PREZYDENT MIASTA SZCZECIN
pl. Armii Krajowej 1
70-456 Szczecin ) .
Szczecin, dnia 24.03.2025 r.

WAIB-V.6730.4.226.2024.J¢

Decyzja Nr 28/ 25
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.), w zwiazku z
art. 4, ust. 2, pkt. 2 tejze ustawy i zgodnie z art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 572), po rozpatrzeniu
wniosku

- - -

ztozonego w Urzgdzie Miasta Szczecin dnia 08.10.2024r. o ustalenie warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajgcej na: budowie oSmiu budynkéw mieszkalnych, jednorodzinnych,
wolno stojgcych wraz z niezbedng infrastrukiurg techniczng  przy ul. Mokradlowej w
Szczecinie (dz. nr 26/11 obr. 4195)

USTALAM

na rzecz

warunki zabudowy
dla terenu *potozonego przy ul. Mokradtowej w Szczecinie
(dz. nr 26/11 obr. 4195)
* wnioskowany teren inwestycyjny oznaczono na zatgczniku graficznym Nr 2

L. Rodzaj inwestycji: : budowa oSmiu budynkéw mieszkalnych, jednorodzinnych, wolno

stojgcych wraz z niezbedng infrastrukturq techniczng .

II. Warunki i szczegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych:

a) Funkcja zabudowy, warunki i wymagania ochrony i Kksztaltowania ladu
przestrzennego:

1. funkcja zabudowy — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2. linia zabudowy — ustala si¢ dla projektowanej zabudowy réwnolegly lub prostopadly
uktad elewacji wejsciowych wzgledem osi projektowanego ciggu pieszo-jezdnego z
rownoczesnym zastosowaniem przepiséw Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 z pézn. zm.);

3. intensywnos¢ zabudowy — ustala si¢ minimalng nadziemnq intensywnosé zabudowy —
0,13 oraz maksymalng nadziemng intensywnosé zabudowy 0,34;

4. udzial powierzchni zabudowy - ustala si¢ maksymalnie do 0,17;

szerokos¢ elewacji — ustala si¢ dla pojedynczego projektowanego budynku mieszkalnego,

bk

Jednorodzinnego, wolno stojgcego szerokos¢ elewacji wzgledem drogi wewnetrznej od

8mdo 15,6m;
6. wysokos¢ zabudowy —ustala sie od 7m do 9m;



7. geometria dachu - ustala si¢ dla projektowanej zabudowy dach stromy, dwuspadowy o
spadku polaci od 30° do 45° z prostopadlym lub réwnoleglym ukiadem polaci gléwnej
wzgledem projektowanej drogi wewneltrznej;

8. powierzchnia biologicznie czynna — wustala si¢ minimalny wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 50%.

b) Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

Inwestycja lokalizowana jest w granicach otuliny Szczecinskiego Parku
Krajobrazowego ,,Puszcza Bukowa”, gdzie obowigzujg przepisy rozporzadzenia Nr 10/2005
Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 25.05.2005 r. w sprawie Szczeciniskiego Parku
Krajobrazowego ,,Puszcza Bukowa” (Dz. Urz. Woj. Zach. z 2005 r. Nr 45 poz. 1052) oraz
Plan Ochrony dla Szczecinskiego Parku Krajobrazowego ,,Puszcza Bukowa”, ustanowiony
rozporzgdzeniem Nr 113/2006 Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 22.08.2006 r. (Dz.
Urz. Woj. Zach. z 2006 r. Nr 95 poz. 1777).

Inwestycja polozona jest w granicach specjalnego obszaru ochrony siedlisk Natura
2000 o nazwie ,,Wzgérze Bukowe™ oznaczonego kodem PLH 320020, zatwierdzonego przez
Komisj¢ Europejska decyzjg z dnia 13 listopada 2007r., dla ktérego obowigzujg przepisy
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2015 r., poz. 1651 ze zm.)

Dla powyzszej inwestycji w dniu 18.07.2024r. zostala wydana decyzja o
srodowiskowych uwarunkowaniach (znak:WOSr-VIL6220.1.20.2024.MM), stwierdzajaca
brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla przedsigwziecia pn:
»Budowa 9 budynkéw jednorodzinnych, jednolokalowych, w zabudowie wolno stojacej na
dzialce nr 26/11 z obrgbu 4195 przy ul. Mokradlowej w Szczecinie”.

