadku braku takiej mozliwosci odprowadzenie na wiasny teren za pomoca
zorganizowanego systemu zewnetrznej instalacji kanalizacji deszczowej zabezpieczajgcej
przed niekontrolowanym podziemnym odptywem w kierunku pasa technicznego.



https://sip.lex.pl/#/document/17091515?unitId=art(6)ust(1)pkt(8)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/17091515?unitId=art(6)ust(1)pkt(9)&cm=DOCUMENT

Odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych nie moze mie¢ negatywnego wptywu na
stan pasa technicznego. Zgodnie z art. 76 Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
(t.j. Dz.U.2021.624 ze zm.) dopuszcza sie wprowadzanie wod opadowych lub roztopowych,
wody z przelewdw kanalizacji deszczowej oraz wody chtodniczej do wod powierzchniowych
lub do ziemi, w odlegtosci mniejszej niz 1 kilometr od granic kgpielisk, miejsc okazjonalnie
wykorzystywanych do kagpieli oraz plaz publicznych nad wodami o ile organ wtasciwy w
sprawach pozwolen wodnoprawnych ustali, ze takie dopuszczenie nie koliduje z celami
Srodowiskowymi dla wod lub wymaganiami jakoSciowymi dla wéd. Wiasciwy organ Waod
Polskich moze, w drodze decyzji, zwolni¢ od zakazu wprowadzania do ziemi, w odlegtosci
mniejszej niz 1 kilometr od granic kgpielisk, miejsc okazjonalnie wykorzystywanych do
kapieli oraz plaz publicznych nad wodami, sciekdéw i wod innych niz wymienione w ust. 1
pkt 1, jezeli wystgpi istotna potrzeba ekonomiczna lub spoteczna, a zwolnienie nie
spowoduje zagrozenia dla jakosci wod. Zgodnie z art. 389 ust. 6 wykonywanie urzadzen
wodnych (zwigzanych np. z rozsgczaniem woéd opadowych i roztopowych do gruntu)
wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego.

g) tacznosc teletechniczna — ew. budowa przytacza na warunkach gestora sieci,

h) gromadzenie i usuwanie odpadow statych — zgodnie z warunkami okreslonymi w ustawie
z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t.j. Dz.U.2021.779 ze zm.).

2.5. Warunki ochrony intereséw oséb trzecich:

1. W fazie projektowania, budowy i eksploatacji obiektu zapewni¢ ochrone uzasadnionych
intereséw 0sob trzecich wystepujgcych w obszarze oddziatywania obiektu, w szczegolnosci
przed:

a) pozbawieniem:
o dostepu do drogi publicznej,
e mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze
srodkéw tgcznosci,
o dostepu swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
b) ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne
i promieniowanie,
C) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2. Ucigzliwos¢ dziatalnosci ustugowej, nie moze wykraczaé poza granice obszaru lokalizacji
inwestyciji.

2.6. Warunki ochrony wedtug innych przepiséw odrebnych:

1. USTAWA z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej
i administraciji morskiej (t.j. Dz.U.2020.2135 ze zm.).

Obszar lokalizacji inwestycji potozony na obszarze pasa ochronnego brzegu wod morskich.

2. Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz.U.2021.624 ze zm.).

Zgodnie z art. 389 ust. 6: wykonywanie urzgdzeh wodnych (w tym ich odbudowa, rozbudowa,
nadbudowa, przebudowa, rozbiorka i likwidacja) wymaga uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego.

3. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (tj. Dz. U 2019.1065
ze zm.).

Odlegtosci projektowanych budynkéw od granicy lasu potozonego na dziatce nr 839/85, obreb
Miedzywodzie, gmina Dziwnow zgodnie z § 271.
3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji:
Obszar lokalizacji inwestycji oznaczono na kopii mapy zasadniczej przyjetej do pahstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego, zatgczniku do niniejszej decyz;ji.

UZASADNIENIE
W dniu 21.12.2020 r (pismo datowane dnia 21.12.2020 r.) Pan Marcin Kucharski, reprezentujgcy
Q2STUDIO sp. z 0. 0., sp. k., z siedzibg ul. Zyczliwa 31, 53-030 Wroctaw, petnomocnik Sea Invest
Gabryjelski, Kocwa sp. z 0. 0., z siedziba: ul. Wtodkowica 4, 50-072 Wroctaw, wystgpit z wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku lub zespotu
budynkéw ustugowych (zakwaterowania turystycznego) z ustugami towarzyszgcymi oraz niezbedng
infrastrukturg techniczng i drogowg, gmina DZIWNOW, obreb MIEDZYWODZIE, ul. Szkolna, dziatka
nr 839/15.Wniosek zostat uzupetniony i skorygowany w dniu 16.02.2021 r. (pismo datowane dnia
07.02.2021 r.) W dniach: 23.02.2021 roku (pismo datowane dnia 22.02.2021 r.), 19.03.2021 r. (pismo
datowane dnia 18.03.2021 r.), 14.04.2021 r. (pismo datowane dnia 12.04.2021 r.), 27.04.2021 r.
(pismo datowane dnia 25.04.2021 r.), 30.04.2021 r. wniesiono korekty do wniosku.
Obszar lokalizacji inwestycji objetej wnioskiem nie jest objety obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Decyzje niniejszg wydano zgodnie z art. 59 ust.1 ustawy! z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2021.741 ze zm.).



