Suwalki, dnia’iguwrzeénia 2017 r.
AGP.6730.23.2017.EBA

DECYZJA
o ustaleniu warunkow zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust.1 i 5, art. 64 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 2017 r., poz. 1073),
w zwigzku z art. 104 Kodeksu postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. 2017 r., poz.1257.), po
rozpatrzeniu wniosku firmy SEKURO Sp. z 0.0., ul. Utrata 4c,16-400 Suwalki, reprezentowanej przez
Prezesa Zarzadu Mirostawa Wasilewskiego, z dnia 30.05.2017r., w sprawie wydania decyzji
o warunkach zabudowy na inwestycj¢ polegajaca na nadbudowie czgsci istniejagcego budynku
ustugowego o jedng kondygnacje, dobudowie dwoch dodatkowych biegoéw istniejacej klatki schodowe;j
oraz nadbudowie istniejgcego szybu dzwigu, w obiekcie znajdujacym si¢ na dzialce o nr geod. 12337/1,
przy ul. Utrata 4c w Suwalkach,

odmawia sig¢

SEKURO Sp. z o.o0.
16 - 400 Suwalki, ul. Utrata 4¢

reprezentowanej przez Prezesa Zarzadu Miroslawa Wasilewskiego
ustalenia warunkéw zabudowy

na realizacje inwestycji polegajacej na nadbudowie czesci istniejacego budynku ustugowego o jedng
kondygnacje, dobudowie dwoch dodatkowych biegéw istniejacej klatki schodowej oraz nadbudowie
istniejacego szybu dzwigu, w obiekcie znajdujacym si¢ na dzialce o nr geod. 12337/1, przy ul. Utrata
4c w Suwalkach.

UZASADNIENIE

Firma Sekuro Sp. z o.0. z/s w Suwalkach, reprezentowana przez Prezesa Zarzadu Mirostawa
Wasilewskiego dnia 30.05.2017 r. zlozyta w tutejszym urzedzie wniosek w sprawie wydania decyzji
o warunkach zabudowy na inwestycje polegajaca na nadbudowie czesci istniejacego budynku
ustugowego o jedna kondygnacje, dobudowie dwdch dodatkowych biegow istniejacej klatki schodowej
oraz nadbudowie istniejacego szybu dzwigu, w obiekcie znajdujacym si¢ na dzialce o nr geod. 12337/1,
przy ul. Utrata 4c w Suwalkach.

O wszcezeciu postepowania administracyjnego powiadomiono strony pisemnym zawiadomieniem
z dnia 01.06.2017 r. oraz w formie publicznego obwieszczenia, zamieszczonego na tablicy ogloszen
w siedzibie Urzedu Miejskiego w Suwalkach i w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego
w Suwatkach, pod adresem www.bip.um.suwalki.pl

Po zawiadomieniu o wszczeciu postgpowania administracyjnego wptynely do tut. urzgdu zastrzezenia
indywidualne oraz zbiorowe pismo o nazwie protest. Zastrzezenia ztozyli Teresa i Wactaw Ostrowscy,
Sabina i Fabian Swiaccy i Jan Walicki. Pismo protest zlozyly zaréwno strony przedmiotowego
postepowania, (tj. Makarewicz Feliks, Tarasiewicz Krystyna, Gwaj Andrzej, Balinski Marek,
Kolenkiewicz Marta, Kasicki Mieczystaw, Jolanta Walicka, jak i osoby nie bedace stronami
w rozumieniu przepisow KPA, (tj. Bozenna Liszewska, Przemystaw Fedusio, Jan Jaskiewicz, Ewa
Kozicz, Krystyna Danielewicz, Przemystaw Rykaczewski, Witold Rentel i osoba z podpisem
nieczytelnym).