Realizacja planowanej inwestycji zgodnie z wymogami ochrony $rodowiska
zawartymi w obowiazujacych przepisach i normach, w tym w:
- ustawie z 27.04.2001r. Prawo ochrony srodowiska,
- ustawie z 16.04.2004r. o ochronie przyrody,
- ustawie z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne
¢) Warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspolczesnej:
Nie dotyczy.
d) Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
1) sposob zaopatrzenia w media:

e sie¢ wodociggowa, gazowa i energii elektrycznej w oparciu o istniejgeq i
projektowangq infrastrukture techniczng na warunkach zawartych w umowach z
zarzgdcami sieci;

e dodatkowo Inwestor przewiduje indywidualne Zrédia ciepla oraz instalacje
pozyskujqgce energie cieplng ze zrédel odnawialnych

2) sposob odprowadzenia $ciekoéw sanitarnych i wod opadowych — do czasu powstania sieci
kanalizacyjnej do bezodplywowych zbiornikéw, wody opadowe na wlasny nieutwardzony

teren inwestycji oraz do dotow chlonnych i zbiornikéw retencyjnych;

3) ustalenia dotyczace obstugi komunikacyjnej:
- Przedmiotowa nieruchomos¢ formalno-prawnie posiada bezposredni dostgp do drogi
publicznej: ul. Mokradiowej (dz. nr 29 z obrebu 4195) zaliczonej do kategorii drég
gminych.
- W celu budowy zjazdu z ul. Mokradtowej na dz. nr 26/11 z obrebu 4195 nalezy
uzyskac, zgodnie z art. 20 pkt. 8 i art. 29 ust. 1 ustawy z dnia z dnia 21 marca 1985



roku o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r., poz. 320 tj. ze zm.) w drodze decyzji
administracyjnej, zezwolenie zarzgdcy drogi.

- Niezbedng dla potrzeb planowanej inwestycji ilos¢ miejsc  parkingowych nalezy
lokalizowa¢ na terenie dzialki planowanej do zainwestowania,

- W celu zlokalizowania infrastruktury technicznej w pasie drogowym zgodnie z art.
39 ust. 3 ustawy z dnia z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych (Dz.
Uz 2024 r, poz. 320 tj. ze zm.) nalezy uzyskaé zgode zarzqdcy drogi w drodze
decyzji administracyjnej na lokalizowanie w pasie drogowym obiektow i urzqdzer
infrastruktury technicznej.

- Dla inwestycji obowiqzujq przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 24
czerwea 2022r roku w sprawie przepiséw techniczno-budowlanych dotyczqcych drég
publicznych (Dz. U. z 2022r. poz. 1518), w oparciu o § 97 ust. I rozporzqdzenia,
infrastrukturg techniczng nalezy sytuowac w pasie drogowym zgodnie z przepisami o
drogach publicznych i w taki sposéb, aby uwzglednié potrzebe ochrony drogi i
zapewnienia bezpieczenstwa ruchu.

- Zgodnie z § 97 ust. 2 rozporzqgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022
roku w sprawie przepiséw techniczno-budowlanych dotyczgcych drég publicznych
(Dz. U. z 2022r., poz. 1518) infrastrukiurg techniczng nalezy sytuowaé poza jednig,
cze$ciq pobocza o nawierzchni twardej i opaskg wewnetrzng, na glebokosci, kidra
uniemozliwia naruszenie czesci i urzqdzen drogi, drogowych budowli ziemnych oraz
drogowych obiektéw inzynierskich lub zmniejszenia ich statecznosci.

-W mysl art. 234 ust. 1 pkt. 2) ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t).
Dz.U. 2023 poz. 1478 ze zm.) zabramia sie odprowadzania wéd opadowych
lub roztopowych z terenu inwestycyjnego na sgsiadujgce grunty gminne o
uzytku drogowym.