Obszar lokalizacji inwestycji spetnia warunki okreslone w art. 61 ust.1 ustawy! (analiza wraz
z uzasadnieniem w punkcie 2 analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
stanowigcej zatgcznik do decyzji).
Na podstawie analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. 6 i 7 ustawy! okreslono wymagania dotyczace
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu (analiza wraz z uzasadnieniem w punkcie 3 analizy
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu stanowigcej zatgcznik do decyzji).
Projekt decyzji zostat uzgodniony z:
—Dyrektorem Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie, ul. Tama Pomorzanska 13a, 70-030 Szczecin,
—Dyrektorem Urzedu Morskiego w Szczecinie, pl. Batorego 4, 70-207 Szczecin postanowieniem z

dnia 17 czerwca 2021 roku, znak:GPG-1.60472.3.40.21.EW(2).
Zgodnie z art. 60 ust. 4 ww. ustawy, projekt decyzji sporzadzit mgr inz. arch. Wojciech Kaminski —
cztonek Zachodniopomorskiej Okregowej Izby Architektéw nr ZP — 0150, uprawnienia do
projektowania architektonicznego bez ograniczeh nr 149/Sz/94.
W dniu 01.06.2021 r. (pismo datowane dnia 26.05.2021 r.) Pan Jerzy Dziedzic, zam. ul. Szkolna 36,
jako strona postepowania, wniost zastrzezenie do projektu decyzji, stwierdzajgc, ,iz nie jest on
precyzyjny, albowiem okres$la on wytgcznie wysokosé elewacji frontowej [...] brak wysokosci
maksymalnej dla catego ww. obiektu”.
Odnoszac sie do ww. zastrzezenia, pragne wyjasnic¢, ze ustalona w decyzji maksymalna wysokosc¢
elewacji frontowej, w przypadku dachu ptaskiego, odnosi sie, de facto, do catego obiektu, i gwarantuije,
ze zaden element obiektu nie bedzie wyzszy od tej wysokosci. Nazwe ,wysokos¢ goérnej krawedzi
elewacji frontowej (jej gzymsu lub attyki)”, stosuje sie ze wzgledu na fakt, ze tak wysokos¢ budynku
okreslajg przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U.2021.741 ze zm.) i rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588).
W _dniu 04.06.2021 r. oraz dnia 08. 06.2021 r. (pismo datowane dnia 04.05..2021 r.) Sebastian
Chrusciewicz Proinvestment sp. z o0.0. ul. Laczna 3B, 71-781 Szczecin, jako strona postepowania,
wniést sprzeciw do wydanych warunkéw zabudowy dla dziatki 839/15 zlokalizowanej w Miedzywodziu
przy ul. Szkolnej, nie wyrazajgc zgody na ,mozliwos¢ wybudowanie 17,5 metrowego budynku
zaledwie 5 metrow od granicy dziatki. Tak duzy obiekt zlokalizowany w tak bliskiej lokalizacji domu
jednorodzinnego spowoduje znaczgcy dyskomfort w korzystaniu z obiektu i terenéw przynaleznych
do niego” oraz wnidst postulat, o ,zmiane wydanych warunkéw zabudowy tak aby tej wielkosci obiekt
nie moégt by¢ zlokalizowany (zaledwie 5m) w bezposrednim sgsiedztwie naszej nieruchomosci.”
Odnoszgc sie do ww. zastrzezenia, pragne wyjasnic, ze zdaniem autora projektu decyzji o warunkach
zabudowy, ustalone w decyzji parametry, w tym wysokos¢ elewacji frontowej budynku, zostaty
ustalone zgodnie z analizg urbanistyczng i w tej analizie, stanowigcej zatgcznik do decyz;ji
0 warunkach zabudowy, odpowiednio uzasadnione. Co do postulowanego ustalenia
nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony sgsiedniej granicy dziatki nr 839/60, ktdérego strona jest
wspotwiascicielem, to, zgodnie z obowigzujgcym prawem oraz bogatym orzecznictwem dotyczgcym
tej kwestii, jedynag linig zabudowy, jakg ustala sie w decyzji o warunkach zabudowy, jest linia pomiedzy
wnioskowanym obiektem a granicg frontu dziatki, od strony drogi, z ktérej odbywa sie wjazd na teren
dziatki. Odlegtosci od granic sgsiednich nieruchomosci oraz obiektow budowlanych na sasiednich
dziatkach regulujg przepisy budowlane, ktére nie sg przepisami odrebnymi dla ustawy! z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i nie sg one brane pod uwage, przy
ustalaniu warunkéw zabudowy. Kwestie te, dotyczace m. in. zacieniania i bezpieczenstwa
pozarowego, badane sg w postepowaniu administracyjnym poprzedzajgcym wydanie pozwolenia na
budowe, prze organ administracji budowlane;.
Jako strony w postepowaniu w dniach:

— 14.06.2021r., 24.06.2021 r. Panstwo Agnieszka i Tomasz Szmyd,

— 14.06.2021r., 25.06.2021 r., 05.07.2021r, Pan Lukasz Durlej,

— 18.06.2021 r. Proinvestment sp. z 0. 0.,

— 24.06.2021r. 14.07.2021 r. Panstwo Matgorzata i Michael Gliick,

— 28.06.2021 r. Pani Matgorzata Majewska-Sliwa i Pan Zbyszek Sliwa,

— 12.07.2021 r. Herald Wiistner,

— 12.07.2021 r. Heiko Behn,

— 19.07.2021 r. Piotr Jurkiewicz,

— 26.07.2021 r. Maigorzata Oleksiak,
ztozyli pisma z ,wnioskami i zastrzezeniami do projektu decyzji’”, o tym samym charakterze
zastrzezenia réwniez wniesli wspoétwtasciciel nieruchomosci dziatki drogowej nr 839/57, obreb
Miedzywodzie, gmina Dziwnow, nie bedac strong w postepowaniu, kwestionujg w nich:
1. Nie ustalenie w decyzji maksymalnej wysokosci kalenicy dachu,
2. Ustalenie geometrii dachu ptaskiego a nie stromego do 45°,




3. Zbyt duzej wysokosci elewaciji frontowej

4. Zte ustalenie linii zabudowy (nie na przedtuzeniu zabudowy sasiedniej).

Odnoszgc sie do ww. zastrzezen wyjasniam:

1. Na wniosek stron, w punkcie 2.1.2.5 ustalono maksymalng wysokos¢ kalenicy (najwyzszej
krawedzi lub punktu przenikania pofaci dachowych) na poziomie 18,0 m

2. Zgodnie z par. 82 ,geometrie dachu (kat nachylenia, wysoko$c¢ gtéwnej kalenicy i uktad

pofaci dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki)

ustala sie odpowiednio do geometrii dachow wystepujgcych na obszarze analizowanym.”

Nie jest w przepisie okreslone, czy ustala sie geometrie odpowiednio do dachéw w bezposrednim
sgsiedztwie czy catym obszarze analizy. W obszarze analizy wystepuje, na 154 badane, 28 dachéw
ptaskich. Ptaskie dachy maja takze 3-kondygnacyjne budynki na dziatce nr 839/15, przeznaczone do
rozbiorki, wiec ustalenie geometrii dachu ptaskiego, zgodnie z wnioskiem, jak najbardziej zapewnia
kontynuacje form zabudowy.

3. Sposoéb ustalenia maksymalnej wysokosci elewaciji frontowej zostat szczegétowo uzasadniony

w punkcie 3.2.4 analizy.

4. Linia zabudowy jak najbardziej zostata ustalona w linii zabudowy na dziatkach sgsiednich:
najbardziej wysunietego naroznika zabudowy szeregowej na dziatkach nr 839/18-22 oraz w linii frontu
budynkow na dziatkach nr 839/64 i 839/70. Jako ze w obszarze analizy dominuje zabudowa
rozproszona wsrod zieleni lesnej, a uskoki linii elewacji frontowych sg reguta, a nie wyjgtkiem, uznano
za wtasciwe ustalenie linii nieprzekraczalnej a nie obowigzujace;.

POUCZENIE

1. Od decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Szczecinie przy pl. Batorego 4 — za posrednictwem Burmistrza Dziwnowa
w terminie czternastu dni od daty jej doreczenia.

2. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej odwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

3. Decyzja o warunkach zabudowy nie uprawnia do rozpoczecia realizacji inwestycji. Przed
przystgpieniem do roboét nalezy, w zaleznosci od zakresu robot budowlanych, dokonaé zgtoszenia
lub uzyskaé decyzje o pozwoleniu na budowe zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (t.j. Dz.U. 2020.1333 ze zm.) i ew. pozwolenie wodnoprawne zgodnie z ustawg z dnia
20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz.U.2021.624 ze zm.).

4. Zgodnie z art. 63 ust.2 ustawy! — niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
wlasnosci i uprawnien osob trzecich.

5. Zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy! — wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje
roszczenie o zwrot naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja ustalajgcg warunki
zabudowy.

6. Zgodnie z art. 63 ust. 5 ustawy* - mozliwe jest przeniesienie decyzji na rzecz innej osoby.

Burmistrz Dziwnowa
Elektronicznie podpisany

G rzegorz przez Grzegorz Maciej
e e 4 s os e Jozwiak
Maciej Jozwiak pata: 2021.07.29
10:10:10 +02'00'

Zatgczniki:
1. Zatgcznik graficzny na kopii mapy przyjetej
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego,
2. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Otrzymuija:
1. Wg wykazu znajdujgcego sie w aktach sprawy

2. WZP ala



Zatgcznik do decyzji o warunkach zabudowy:

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2021.741 ze zm.).

czesé tekstowa

dla wniosku w sprawie wydania warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku lub zespotu
budynkéw ustugowych (zakwaterowania turystycznego) z ustugami towarzyszacymi oraz niezbedna infrastruktura
techniczng i drogowa, gmina DZIWNOW, obreb MIEDZYWODZIE, ul. Szkolna, dziatka nr 839/15.

1. OPIS ZAMIERZENIA INWESTYCYJNEGO ZAWARTEGO WE WNIOSKU
Budowa budynku lub zespotu budynkéw ustugowych (zakwaterowania turystycznego z ustugami
towarzyszgcymi — gastronomia, SPA itp.) z garazem wielostanowiskowym na najnizszej
kondygnacji wraz z infrastrukturg techniczng i drogowa: zjazd z drogi gminnej, droga wewnetrzna,
przytacza i instalacje zewnetrzne elektroenergetyczne, gazu, wody, kanalizacji sanitarnej i
deszczowej ew. z zagospodarowaniem wod opadowych i roztopowych na obszarze lokalizacji
inwestycji. Rozbidrka wszystkich obiektow zlokalizowanych na dziatce.

2. ANALIZA:
wedtug: USTAWY z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U.2021.741 ze zm.) - art. 61 ust. 1

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy! wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie

w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkgcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéow 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 lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu
miejscowych planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa
w art. 88 ust. 1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Zgodnie z par. 3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w  przypadku  braku miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego
(Dz.U.2003.164.1588) wyznaczono obszar analizy. Obejmuje on teren wokét obszaru lokalizacji
inwestycji o promieniu trzykrotnej szeroko$ci frontu obszaru lokalizacji inwestycji (154,0 x 3 =
462,0 m).
Czes¢ obszaru analizy, poftozony na potudnie od drogi wojewodzkiej, zabudowana jest gféwnie
budynkami mieszkalnymi, natomiast obszar potozony na potnoc od drogi wojewddzkiej, czyli po
stronie obszaru lokalizacji inwestycji, zabudowany obiektami ustugowymi zakwaterowania
turystycznego, tak jak funkcja wnioskowana. Z tego wzgledu uznano za wiasciwe wytgczenie
obszaru potozonego na potudnie od drogi wojewddzkiej z obszaru analizy i ograniczenie
obszaru analizy do pasa potozonego pomiedzy drogg wojewddzkg a plazg nadmorska.

W obszarze tym znalazto sie ponad 154 dziatek zabudowanych, wystarczajgco duzo, zeby

dokonac wiasciwej analizy i ustalic parametry zabudowy gwarantujgce kontynuacje parametrow

zabudowy istniejgcej.

Na podstawie analizy ustalono:

1. Analizowane dziatki sg zabudowane; zabudowe stanowig budynki mieszkalne i ustugowe,
w tym zakwaterowania turystycznego. Planowana budowa jest zatem kontynuacjg
istniejgcej w obszarze analizowanym funkcji ustugowej zakwaterowania turystycznego
z ustugami towarzyszgcymi.

2. Teren ma dostep do drogi publicznej — gminnej (ul. Szkolnej).

3. lIstniejgce i projektowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.

4. Teren inwestycji zawiera nie zawiera gruntéw rolnych. Nie ma zastosowania art. 7 ust. 2
pkt 1 Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(t.j. Dz.U.2021.1326 ze zm.).

5. USTAWA z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolite] Polskiej
i administracji morskiej (t.]. Dz.U.2021.2135 ze zm.).




Obszar lokalizacji inwestycji potozony na obszarze pasa ochronnego brzegu wod
morskich.
Teren inwestycji nie lezy w obszarze:

- obszarze ograniczonego uzytkowania,

- ochronnym ujecia wody lub wody srédlgdowej,

- wystepowania zt6z kopalin,

- szczegolnego zagrozenia powodzig

- szczegolnej ochrony przyrody,

- ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspétczesnej,
w zwigzku z powyzszym nie wystepujg niezgodnosci planowanej inwestycji z przepisami
odrebnymi.

TEREN LOKALIZACJI INWESTYCJI SPELNIA WARUNKI OKRESLONE W ART. 61 UST. 1
USTAWY Z DNIA 27 MARCA 2003 R. O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM.

3. ANALAIZA:

wedtug: 'USTAWA z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U.2021.741 ze zm.) - art. 61 ust. 6 i 7,
2ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY 2z 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),

Z uwzglednieniem przepiséw odrebnych.

Uzasadnienie ustalen dotyczgcych warunkow i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego
napisano kursywg w poszczegolnych punktach ustalen.

3.1. Zagospodarowanie terenu:
TABELA nr 1 - obliczenie sredniego wskaznika powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni terenu wszystkich dzialek w obszarze analizy:

. . . . czesc
nr nr ewidencyjny pol\Nle.rzchnla powierzchnia sabudowana
porzadkowy dziatki dziatki zabudowy dziatki
dziatki (budynku) [m?] [m?] (%]

1 135/2 482 120 249
2 72 1034 310 30,0
3 68/2 925 80 8,6
4 67 2349 350 14,9
5 19 890 220 24,7
6 388/6 1023 240 235
7 380/4 4159 1180 28,4
8 2 2534 1120 44,2
9 18 922 300 32,5
10 69/7-9 1055 130 12,3
11 69/1 752 230 30,6
12 69/2 301 60 19,9
13 71/1 564 150 26,6
14 71/2 500 300 60,0
15 133 2083 630 30,2
16 134/6, 856 219 100 45,7
17 134/4, 134/7 900 250 27,8




18 139 791 360 45,5
19 140/1, 140/10 217 110 50,7
20 ijgﬁi}fg/gégz’ 916 270 29,5
21 124/2 1872 830 443
22 122/4 214 140 65,4
23 122/2 872 220 25,2
24 122/1 938 370 39,4
25 119 995 520 52,3
26 117 905 380 42,0
27 224/8 746 430 57,6
28 64 690 200 29,0
29 224/8 746 430 57,6
30 62/2 632 480 75,9
31 62/1 647 200 30,9
32 59 1294 330 255
33 57/3 359 80 22,3
34 57/2 693 310 447
35 57/5 439 50 11,4
36 12/6 1295 840 64,9
37 275/4 2812 980 34,9
38 1 4638 1400 30,2
39 12/3 1050 360 34,3
40 12/4 815 220 27,0
41 12/5 1295 360 27,8
42 57/4 500 110 22,0
43 58 1818 270 14,9
44 60 514 100 19,5
45 222/5 77 230 29,6
46 63/5 650 200 30,8
47 63/2-3 473 150 31,7
48 114, 116/1-2 549 120 21,9
49 118 963 180 18,7
50 120/2 2263 900 39,8
51 124/4 1182 260 22,0
52 1111 705 255 36,2
53 110 220 60 27,3
54 108 529 190 35,9
55 107/4 333 85 25,5




56 107/3 452 240 53,1
57 107/1 502 250 49,8
58 105/1 413 140 33,9
59 147/6 5594 1465 26,2
60 103/2 1501 420 28,0
61 102/1-2 1278 539 42,0
62 54/2 997 288 28,9
63 759/3 641 114 17,8
64 759/1 384 140 36,5
65 759/2 378 120 31,7
66 181/4 3917 1450 37,0
67 51 1341 380 28,3
68 268/4 1559 300 19,2
69 267/4 6752 2000 29,6
70 839/10-11 861 320 37,2
71 839/8 595 160 26,9
72 839/74 11177 3350 30,0
73 364/2 4293 830 19,3
74 46/1 1050 270 25,7
75 46/2 1050 400 38,1
76 47/4 355 135 38,0
77 47/3 966 270 28,0
78 47/5,6 774 275 35,5
79 90/1,5,16 419 212 50,6
80 90/4 635 220 34,6
81 90/6, 20 918 145 15,8
82 90/7, 19 898 126 14,0
83 90/9, 18 309 173 56,0
84 90/8 248 100 40,3
85 99/2 2771 1050 37,9
86 98/10 800 95 11,9
87 98/9 875 150 171
88 98/8 801 115 14,4
89 98/7 750 120 16,0
90 98/4 740 100 13,5
91 98/3 748 200 26,7
92 88/4,7 2562 470 18,3
93 350/6 2441 520 21,3




94 350/3 592 160 27,0
95 350/4 710 160 22,5
96 350/5 447 150 33,6
97 349/2 3132 680 21,7
98 139/3 4418 810 18,3
99 248/3 895 200 22,3
100 340/3 1365 335 24,5
101 339/2 4530 1320 29,1
102 83/1 1638 360 22,0
103 83/2 1303 450 34,5
104 82/3-4 4152 800 19,3
105 82/1-2 3004 600 20,0
106 839/18-22 739 280 37,9
107 839/64 625 170 27,2
108 839/70 650 170 26,2
109 839/69 734 215 29,3
110 839/68 636 170 26,7
111 839/63 728 215 29,5
112 839/62 773 215 27,8
113 839/60 818 215 26,3
114 839/58 560 170 30,4
115 839/80-81 500 130 26,0
116 839/55 319 70 21,9
117 839/15 14421 2780 19,3
118 884/11 270 60 22,2
119 884/10 270 60 22,2
120 884/9 270 60 22,2
121 884/8 270 60 22,2
122 884/7 270 60 22,2
123 884/6 270 60 22,2
124 884/5 248 60 24,2
125 884/4 249 60 24,1
126 884/3 273 60 22,0
127 884/2 273 60 22,0
128 884/1 256 60 23,4
129 839/82-83 774 130 16,8
130 839/61 466 70 15,0
131 903/1 594 120 20,2




132 903/2 648 180 27,8
133 884/27 150 30 20,0
134 884/26 264 60 22,7
135 884/25 261 60 23,0
136 884/29 267 60 22,5
137 884/30 355 60 16,9
138 884/23 274 60 21,9
139 884/22 267 60 22,5
140 884/21 284 60 21,1
141 884/20 332 60 18,1
142 884/19 353 60 17,0
143 884/18 320 60 18,8
144 884/17 340 60 17,6
145 884/16 360 60 16,7
146 884/15 380 60 15,8
147 884/14 260 60 23,1
148 884/13 270 60 22,2
149 846/1 82476 4745 5,8
150 827/3 10975 2025 18,5
151 755/31-32 1000 140 14,0
152 755/55, 838/10 1860 750 40,3
153 827/4 10310 3100 30,1
154 ooTos 8193 1000 12,2
srednia 28,3

przedziat 8,6 -75,9

na podstawie analizy ustalono:

1. powierzchnia zabudowy: do 35% powierzchni dziatki,
Zgodnie z par. 5% . ,1. wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie Sredniego wskaznika tej wielkosci
dla obszaru analizowanego. ust. 2. Dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika wielko$ci
powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to
z analizy, o ktorej mowa w § 3 ust. 1.”
Zgodnie z par. 5 ust. 1 ,wskaznik [...] wyznacza sie na podstawie Sredniego wskaznika tej
wielkosci dla obszaru analizowanego”. Nie jest przy tym powiedziane, ze musi on byc¢
doktadnie réwny wielko$ci $redniej, ale ze ma by¢ ustalony w nawigzaniu do wartosci
Sredniej. Jesli przyjac, ze 1/4 warto$ci w obszarze analizowanym stanowig warto$ci wysokie,
2/4 $rednie i 1/4 niskie, to, ustalenie wartosci wigkszej od $redniej arytmetycznej w obszarze
analizy (28,3%), ale mieszczgcg sie w przedziale wartosci $rednich - 2/4 wszystkich warto$ci
obszaru analizy (mniejsza od 33 z 154 wskaznikow w obszarze analizy — patrz tabela 1)
bedzie zgodne z par. 5 pkt. 1, ew. par. 5 pkt 1 i 2.

2. powierzchnia biologicznie czynna: minimum 30% powierzchni dziatki, dla zachowania
ekstensywnego charakteru zabudowy wsrdd zieleni.

3.2. Funkcja, lokalizacja i forma budynku (-6w):




TABELA nr 2 - obliczenie sSredniej szerokosci i wysokosci elewacji frontowej oraz geometria
dachoéw wszystkich budynkow frontowych w obszarze analizy:

nr

nr

elewacja frontowa

geometria dachu

porzadkowy | ewidencyjny
analizowanej | analizowanej o s . . | kierunek kalenicy s
dziatki dziatki Sze{;’]‘;os‘c Wys[%ﬁ“‘: uklad pofaci ”ac'}g't‘f)g'ﬁigo*ac' w stosunku do k‘;"lfn?é‘;‘?;]
frontu dziafki
1 135/2 10,0 7,0 dwuspadowy 30 réwnolegta 10,0
2 72 15,0 30| dwuspadowy 45 réwnolegta 9,0
naczotkowy
3 68/2 7,0 3,0 dwuspadowy 45 réwnolegta 7,0
4 67 8,0 3,0 dwuspadowy 30 réwnolegta 4,0
5 19 14,0 3,0 dwuspadowy 45 réwnolegta 7,0
6 388/6 7,5 3,0 dwuspadowy 45 réznie 6,0
7 380/4 19,0 6,5 dwuspadowy 45 réwnolegta 11,0
8 2 56,0 19,0 ptaski 0 - 19,0
9 18 13,5 7,0 dwuspadowy 40 réwnolegta 10,0
10 69/7-9 6,0 3,0 dwuspadowy 20 réwnolegta 35
11 69/1 13,0 3,0 d{g‘ggﬁ("c’;’/\/"‘y 45 réwnolegta 9,0
12 69/2 6,0 3,0 dwuspadowy 45 réwnolegta 6,0
13 71/1 10,0 4,0 ptaski 0 - 4,0
14 71/2 23,0 9,0 ptaski 0 - 9,0
15 133 40,0 9,0 dwuspadowy 45 réwnolegta 15,0
16 134/6, 856 14,0 3,0 ptaski 0 - 3,0
17 134/4, 13417 14,0 3,0 mansardowy 35 réwnolegta 9,0
18 139 20,0 7,0 dwuspadowy 35 réwnolegta 11,0
19 112'8//110 11,0 7,0 dwuspadowy 35 réwnolegta 11,0
20 1%1‘(1)%59 17,0 4.5 dwuspadowy 30 réwnolegta 7,0
21 124/2 48,0 8,0 dwuspadowy 300 réwnolegta 11,0
22 122/4 15,0 9,0 wielospadowy 450 réwnolegta 14,0
23 122/2 10,0 4,0| dwuspadowy 450 prostopadta 9,0
24 122/1 20,0 9,0 dwuspadowy 45 réwnolegta 14,0
25 119 13,0 3,0 mansardowy 35 réwnolegta 9,0
26 117 16,0 9,5| wielospadowy 25 réwnolegta 12,0
27 224/8 20,0 50| wielospadowy 45 réwnolegta 9,0
28 64 12,0 4,0| dwuspadowy 45 prostopadta 9,0
29 224/8 20,0 50| wielospadowy 45 réwnolegta 9,0
30 62/2 18,0 3,5 ptaski 0 - 3,5
31 62/1 10,0 3,5 ptaski 0 - 3,5
32 59 22,5 35| dwuspadowy 45 réwnolegta 8,0

naczotkowy




33 57/3 6,5 8,0 dwuspadowy 40 prostopadta 11,0
34 57/2 13,0 9,0 a;’rV;‘;'gsnﬁgg‘s’%y 30 rownolegta 11,0
35 57/5 12,0 3,0 dwuspadowy 25 réwnolegta 4,0
36 12/6 32,0 5,0 ptaski 0 - 5,0
37 275/4 42,0 13,0 ptaski 0 - 13,0
38 1 80,0 16,0 ptaski 0 - 16,0
39 12/3 12,0 9,0 wielospadowy 30 réwnolegta 11,0
40 12/4 12,0 9,0 wielospadowy 30 réwnolegta 11,0
41 12/5 32,0 3,5| wielospadowy 30 réznie 6,0
42 57/4 14,0 3,0 wielospadowy 15 réwnolegta 4,0
43 58 11,0 3,5 dwuspadowy 30 réwnolegta 7,0
44 60 5,0 4,0 dwuspadowy 40 prostopadta 6,0
45 222/5 20,0 3,0 dwuspadowy 45 réwnolegta 9,0
46 63/5 13,0 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 8,0
47 63/2-3 16,0 8,0 dwuspadowy 35 réwnolegta 12,0
48 114, 116/1-2 18,0 3,0 dwuspadowy 45 réwnolegta 9,0
49 118 12,0 6,0 ptaski 0 - 6,0
50 120/2 47,0 7,0 wielospadowy 45 réwnolegta 15,0
51 124/4 20,0 3,0 dwuspadowy 45 réwnolegta 8,0
52 11171 18,5 55| wielospadowy 20 réwnolegta 7.5
53 110 4,0 3,0 dwuspadowy 45 prostopadta 6,0
54 108 8,0 4,0| jednospadowy 30 prostopadta 6,0
55 107/4 6,5 6,0 dwuspadowy 35 prostopadta 9,0
56 107/3 18,0 6,0 | wielospadowy 40 réwnolegta 10,0
57 107/1 25,0 8,0 | wielospadowy 45 réwnolegta 13,0
58 105/1 8,0 4,0| wielospadowy 45 prostopadta 9,0
59 147/6 40,0 12,5 ptaski 0 - 12,5
60 103/2 11,5 3,5 dwuspadowy 45 réwnolegta 8,0
61 102/1-2 18,0 8,0 dwuspadowy 35 réwnolegta 12,0
62 54/2 20,0 7,0 ptaski 0 - 7,0
63 759/3 10,0 4,0| dwuspadowy 40 prostopadta 8,0
64 759/1 14,0 9,0 ptaski 0 - 9,0
65 759/2 13,0 9,0 ptaski 0 - 9,0
66 181/4 59,0 9,0 ptaski 0 - 9,0
67 51 17,0 55 dwuspadowy 30 réwnolegta 8,0
68 268/4 35,0 6,0 ptaski 0 - 6,0
69 267/4 23,0 13,0 ptaski 0 - 13,0
70 839/10-11 13,0 6,0| dwuspadowy 15 prostopadta 10,0

mansardowy




dwuspadowy

71 839/8 10,0 6,0 mansardowy 15 prostopadta 10,0
72 839/74 100,0 17,0 ptaski 0 - 17,0
73 364/2 6,0 3,0 dwuspadowy 20 réoznie 4,0
74 46/1 6,0 3,0 dwuspadowy 20 réznie 4,0
75 46/2 24,0 13,0 ptaski 0 - 13,0
76 47/4 13,5 5,0 dwuspadowy 35 prostopadta 8,0
77 47/3 8,5 50| dwuspadowy 15 prostopadta 55
78 47/5, 6 20,5 6,0 dwuspadowy 35 réwnolegta 9,0
79 90/1,5,16 20,0 45| dwuspadowy 40 réwnolegta 9,0
80 90/4 18,0 6,0 dwuspadowy 30 réwnolegta 11,0
81 90/6, 20 14,0 3,5 dwuspadowy 45 réwnolegta 8,0
82 90/7, 19 10,0 3,0 ptaski 0 - 3,0
83 90/9, 18 13,0 7,0| wielospadowy 40 réwnolegta 11,0
84 90/8 11,0 3,5| wielospadowy 40 réwnolegta 8,0
85 99/2 55,0 10,0 | wielospadowy 40 réwnolegta 15,0
86 98/10 16,0 3,0 ptaski 0 - 3,0
87 98/9 25,0 6,0 dwuspadowy 45 réwnolegta 9,0
88 98/8 10,0 3,0 ptaski 0 - 3,0
89 98/7 14,0 3,0 ptaski 0 - 3,0
90 98/4 6,0 3,0 dwuspadowy 20 réznie 4,0
91 98/3 24,0 6,0 | wielospadowy 45 réwnolegta 9,0
92 88/4, 7 40,0 10,0 | wielospadowy 30 prostopadta 14,0
93 350/6 37,0 15,0 ptaski 0 - 15,0
94 350/3 20,0 3,5| jednospadowy 10 prostopadta 4,0
95 350/4 20,0 3,5| jednospadowy 10 prostopadta 4,0
96 350/5 20,0 3,5| jednospadowy 10 réwnolegta 4,0
97 349/2 13,0 55| dwuspadowy 30 réznie 8,0
98 139/3 20,0 3,5| wielospadowy 45 réoznie 7,0
99 248/3 17,0 6,0 | wielospadowy 30 réwnolegta 10,0
100 340/3 24,0 15,0 ptaski 0 - 15,0
101 339/2 18,0 6,0 ptaski 0 - 6,0
102 83/1 11,0 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 8,0
103 83/2 30,0 8,5| wielospadowy 35 réwnolegta 14,0
104 82/3-4 50,0 8,5| wielospadowy 35 réwnolegta 14,0
105 82/1-2 40,0 8,5 dwuspadowy 35 réwnolegta 14,0
106 839/18-22 28,0 6,5 ptaski 0 - 6,5
107 839/64 16,5 45| wielospadowy 45 skosna 9,0
108 839/70 16,5 45| wielospadowy 45 skos$na 9,0




109 839/69 19,0 45| wielospadowy 45 skosna 9,0
110 839/68 16,5 45| wielospadowy 45 skos$na 9,0
111 839/63 19,0 45| wielospadowy 45 skosna 9,0
112 839/62 19,0 45| wielospadowy 45 skos$na 9,0
113 839/60 19,0 45| wielospadowy 45 skosna 9,0
114 839/58 16,5 45| wielospadowy 45 skos$na 9,0
115 839/80-81 16,0 4,5 dwuspadowy 45 skosna 9,0
116 839/55 8,5 45| dwuspadowy 45 skos$na 9,0
117 839/15 40,0 9,0 ptaski 0 - 9,0
118 884/11 6,5 3,5| dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
119 884/10 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
120 884/9 6,5 3,5| dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
121 884/8 6,5 35 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
122 884/7 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
123 884/6 6,5 35 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
124 884/5 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
125 884/4 6,5 35 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
126 884/3 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
127 884/2 6,5 35 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
128 884/1 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
129 839/82-83 16,0 4,5| dwuspadowy 45 skosna 9,0
130 839/61 14,0 45| wielospadowy 45 skosna 9,0
131 903/1 15,0 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
132 903/2 16,0 3,5| wielospadowy 45 prostopadta 7,0
133 884/27 5,0 3,0 dwuspadowy 35 prostopadta 50
134 884/26 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
135 884/25 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
136 884/29 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
137 884/30 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
138 884/23 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
139 884/22 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
140 884/21 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
141 884/20 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
142 884/19 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
143 884/18 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
144 884/17 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
145 884/16 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
146 884/15 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0




147 884/14 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
148 884/13 6,5 3,5 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
149 846/1 14,0 6,0 dwuspadowy 45 réwnolegta 12,0
150 827/3 6,0 3,0 dwuspadowy 20 réznie 4,0
151 755/31-32 6,0 3,0 dwuspadowy 20 réznie 4,0
755/55, wielospadowy
152 838/10 53,0 4,0 pilasty 35 prostopadta 6,0
153 827/4 35,0 9,5 ptaski 0 - 9,5
827/53, .
154 827 /46 21,0 7,0 ptaski 0 - 7,0
$rednia 17,6 55 dwu"gaz'g'()w 37,8 rGnie 8.4
przedziat 4,0-100,0| 3,0-19,0 . P y 0-45 3,0-19,0
wielospadowy

Na podstawie analizy ustalono:

1. funkcja: budynek (-i) ustugowy (-e) zakwaterowania turystycznego z ustugami

towarzyszacymi ) z garazem wielostanowiskowym, zgodnie z wnioskiem i wynikami analizy,
. linia zabudowy: nieprzekraczalna w odlegtosci 5,0 m od granicy frontu dziatki,

Dopuszcza sie wysuniecie przed nieprzekraczalng linie zabudowy: okapow dachu o nie
wiecej niz 1,0 m oraz o nie wiecej niz 3,0 m: daszkow i taraséw na stupach, balkonéw,
wykuszy, tarasOw na gruncie, schodow zewnetrznych, pochyini itp..
Zgodnie z par. 4* ,1. Obowigzujgcg linie nowej zabudowy na dziatce objetej wnioskiem
wyznacza sie jako przedtuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sagsiednich.
2. W przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dziatce sgsiedniej z przepisami
odrebnymi, obowigzujgcg linie nowej zabudowy nalezy ustalic zgodnie z tymi przepisami.
3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok,
wowczas obowigzujgca linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego
budynku, ktéry znajduje sie w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego.
4. Dopuszcza sie inne wyznaczenie obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z
analizy, o ktéref mowa w § 3 ust. 1.”
Zgodnie z par. 4 ust. 1 ustalono j. w., w linii frontow budynkéw na dziatkach sgsiednich i
budynku przeznaczonego do rozbiérki. Ze wzgledu na rozproszony charakter zabudowy
wzdtuz ulicy Szkolnej ustalono linie nieprzekraczalng a nie obowigzujgca.

. szerokos¢ elewaciji frontowej: do 25,5 m. Do szerokosci elewacji frontowej nie wlicza sie

odcinkéw elewaciji usytuowanych skosnie w rzucie (minimum pod katem 45 st.) w stosunku
do frontu dziatki, przy czym dla kondygnacji parteru dopuszcza sie kgt min. 30 st. W
przypadku realizacji budynku skfadajgcego sie z dwdch bryt usytuowanych na wspdinej
kondygnacji parteru, dtugo$¢ odcinkow elewacji frontowej liczy sie dla kazdej z tych bryt
odrebnie. W przypadku wycofania kondygnaciji parteru o min. 25 m od granicy nieruchomosci,
diugosci dla tej elewac;ji frontowej nie wyznacza sie.

Zgodnie z par. 6% ,1. Szeroko$¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony frontu dziatki,

wyznacza sie dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych
istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%.

2. Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokoSci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy,
o ktorej mowa w § 3 ust. 1.7

Ze wzgledu na duzg szeroko$¢ dziatki stanowigcej obszar lokalizacji inwestycji w zwigzang
z tym duzg szeroko$¢ frontu dziatki, o wiele wiekszg niz Srednia szeroko$¢ dziatek
analizowanych, uznano za dopuszczalne i wtasciwe, na podstawie par. 6 ust. 1 i 2, ustali¢
wartoS¢ wigkszg od Sredniej w obszarze analizy (mniejszg od 20 z 154 elewaciji
analizowanych), ale mieszczgcg sie w przedziale wartosci wystepujgcych w obszarze analizy
(mniejszg od 22 z 154 elewacji analizowanych.

4. wysokosé gornej krawedzi elewaciji frontowej (jej gzymsu lub attyki):

a) do 5,0 m na czesci do 100,0% powierzchni zabudowy,

b) do 8,0 m na czesci do 95,0% powierzchni zabudowy,

c) do 11,0 m na czesci do 90,0% powierzchni zabudowy,

d) do 14,0 m na czeéci do 85,0% powierzchni zabudowy,

e) do 17,5 m na czesci do 80,0% powierzchni zabudowy,

Zgodnie z par. 7% ,1. Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przedfuzenie tych krawedzi odpowiednio do
istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.



2. Wysoko$¢, o ktorej mowa w ust. 1, mierzy sie od Sredniego poziomu terenu przed gtéwnym
wejsciem do budynku.
3. Jezeli wysokosc¢, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok,
wowczas przyjmuje sie jej Srednig wielkoS¢ wystepujgcg na obszarze analizowanym.
4. Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokoSci, o ktérej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z
analizy, o ktéref mowa w § 3 ust. 1.”
Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej na dziatkach sgsiednich tworzy uskok, tak wiec
nie mozna zastosowac przepisu par. 7 ust. 1. Na podstawie z par. 7 ust. 4, ze wzgledu na
wyjgtkowe usytuowanie terenu lokalizacji inwestycji w atrakcyjnym i drogim pasie terenu,
najbardziej zblizonym do brzegu morza oraz ustugowg funkcje zakwaterowania
turystycznego obiektu stymulujgcg rozwdj miejscowosci, uznano za zasadne podniesienie
dopuszczalnej wysokoSci w stosunku do Sredniej w obszarze analizy i ustalenie parametru
wiekszego od sredniej arytmetycznej w obszarze analizy (5,5 m), ale mieszczgcej sie w
przedziale wszystkich wartosci wystepujgcych w obszarze analizy (patrz tabela).
Jednoczesnie ustalono geometrie dachu ptaskg, a wiec kalenica nie bedzie optycznie
zwiekszac wysokoSci budynku, natomiast w obszarze analizy wystepuje 19 budynkow
0 wysokosci kalenicy rownej/wiekszej od 12,5 m oraz 10 budynkéw o wysokoSci elewacji
frontowej 12,5 — 19,0 m. Dodatkowo wprowadzono zroznicowane WwysokoSci na
poszczegolnych cze$ciach powierzchni zabudowy, co wymusi zaprojektowanie elewacji
o schodkowej, zmiennej wysokosci, nawigzujgcej do sgsiedniej nizszej zabudowy.
Tak ustalona warto$¢ gwarantuje zachowanie tadu przestrzennego, rozumianego poprzez
takie uksztaftowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng catoS¢ oraz uwzglednia w
uporzgdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-
gospodlarcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne (art. 2 pkt 1
ustawy-).

5. geometria dachu: dach ptaski o wysokosci kalenicy (najwyzszej krawedzi lub punktu
przenikania pofaci dachowych) do 18,0 m .
Zgodnie z par. 82 ,,geometrie dachu (kgt nachylenia, wysoko$¢ gtownej kalenicy i uktad potaci
dachowych, a takze kierunek gtownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sie
odpowiednio do geometrii dachow wystepujgcych na obszarze analizowanym.”
Zgodnie z par. 8 ustalono jak wyzej.

4. USTALENIE STRON POSTEPOWANIA | WYMAGANYCH UZGODNIEN:

1. Strony postepowania administracyjnego ustalone zgodnie z art. 28 Kpa: wtasciciele dziatek nr
884/4-11, 839/18-22, 839/80-81, 839/55, 839/58, 839/60, 339/2, 340/3, 36/1, 867, 248/3,
839/85.

2. Przed wydaniem decyzji Burmistrza wymagane jest uzyskanie uzgodnien lub opinii w trybie
art.106 Kpa nastepujgcych organéw :

1. Urzad Morski w Szczecinie, pl. Batorego 4, 70-207 Szczecin,
2. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie z siedzibg: Regionalny
Zarzad Gospodarki Wodnej w Szczecinie, ul. Tama Pomorzanska 13a, 70-030 Szczecin.

5. PODSUMOWANIE:
W wyniku przeprowadzonej analizy, o ktérej mowa w 61, ust. 1! stwierdza sie zgodno$¢ planowane;
inwestycji z istniejgcym zagospodarowaniem i przepisami odrebnymi.
Zgodnie z art. 6 ust. 1 i art. 7 ust. 4, po dokonaniu analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 6 i 7,
z uwzglednieniem przepisdw odrebnych okreslono warunki i wymagania dotyczgce zabudowy.

6. CZESC GRAFICZNA ANALIZY:
Integralng czescig analizy jest zatgcznik graficzny wykonany na kopii mapy zasadniczej przyjetej
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego oraz dokumentacja fotograficzna
w egzemplarzu archiwalnym.

Opracowanie:
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