W swoich pismach zarzucaja, ze projektowana nadbudowa wplynie na ograniczenie doptywu swiatla
dziennego do mieszkan w bloku potozonym przy ul. Utrata 4b (zacienianie mieszkan) oraz utrudni
zycie mieszkancom. Ograniczy im widok, przyczyni si¢ do zwigkszonego ruchu wokot bloku, co
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zmniejszy bezpieczenstwo skarzacych i ich rodzin. Wskazuja réwniez na ograniczenie juz i tak malej
ilosci miejsc postojowych oraz na niedogodnosci wynikajace z nadbudowy. Wspominaja tez o utracie
wartos$ci dotychczasowych nieruchomosci.

Inwestor po zapoznaniu si¢ z trescia ww. pism w swojej odpowiedzi na nie z dnia 03.08.2017 r.
stwierdzil, Zze wszystkie zarzuty skierowane przeciw jego inwestycji s chybione i niczym nie
uzasadnione. Wskazal, ze planowana inwestycja znajduje si¢ w scistym centrum miasta, zatem
zwigkszenie ruchu wokét bedzie znikome. Nie bedzie tez wplywu na zacienianie, poniewaz inwestycja
lokalizowana jest od strony pétnocnej bloku Utrata 4c, tj. od $ciany, na ktérej nie znajduje si¢ zadne
okno. Ponadto Zadna ze $cian nie bedzie wystawala poza $ciang wschodnia, ani zachodnig budynku,
co nie ma wptywu na kwesti¢ ewentualnego braku nastonecznienia. Odnoszac si¢ do kwestii miejsc
postojowych inwestor stwierdzit, ze projektowana inwestycja tylko w nieznacznym stopniu zwiekszyé
ma ilo$¢ dotychczasowych pomieszczen biurowych, a osoby tam zatrudnione co do zasady pracowatyby
w godzinach pracy mieszkafcéw bloku przy ul. Utrata 4b, tym samym nie dochodzitoby do kolizji
w zakresie braku miejsc postojowych. Podkreslil, ze Suwalska Spoldzielnia Mieszkaniowa
zaproponowala mu zabezpieczenie 5 miejsc postojowych (w tym 1 miejsce dla osoby niepelnosprawnej)
w przypadku partycypacji w kosztach przebudowy istniejacego po sasiedzku parkingu. Odniést sie
rowniez do zarzutu niedogodnosci dla mieszkancow podczas nadbudowy. Zadeklarowal, ze ze wzgledu
na zabezpieczenie odpowiednich srodkéw finansowych dolozy staran, aby caty proces budowlany trwat
jak najkrdcej i zminimalizuje wszelkie niedogodnosci. Natomiast co do utraty wartosci nieruchomosci
skarzacych uznal, Ze zarzut jest bezzasadny, z uwagi na fakt, iz nowe miejsca postojowe oraz
zwigkszenie ilosci ustug uczyni osiedle bardziej atrakcyjnym, a tym samym wzrosnie wartos§é
nieruchomosci.

Dnia 04 lipca 2017 r. na posiedzeniu Kolegium Prezydenta Miasta Suwalk przedstawiono informacje
o ztozonym wniosku Sekuro Sp. z 0.0. w niniejszej sprawie. Po zapoznaniu si¢ z wnioskiem Kolegium
PMS zaopiniowalto go negatywnie.

Tutejszy organ analizujac zebrany material dowodowy w sprawie zwazyl, co nastepuje:

Jak wynika z wniosku i przedlozonego zalacznika graficznego, inwestor chee realizowaé swoja
inwestycj¢ na dzialce o numerze geodezyjnym 12337/1, potozonej w Suwatkach, w granicach objetych
wnioskiem.

Dziatka ibudynek objete wnioskiem, polozone sg na terenie, na ktérym z dniem 1-go stycznia 2003 r.
zmocy prawa, utracit waznos¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z tym,
zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym planowana inwestycja
wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.

Celem postgpowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy jest ocena, czy zamierzona przez
inwestora inwestycja polozona na terenie, dla ktorego nie zostal uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna. Dlatego tez wydanie decyzji musi poprzedzaé
postgpowanie wyjasniajace przeprowadzone przez wiasciwy organ w zakresie spetnienia przestanek,
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy
zachowaniu warunkéw okreslonych w przepisach 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.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy mozliwe jest przy lacznym spelnieniu przeslanek,
okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy, to jest:

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;



2. teren ma dostep do drogi publiczne;j;

3. istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktore
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Narzedziem stuzacym stwierdzeniu, czy zachodzg przestfanki ustalenia warunkow zabudowy opisane
w art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest analiza funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu, zwana tez analiza architektoniczno - urbanistyczna, ktorej
sporzadzenie nakazuje § 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. Nr 164, poz. 1588);
Rozporzadzenie to wydane zostato na podstawie delegacji ustawowej zawartej w art. 61 ust. 6 i ust. 7
ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym. Sporzadzenie analizy architektoniczno -
urbanistycznej ma kluczowe znaczenie dla rozstrzygnigcia w przedmiocie ustalenia warunkow
zabudowy, poniewaz tres¢ analizy jest jednym z gléwnych elementéw materialu dowodowego,
pozwalajacym stwierdzi¢, czy zachodza przestanki do ustalenia warunkoéw zabudowy w danej sprawie.

W mysl § 3 ww. rozporzadzenia, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu wilasciwy organ wyznacza wokot dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie
warunkow zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Granice obszaru analizowanego zostaly wyznaczone w odleglosci 192 m od granic terenu objgtego
wnioskiem, co spelnia przepisy szczegdlne.
Granice obszaru analizowanego obrazuje zalacznik graficzny nr 1 do analizy.

Z dokonanej analizy, wynika, ze nie mozna rozstrzygnaé sprawy zgodnie z wnioskiem inwestora,
poniewaz projektowana inwestycja nie speinia warunkéw wynikajacych z art. 61 ust 1 pkt 1 i 5 ustawy
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analizujgc art. 61 ust.1 pkt 1, ww. ustawy, ktéry stanowi, ze co najmniej jedna dziatka sgsiednia,
dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektoniczne;j
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu - ustalono:

Obiekt objety inwestycja to II kondygnacyjny obiekt ustugowo-handlowy. Przedmiotem inwestycji
jest jego czeSciowa nadbudowa do III kondygnacji na te same, co dotychczas cele. W obszarze
funkcjonalnym wystepuja budynki o réznych funkcjach i parametrach. Wystepuja tu tez obiekty
handlowo-ustugowe. Wnioskowana funkcja nie jest sprzeczna z funkcjami obszaru analizowanego.

Z grupy obiektow wystepujagcych w obszarze analizowanym do analizy poréwnawczej wybrano
nieruchomosci podobne, zabudowane obiektami najbardziej odpowiadajacymi funkcji i cechom
istniejacej zabudowy na wnioskowanej dzialce, tj. obiekty ustugowo-handlowe dobudowane do
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych lub dobudowanych do innych obiektéw ustugowo-handlowych
dostepnych z tych samych drog osiedlowych.

Nieruchomosciami najbardziej podobnymi do ocenianej, tj. nieruchomosci zabudowane budynkami
ustugowo handlowymi w zwartej zabudowie, czyli dobudowanymi do innych budynkéw sg tylko dwie
nieruchomosci w obszarze analizowanym. Nieruchomosé¢, w sktad ktérej wehodzg dziatki oznaczone nr
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geodezyjnym (10494/1, 10495/1, 10491/1) zabudowana I-II kondygnacyjnym budynkiem banku
spoldzielczego (Utrata 4) oraz nieruchomo$é oznaczona dziatka nr 12297/2 zabudowana II
kondygnacyjnym budynkiem ustugowo-handlowym (Utrata 2e).

Zasada wystepujacg w obszarze analizowanym jest, iz wszystkie budynki handlowo-ustugowe sa
zlokalizowane na dziatkach, na ktérych nie ma terendéw komunikacyjnych, tj. drég dojazdowych, placéw
i parkingédw. Projektowana inwestycja nie wprowadza zmian w zagospodarowaniu terenu, tym samym
nie ma wplywu na wskazniki powierzchni zabudowy i powierzchnig terenu biologicznie czynna.