5) wymagana ilo$¢ miejsc postojowych — nie mniej niz 2 miejsca postojowe/ na 1 lokal
mieszkalny.

e) Warunki wynikajace z przepiséw odr¢bnych:

e ustalenia niniejszej decyzji o warunkach zabudowy nie zwalniajq od stosowania
przepisow rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r., z
pozniejszymi  zmianami, w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usyfuowanie oraz ustawy z 21 marca 1985 roku o drogach
publicznych;

* Sposob gospodarowania odpadami reguluje ustawa z dnia 14.12.2012 r. o odpadach ;

f) Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:
Realizacja inwestycji nie moze narusza¢ interesu prawnego osob trzecich, ani powodowaé
pogorszenia warunkow uzytkowania sqsiednich nieruchomosci, w szczegblnosci przez
pozbawienie: dostgpu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacyi,
energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkéw Igcznosci, dostepu do swiatla dziennego do
pomieszczeh przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ucigzliwosci powodowanych przez
wibracje, zakldcenia elekiryczne i promieniowanie, halas, zanieczyszczenie powietrza,
wody, gleby.
III. Linie rozgraniczajace teren inwestycji okresla zalacznik graficzny Nr 2.
Opieczgtowane zalgczniki w liczbie 2 sztuk stanowig integralng czes¢ niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE
W dniu 08.10.2024r. wplynat do tut. urzedu wniosek o ustalenie warunkow zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie oémiu budynkéw mieszkalnych, jednorodzinnych, wolno



stojacych wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczng przy ul. Mokradlowej w Szczecinie
(dz. nr 26/11 obr. 4195).

Obszar, ktorego wniosek dotyczy nie jest obecnie objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt. 2 Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku braku planu miejscowego okreslenie
zagospodarowania i warunkéw zabudowy nastgpuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 cyt. Ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe
jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastepujacych warunkéwr:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie funkcji , parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostgp do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

4) teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nie rolne
lub takg zgode posiada;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktdrego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w

zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.

o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych

(Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w

art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b)strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c)strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Sposob ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
okreslony zostat w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Obszar analizowany zostal wyznaczony zgodnie z art. 61 ust.5a ww. ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zaznaczony na zatgczniku graficznym do
niniejszej analizy, obejmujacy dziatki zabudowane, niezabudowane i fragmenty dziatek
drogowych, wyznaczono wokot opisanego powyzej terenu inwestycji w odleglosci co
najmniej trzech szerokosci jego frontu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw. W analizowanym
przypadku wyznaczono obszar w odleglosci 50 m, front terenu inwestycyjnego zlokalizowany
jest od strony dz. dr ul. Mokradlowej. Obszar analizowany zaznaczono na zalaczniku
graficznym do analizy - mapie sytuacyjno-wysokosciowej w skali 1:1000. Tak okreslony
obszar urbanistyczny pozwala na wyznaczenie parametréw nowej zabudowy zaréwno w
zakresie formy jak i funkcji.

Po dokonaniu analizy warunkoéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz analizie stanu faktycznego, a takze po uzyskaniu
stanowisk nizej wymienionych organéw stwierdzono, ze wnioskowana inwestycja spetnia
tacznie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, umozliwiajace ustalenie warunkéw zabudowy. Zgodnie z
art. 56 cytowanej wyzej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie mozna



odméwi¢ ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z
przepisami odrebnymi.

Wymagania dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania zostaly okreslone na podstawie
analizy funkcji oraz cech zabudowy izagospodarowania terenu wykonanej zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Dla budowy 9 budynkéw jednorodzinnych, jedno lokalowych, w zabudowie wolno
stojgcej na dzialce nr 26/11 z obrgbu 4195 przy ul. Mokradlowej w Szczecinie, Prezydent
Miasta Szczecin w dniu 18.07.2024r. wydal Decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach
znak: WOSTI-VIL6220.1.20.2024.MM, , stwierdzajgcg brak potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania na srodowisko oraz okreslajgcg jednoczesnie warunki realizacji planowanego
przedsigwziecia.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie
przedsigwzig¢ moggcych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U.2019.1839), planowana
inwestycja nalezy do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na
srodowisko na podstawie:

- § 3 ust. 1 pkt. 55 zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszacs jej infrastruktura:

b) nieobjeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo
miejscowego planu odbudowy, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:

— 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt
1-5, 8 1 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,

— 2 ha na obszarach innych niz wymienione w tiret pierwsze.

Zgodnie z decyzjg srodowiskowsg przedsigwzigcie z uwagi na swdj rodzaj i charakter,
miejsce lokalizacji oraz rozwigzania techniczne, technologiczne i organizacyjne nie bedzie w
spos6b znaczacy oddzialywaé na poszczegblne elementy srodowiska, a eksploatacja
przedsigwzigcia nie spowoduje przekroczen standardow emisyjnych i standardéw jakosci
$rodowiska.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt. 10 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnieniu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z p6zn. zm.) dane o
wniosku w sprawie wydania decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy zamieszczono w dniu
27.01.2025r. w publicznie dostgpnym wykazie, tj. w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu
Miasta Szczecin — wykaz informacji o srodowisku pod nr 1650/2024.