Dokonujgc analizy wskaznika intensywnosci zabudowy ustalono:

Wskaznik intensywno$ci zabudowy na terenie objetym inwestycja obliczony, jako stosunek
powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych do powierzchni nieruchomosci wynosi
1,12 (1180/1051). Dla nieruchomosci podobnych miesci sie w przedziale 0,59 do 1,12. Srednia Wynosi
0,94. Wnioskowany wskaznik po nadbudowie bedzie wynosit 1,32, tj. 40 % powyzej $redniej, czyli
istotnie bedzie odbiegal od stanu zastanego. Potwierdza to réwniez istniejaca zabudowa w obszarze
analizowanym. Wszystkie budynki ustugowo-handlowe dobudowane lub wbudowane w budynki
mieszkalne sa tylko I lub II kondygnacyjne. Zatem wskaznik intensywnosci zabudowy nie powinien byé
wyzszy od istniejgcego, ktory jest wskaznikiem maksymalnym. Wnioskowana nadbudowa nie spelnia
warunku kontynuacji ww. wskaznika.

Analizujac warunek dotyczacy kontynuacji cech zabudowy ustalono:

Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej ustala si¢ zgodnie z § 7 rozporzadzenia. Zgodnie z jego
trescia, wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki, wyznacza si¢ dla nowej
zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy na dzialkach
sgsiadujgcych. Ww. wysoko$é mierzy sie od sredniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do
budynku.

Budynek objety inwestycja jest polozony w zwartej zabudowie pomigdzy dwoma budynkami:
mieszkalnym wielorodzinnym XII kondygnacyjnym o wysokosci okolo 39,0 m i ustugowym
jednokondygnacyjnym wysokosci ok. 5,0 m. W drugim szczycie budynku mieszkalnego dobudowany
Jest I kondygnacyjny budynek ustugowy o wys. okolo 5,0 m. Obecnie przedmiotowy budynek ma
wysokos¢ II kondygnacji, tj. okoto 8,5 m, po nadbudowie Jjego wysoko$é¢ bedzie wynosié ok. 11,5 m .

Wysoko$¢ budynku mieszkalnego wielorodzinnego nie moze stanowi¢ odniesienia do ustalenia
wysokosci projektowanej inwestycji, gdyz jest to budynek o innej funkcji i parametrach.

Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji budynkoéw ustugowych i handlowych dobudowanych lub
wbudowanych w budynki mieszkalne w catym obszarze analizowanym waha si¢ w przedziale od 4.0
do 8,5 m. Ustalenie wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej - zgodnie z wnioskiem inwestora,
tj. do wysokosci ok. 11,50 m, nie miesci si¢ w przedziale istniejacych wysokosci budynkéw handlowych
i uslugowych wystepujacych  w obszarze analizowanym i bedzie razaco zakiocaé istniejacy tad
przestrzenny. Wysokos¢ budynku powinna by¢ utrzymana na istniejacym poziomie, tj. ok. 8,5 m, co nie
Jjest zgodne z wnioskiem inwestora.

Z dokonanej analizy wynika, iz istniejaca zabudowa na dziatkach sgsiednich, nie pozwala na ustalenie
warunkéw zabudowy dla projektowanego przez inwestora zamierzenia budowlanego, z uwagi na brak
kontynuacji wskaznika intensywnosci zabudowy i wysokoséci. Brak jest zatem spelnienia warunkéw
wynikajacych z art. 61 ust.1, pkt 1 ustawy.

Analizujac dostgp komunikacyjny terenu lokalizacji ustalono, ze teren projektowanej inwestycji
posiada dostgp do drogi publiczne;.

Analizujgc uzbrojenie terenu na dzialce nr geod. 12337/1 ustalono, ze uzbrojenie terenu jest
wystarczajace dla wnioskowanej inwestycji.

Analizujac pod katem wymogu uzyskania zeody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne, ustalono, iz teren nie wymaga uzyskania zgody na Zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych.

Analizujgc pod katem zgodnosci inwestycji z przepisami szczegdInymi ustalono:

1) teren inwestycji nie jest polozony w granicach Suwalskiego Parku Krajobrazowego, ani na obszarze
Natura 2000,

2) inwestycja nie jest potozona na terenach ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych tj. terenach
gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢
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mas ziemnych,
3) planowana inwestycja nie jest zaliczana do przedsigwzig¢ uciazliwych, wymagajacych
postepowania w sprawie oceny oddzialywania planowanej inwestycji na srodowisko,

4) teren inwestycji nie jest potozony w granicach objetych ochrong konserwatorska.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku gdy decyzja taka jest m.in. zgodna z przepisami odrgbnymi.

Takim odrebnym przepisem jest m.in. przepis § 18 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2012 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r., poz. 1422), na podstawie ktorego to przepisu
zagospodarowujac dziatke¢ budowlang nalezy urzadzi¢, stosownie do jej przeznaczenia i sposobu
zabudowy, miejsca postojowe dla samochodéw uzytkownikéw statych i przebywajacych okresowo,
w tym réwniez miejsca postojowe dla samochodéw, z ktorych korzystaja osoby niepelnosprawne.
W § 18 ust. 2 tegoz rozporzadzenia nakazuje si¢ dostosowanie liczby i sposobu urzadzenia miejsc
postojowych do wymagan ustalonych w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Z powolanej tresci przepisow rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych wynika zatem,
ze okreslenie liczby miejsc postojowych dla samochodéw osobowych jest niezbednym elementem,
ktory musi znalezé si¢ w rozstrzygnigciu decyzji o warunkach zabudowy (por.; wyrok WSA
w Krakowie z dnia 21 wrzesnia 2011 r. I SA/Kr 1489/10, dostepny na stronie internetowej:
http://orzeczenia.nsa.gov.pl).

Inwestor we wniosku z dnia 30.05.2017 r. wskazal, ze miejsca postojowe dla dodatkowej
powierzchni ustugowej planowanych lokali — 183,38 m? zostang zabezpieczone na terenie sasiednim,
w ilosci ustalonej w decyzji.

W obszarze analizowanym nie ma mozliwosci wskazania lokalizacji nowych miejsc postojowych.
Réwniez Inwestor na wlasnej dzialce nie ma mozliwosci ich wykonania. Nie ma zatem mozliwosci
okreslenia wymagane;j liczby miejsc postojowych dla projektowanej inwestycji.

W wyniku nadbudowy powstanie dodatkowa powierzchnia ustugowa i nowe lokale, ktore
zwiekszg potrzeby parkowania w tym rejonie. Jak juz podano na wstgpie analizy w obszarze
analizowanym wystepuje ogromny deficyt miejsc postojowych. Obliczony w tym obszarze wskaznik
miejsc postojowych w stosunku do ilosci lokali mieszkalnych wynosi 1 mp/2 lokale mieszkalne.
Istniejace miejsca postojowe sg wykorzystywane roéwniez przez uzytkownikéw uslug tu
zlokalizowanych, ktorych ilos¢ jest tez bardzo duza. Dodatkowe lokale to koniecznos¢ zapewnienia
dodatkowych miejsc postojowych w sasiedztwie inwestycji.

W sprawie mozliwosci wygospodarowania dodatkowych miejsc postojowych w sasiedztwie
inwestycji zasiegano opinii zarzadcy drdg publicznych i Suwalskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;j.

ZDiZ w Suwaltkach w pismie z dnia 9.06.2017 r. stwierdzit brak takiej mozliwosci wzdtuz drég
publicznych. Natomiast Suwalska Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Suwatkach w swoim pismie z dnia
26.06.2017 r. o$wiadczyta, ze w chwili obecnej nie ma mozliwosci zapewnienia na ich terenie
dodatkowych miejsc postojowych dla projektowanej inwestycji. Ewentualna mozliwosé
wygospodarowania kilku miejsc postojowych moze zaistnie¢ po przebudowie istniejacego parkingu,
pod warunkiem wspoétfinansowania inwestycji przez firm¢ SEKURO Sp. z 0.0..

Zapewnienie prawidlowej obstugi parkingowej stuzy ochronie tadu przestrzennego, gdyz
wywiera duzy wplyw na funkcjonalnosé¢ przestrzeni znajdujacej si¢ w obszarze planowanej inwestycji.
Zatem projektowanej inwestycji nie da si¢ pogodzi¢ z istniejacym stanem zagospodarowania i brak
mozliwosci wykonania nowych miejsc postojowych.

Biorac powyzsze pod uwage stwierdzono, ze projektowana inwestycja nie jest zgodna
z przepisem § 18 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2012 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U.
22015 r., poz. 1422).



Wydanie pozytywnej decyzji jest uzaleznione od tacznego spetnienia warunkéw okreslonych w art.
61 ust.1. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Z przeprowadzonej analizy wynika,
ze nie zostaty spelnione lacznie warunki wyzej okreslone, dlatego tez nie mozna rozstrzygna¢ zgodnie
z wnioskiem inwestora i decyzja o warunkach zabudowy polegajaca na polegajaca na nadbudowie
czgsci istniejacego budynku ustugowego o jedng kondygnacje, dobudowie dwéch dodatkowych biegéw
istniejgcej klatki schodowej oraz nadbudowie istniejacego szybu dzwigu, w obiekcie znajdujacym sie
na dzialce o nr geod. 12337/1, przy ul. Utrata 4c w Suwalkach, nie moze byé pozytywna.

Jednym z naczelnych zadan gminy jest dbanie o nalezyte ksztaltowanie i ochrone tadu
przestrzennego. Natura tadu, jako formy uporzadkowania przestrzeni nawigzuje wprost do definicji
przestrzeni jako zbioru elementéw, migdzy ktorymi istnieja relacje natury geometrycznej. Synonimami
ladu sa takie atrybuty jak: harmonia, porzadek, spojnosé, proporcjonalnosé, zgodnogé, rownowaga
i czytelnosé. Harmonijne uporzadkowanie tych relacji jest istota fadu przestrzennego.

Definicja urzgdowa tadu przestrzennego, funkcjonujaca w obiegu prawnym, znajduje si¢ w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w art. 2 pkt 1 zgodnie z ktérym tad przestrzenny to
takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijna catoé¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Art.1 ust. 2 ww. ustawy stanowi, iz w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ wymagania tadu przestrzennego.

W ocenie tutejszego organu powstanie zabudowy zgodnie z wnioskiem inwestora, tj. obiektu
ustugowego o wysokosci powyzej 2 kondygnacji famie zasady zabudowy okreslone poprzez istniejaca
zabudowg w obszarze analizowanym. Spowoduje zakldcenie istniejacego porzadku, harmonii
i proporcjonalnosci architektonicznej, tym samym zasady istniejacego fadu przestrzennego.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji decyzji.

Stronom zapewniono czynny udzial w postepowaniu i mozliwosé wypowiedzenia sie na
kazdym etapie prowadzonego postgpowania administracyjnego. pisemnym zawiadomieniem z dnia
01.06.2017r. oraz w formie publicznego obwieszczenia, zamieszczonego na tablicy ogloszen
w siedzibie Urzedu Miejskiego w Suwatkach i w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego
w Suwalkach, pod adresem www.bip.um.suwalki.pl

Stosownie do art. 7 i 10 § 1 Kodeksu postgpowania administracyjnego dnia 09.08.2017 r.
powiadomiono strony o zebraniu dowodéw i materialéw oraz o mozliwosci wypowiedzenia sie co do
zebranych akt w przedmiotowej sprawie w formie publicznego obwieszczenia, zamieszczonego na
tablicy ogloszeft w siedzibie Urzedu Miejskiego w Suwatkach i w Biuletynie Informacji Publicznej
Urzedu Miejskiego w Suwalkach, pod adresem www.bip.um.suwalki.pl

Odnoszac si¢ do zgloszonych wnioskéw wyjasniam.

1. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu i nie narusza prawa wiasno$ci oraz
uprawnien 0sob trzecich, nie upowaznia rowniez inwestora do prowadzenia robét budowlanych.

2. Zaden przepis prawa nie uzaleznia wydania decyzji o warunkach zabudowy od zgody stron bioracych
udzial w postgpowaniu administracyjnym;

3. W prowadzonym postgpowaniu administracyjnym nie rozpatruje si¢ zasadnosci inwestycji tylko jej
zgodnos¢ z prawem.

4. Decyzja o warunkach zabudowy ocenia dopuszczalno$¢ wykonania na terenie wskazanym przez
inwestora okreslonego we wniosku przedsigwzigcia. Dopiero na kolejnych etapach postepowania, tj.
przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowg organ bada i ocenia projektowana inwestycje
w zakresie spetnienia wymagan wynikajacych z przepisow ochrony §rodowiska, ochrony interesow
0s0b trzecich oraz warunkow technicznych.

5. Wnhiosek skarzacych nie zastuguje na uwzglednienie z uwagi na fakt, iz podnoszone kwestie
dotyczace zacieniania i ucigzliwosci sa to kwestie techniczne, ktére rozstrzyga sie¢ na etapie
pozwolenia na budowg, a nie na etapie ustalania warunkow zabudowy.



POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Suwatkach za posrednictwem Prezydenta Miasta Suwalk z siedzibg przy ul.A.Mickiewicza 1
w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

Niniejsza decyzj¢ dorgcza si¢ wnioskodawey oraz zawiadamia si¢ o jej wydaniu pozostate strony
w drodze obwieszczenia zamieszczonego na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w Suwatkach oraz
opublikowanego w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Suwatkach.

Projekt decyzji przygotowala mgr inz. arch. Justyna Wolagiewicz

Zalaczniki:
1. Kopia mapy zasadniczej w skali 1: 500 z naniesionymi liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji,
2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Otrzymuja:







PREZYDENT
Miasta Suwalk
Sprawa AGP.6730.23.2017.EBA

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI
ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu przeprowadzona zostata na
podstawie z art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073), rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. Ministra Infrastruktury
W sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588).

Analizg przeprowadzono dla potrzeb decyzji o warunkach zabudowy na inwestycjg polegajaca
na nadbudowie czgsci istniejacego budynku ustugowego o jedna kondygnacjg, dobudowa dwoch
dodatkowych biegow istniejacej klatki schodowej oraz nadbudowie istniejacego szybu dzwigu,
w obiekcie znajdujacym sig na dziatce o nr geod. 12337/1, przy ul. Utrata 4c w Suwatkach, na wniosek
SEKURO Sp. z 0.0. z/s w Suwalkach, ul. Utrata 4¢

Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy zasadnicze;.

Analizujac warunki wynikajace z art. 61 ust. 1 ustalono w zakresie:

1) spetnienia warunku wskazania co najmniej jednej dziatki sgsiedniej, dostepnej z tej samej drogi
publicznej, zabudowanej w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacej nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji istniejacej zabudowy w zakresie funkcji oraz cech architektonicznych
i urbanistycznych — brak kontynuacji wskaznika intensywnosci zabudowy oraz wysokosci zabudowy
(art. 61 ust.1 pkt 1) — nie spelniony.

2) dostepu do drogi publicznej — dostep odbywa sie , (art. 61 ust. 1 pkt. 2) — spelniony,

3) zapewnienia wystarczajacego uzbrojenia terenu - uzbrojenie techniczne jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego (art. 61 ust. 1 pkt. 3) — spelniony,

4) uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne,
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne (art. 61 ust. 1 pkt. 4) — nie wymaga - spelniony,

5) zgodnosci z przepisami odrebnymi - decyzja nie jest zgodna z przepisem odrgbnym obligujacym
do wykonania miejsc postojowych (art. 61 ust. 1 pkt. 5) — nie spelniony,

Wydanie pozytywnej decyzji jest uzaleznione od lacznego spelnienia warunkow okreslonych
wart. 61 ust.1. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Z przeprowadzonej
analizy wynika, Ze nie zostaly spelnione lacznie warunki wyzej okreslone, dlatego tez nie mozna
rozstrzygna¢ zgodnie z wnioskiem inwestora i decyzja o warunkach zabudowy nie moze by¢

pozytywna.