Uzasadnienie przyjetych parametrow dla nowej zabudowy zostato szczegélowo opisane
w wynikach analizy zalagczonych do niniejszej decyzji.

Zamierzenie inwestycyjne zostalo uzgodnione z Regionalnym Dyrektorem Ochrony
Srodowiska w Szczecinie (tryb art. 53 ust. Sc ustawy).

Planowana inwestycja uzyskata stanowisko:
e Zarzadu Drog i Transportu Miejskiego w Szczecinie pismem z dnia 18.11.2024 r. znak
IE.0602.14711.2024.KK.

Na podstawie art. 53 ust. 3 i art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zbadano stan prawny terenu, uznajac za strony w sprawie — Inwestora — oraz
wlascicieli zabudowy sgsiedniej, zbadano takze stan faktyczny zainwestowania terenu.



Stosownie do art. 10 § 1 kpa strony mialy mozliwo$¢ wypowiedzenia sie co do
zebranych dowoddw i materialéw oraz zgloszonych zadan. Strony postepowania nie wniosty
uwag ani zastrzezen.

POUCZENIE

Decyzja o warunkach zabudowy ma charakter promesy uprawniajacej do uzyskania
pozwolenia na budowe lub zgloszenia budowy nie wymagajacej pozwolenia na budowe, w
trybie okreslonym w ustawie z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane i nie stanowi aktu
uprawniajgcego do podjecia realizacji inwestycji, stwierdza jedynie dopuszczalno$é
zrealizowania okreslonego zamierzenia inwestycyjnego na wskazanym terenie.

Na etapie wydania decyzji o warunkach zabudowy nie rozstrzyga si¢ spraw
zwigzanych z prawem wiasnosci. Decyzja o warunkach zabudowy nie upowaznia do
rozpoczecia robot budowlanych. W $wietle powyzszego wszelkie dziatania inwestycyjne
prowadzone przed uzyskaniem prawa do terenu oraz pozwolenia na budowe lub przyjeciem
zgloszenia budowy nie wymagajacej pozwolenia, jak tez koszty z nimi zwigzane sg ryzykiem
potencjalnego inwestora i obcigzajg go w calosci. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do
terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymana
decyzjg o warunkach zabudowy.

Decyzja o warunkach zabudowy nie narusza prawa wlasnoéci i uprawnien osob
trzecich.

Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdza jej wygasniecie w
przypadkach okreslonych w art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 pkt. 1 ustawy Prawo budowlane wilasciwy organ, przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub przyjeciem zgloszenia budowy nie
wymagajacej pozwolenia sprawdza zgodnos¢ projektu budowlanego z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a w przypadku braku planu z
ustaleniami niniejszej decyzji o warunkach zabudowy.

Whnioskodawca ma prawo do wniesienia zadania, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2 w
zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w
przypadku niewydania decyzji w sprawie warunkow zabudowy w terminie 90 dni od dnia
ztozenia wniosku. Do terminu, o ktérym mowa w ust. 2, nie wlicza si¢ termindéw
przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresow
zawieszenia postgpowania oraz okreséw opdznien spowodowanych z winy strony albo z
przyczyn niezaleznych od organu.

Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej, o ktérej mowa w ust. 2,
wszcezyna sig z urzedu, jezeli wnioskodawca wniesie, w terminie 14 dni od dnia doreczenia
niniejszej decyzji zadanie wymierzenia tej kary. Zadanie wniesione po terminie pozostawia
si¢ bez rozpoznania. Zadanie wnosi si¢ za posrednictwem tut. Organu.

Od decyzji niniejszej stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Szczecinie plac Batorego 4, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej
dorgczenia.

Strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji
publicznej, ktéry wydat decyzj¢. Z dniem dorgczenia organowi o$wiadczenia o zrzeczeniu
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sic
ostateczna i prawomocna.




Zalgczniki zawierajgce wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu;
1. Zalgcznik opisowy

2, Kopia fragmentu mapy obejmujaca obszar objety inwestycjg wraz z ustaleniami

3. Analiza — czgS¢ graficzna - mapa syt. - wys. 1:1000 (do wgladu w aktach sprawy)

Otrzymujj:






