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Szczecin, 9 maja 2024 r.
AP-2.7840.56.2024.JKO(2)

DECYZJA

Na podstawie 138 § 1 pkt 2 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2024 r., poz. 572) oraz art. 82 ust. 3 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2023 r., poz. 682 z pdézn. zm.), po rozpatrzeniu odwotania spotki Arkada-
Inwest Sp. z 0. 0. z/s w Szczecinie — reprezentowanej przez panig r. pr. Tomasza Chetmickiego
od decyzji Prezydenta Miasta Swinoujscie z 9 lutego 2024 r., znak: WUA.6740.148.2023.4B,
odmawiajgcej zatwierdzenia projektu zagospodarowania terenu oraz projektu architektoniczno-
budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe dla zamierzenia budowlanego obejmujgcego
zespol zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej, ztozonej z budynku hotelu 4* i 4
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych pod nazwq ,,ZDROJOWA PARK” z garazem
podziemnym, niezbedng infrastrukturq i zagospodarowaniem terenu przy ul. Zdrojowej
w Swinoujéciu na terenie dziatek nr ewid. 143/9, 145/10, obreb 0002 S’winoujs’cie,

uchylam w calo$ci zaskarzong decyzje¢ organu I instancji i,

na podstawie art. 28, art. 33 ust. 1, art. 34 ust. 4 1 art. 36 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2023 r., poz. 682, z pdzn. zm.), zwanej dalej Prawem budowlanym oraz
na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2024 r., poz. 572) zwanej dalej kp.a., po rozpatrzeniu wniosku
0 pozwolenie na budowe z dnia 1.08.2024 r.,

zatwierdzam projekt zagospodarowania terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany
i udzielam pozwolenia na budowe

dla:
Arkada-Inwest Sp. z o. 0. z/s w Szczecinie

zamierzenia budowlanego obejmujacego zesp6t zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
1 ustugowej, ztozonej z budynku hotelu 4* i 4 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
pod nazwa ,ZDROJOWA PARK” z garazem podziemnym, niezbedng infrastrukturg
i zagospodarowaniem terenu przy ul. Zdrojowej w Swinoujéciu na terenie dziatek nr ewid.
143/9, 145/10, obreb 0002 Swinoujscie.

Autor projektu: mgr inz. arch. Jacek Lenart

Uprawnienia budowlane do pelnienia samodzielnej funkcji projektanta w specjalnos$ci
architektonicznej nr 5/Sz/82. Wpisany na list¢ Zachodniopomorskiej Okregowej Izby
Architektow RP pod numerem: ZP-0095.

Zachodniopomorski Urzqd Wojewdédzki w Szczecinie
Waty Chrobrego 4, 70-502 Szczecin
tel. 91 43 03 315, fax 91 43 30 250

www.szczecin.uw.gov.pl, e-mail: wojewoda@szczecin.uw.gov.pl



Zalacznikiem do niniejszej decyzji jest zatwierdzony projekt zagospodarowania terenu
oraz projekt architektoniczno-budowlany pn.: ,Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
1 uslugowa ztozona z budynku hotelu 4* 1 4 budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych
pod nazwg ,,ZDROJOWA PARK” z garazem podziemnym, niezbedng infrastrukturg, potozona
w Swinoujéciu przy ul. Zdrojowej na dziatkach inwestycyjnych nr 143/9 i 145/10 obreb
Swinoujscie 2”.

UZASADNIENIE

W dniu 1 sierpnia 2023 r. do Prezydenta Miasta Swinoujscie wptynat wniosek spotki
Arkada-Inwest Sp. z 0. 0. z/s w Szczecinie — reprezentowanych przez petnomocnika pana Jacka
Lenarta, o zatwierdzenie projektu zagospodarowania terenu oraz projektu architektoniczno-
budowalnego i udzielenie pozwolenia na budowg dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej, ztozonej z budynku hotelu 4* 1 4
budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych pod nazwag ,,ZDROJOWA PARK” z garazem
podziemnym, niezb¢dng infrastruktura i1 zagospodarowaniem terenu przy ul. Zdrojowej
w Swinoujsciu na terenie dziatek nr ewid. 143/9, 145/10, obreb 0002 Swinoujscie. Do wniosku
inwestor zalaczyt m. in. o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia,
dziatkami nr ewid. 143/9, 145/10, na cele budowlane oraz 3 egzemplarze projektu
zagospodarowania terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego pn.: ,,Zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa zlozona z budynku hotelu 4* i 4 budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych pod nazwa ,,ZDROJOWA PARK” z garazem podziemnym,
niezbedng infrastruktura, potozona w Swinoujsciu przy ul. Zdrojowej na dziatkach
inwestycyjnych nr 143/9 i 145/10 obrgb Swinoujécie 2”, oraz decyzje Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego z 24 marca 2022 r., znak: SKO/PG/420/3794/2021, ustalajaca
warunki zabudowy dla przedmiotowego zamierzenia budowlanego.

Prezydent Miasta Swinoujscie, po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego,
na podstawie art. 35 ust. 5 pkt 1 Prawa budowlanego, decyzja z 9 lutego 2024 r.,
znak: WUA.6740.148.2023.AB, odmowit zatwierdzenia projektu zagospodarowania terenu
oraz projektu architektoniczno-budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe. Uzasadniajac
swoja decyzje organ uznal, iz inwestor nie usungl wskazanych w postanowieniu
z dnia 28 wrzesnia 2023 r., nieprawidlowosci w zakresie zgodno$ci przedmiotowego
zamierzenia budowlanego z zapisami decyzji Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
z 24 marca 2022 r., znak: SKO/PG/420/3794/2021, w szczegolnosci dotyczacych wysokosci
najwyzszego punktu dachu, wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, ilosci miejsc
postojowych, powierzchni biologicznie czynnej. Ponadto wskazano, na niespdjno$¢ rozwigzan
projektowych z warunkami okre$§lonymi w postanowieniu Panstwowego Inspektora Sanitarnego
w Swinoujéciu z 23 czerwca 2023 r, znak: ZNS.9022.1.1.2023.

Odwotanie od powyzszej decyzji organu I instancji w terminie ustawowym wniosta
inwestor spotka Arkada-Inwest Sp. z o. o. z/s w Szczecinie — reprezentowana
przez pelnomocnika, pana r. pr. Tomasza Chetmickiego. Odwotlujaca spotka zarzucita decyzji
Prezydenta Miasta Swinoujécie wydanie z naruszeniem m. in.: art. 35 ust. 5 pkt 1 Prawa
budowlanego, poprzez jego bledne zastosowanie, w przypadku gdy w ocenie odwolujacej



inwestor  dokonat  uzupelienia wskazanych w  postanowieniu  nieprawidtowosci;
§ 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1225), poprzez btedne przyjecie,
iz zadaszenie pomieszczen technicznych usytuowanych na dachu budynku, stanowi jego dach,
a tym samym uznanie, iz budynek przekracza wysoko$¢ okreslong w decyzji o warunkach
zabudowy; art., 7, art. 77 § 1, art. 80 oraz art. 107 § 3 k.p.a., poprzez brak doktadnego
wyjasnienia stanu faktycznego sprawy, brak wyczerpujacego zebrania i rozpatrzenia materiatow
dowodowych, niewyjasnienia istotnych dla sprawy okoliczno$ci oraz braku przedstawienia
wszystkich motywow organu w uzasadnieniu wydanej decyzji.

Organ I instancji nie znalazt podstaw do zmiany lub uchylenia swojej decyzji w trybie
art. 132 k.p.a, 1 na podstawie art. 133 k.p.a. przekazal odwolanie Wojewodzie
Zachodniopomorskiemu.

Wojewoda Zachodniopomorski po ponownym zapoznaniu si¢ 7 odwolaniem oraz
aktami sprawy zwazyl, co nastepuje:

Postepowanie odwotawcze obejmuje swym zakresem ponowne rozpoznanie
1 rozstrzygnigcie sprawy bedacej przedmiotem rozstrzygnigcia organu I instancji, co wynika
z zasady dwuinstancyjnosci postgpowania zawartej w art. 15 Kodeksu postepowania
administracyjnego. Organ odwolawczy rozpoznaje zatem sprawe¢ ponownie merytorycznie
w zakresie odpowiadajacym zakresem postgpowania pierwszoinstancyjnego, nie ograniczajac si¢
tylko do kontroli decyzji organu pierwszej instancji (patrz: wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 22 marca 1996 r., sygn. akt SA/Wr 1996/95, wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 03 marca 1993 r., sygn. akt [V SA 1241/92).

Organ odwolawczy dokonal zatem ponownego rozpoznania sprawy w pelnym zakresie
dokonujac wlasnych ustalen stanu faktycznego 1 prawnego sprawy.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego przed wydaniem decyzji o pozwoleniu
na budowe organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza:
1) zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-
budowlanego z: ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi
aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu; wymaganiami ochrony $rodowiska, w szczegodlnosci
okreslonymi w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, o ktorej mowa w art. 71 ust. 1
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i1 jego ochronie,
udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko;
ustaleniami uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j;
2) zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi,
3) kompletno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-
budowlanego, w tym dotaczenie: kopii zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7,
dotyczacego projektanta i projektanta sprawdzajacego;
3a) dolaczenie: wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen; o§wiadczen, o ktorych
mowa w art. 33 ust. 2 pkt 91 10;



4) posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajacego odpowiednich uprawnien
budowlanych na podstawie: kopii dokumentow, o ktérych mowa w art. 34 ust. 3d pkt 1
- w przypadku uprawnien niewpisanych do centralnego rejestru osdb posiadajacych uprawnienia
budowlane; danych w centralnym rejestrze osOb posiadajagcych uprawnienia budowlane
- w przypadku uprawnien wpisanych do tego rejestru;

4a) przynalezno$¢ projektanta i projektanta sprawdzajacego do wlasciwej izby samorzadu
zawodowego na podstawie: zaswiadczenia, o ktorym mowa w art. 12 ust. 7 - w przypadku os6b
niewpisanych do centralnego rejestru osob posiadajacych uprawnienia budowlane; danych
w centralnym rejestrze osob posiadajacych uprawnienia budowlane - w przypadku osob
wpisanych do tego rejestru.

W razie spelnienia ww. wymagan oraz warunkéw wynikajacych z art. 32 ust. 4 (inwestor
ztozyl wniosek o pozwolenie na budowe w okresie waznosci decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz zlozyl o$wiadczenie pod rygorem odpowiedzialnosci
karnej o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane), wtasciwy
organ nie moze odmowi¢ wydania decyzji o pozwoleniu na budowg (art. 35 ust. 4 ustawy Prawo
budowlane).

Przedmiotem inwestycji objetej wnioskiem inwestoréw sg roboty budowlane polegajace
na budowie zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej, ztozonej z budynku
hotelu 4* 1 4 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych pod nazwa ,,ZDROJOWA PARK”
z garazem podziemnym, niezbedng infrastrukturg 1 zagospodarowaniem terenu przy
ul. Zdrojowej w Swinoujéciu na terenie dziatek nr ewid. 143/9, 145/10, obreb 0002 Swinoujscie.

Dziatka inwestycyjna nie jest objeta zapisami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W zwiazku z powyzszym do wniosku o pozwolenie na budoweg inwestor
dotaczyt decyzje Samorzadowego Kolegium Odwotawczego z 24 marca 2022 r., znak:
SKO/PG/420/3794/2021, ustalajaca warunki zabudowy dla przedmiotowego zamierzenia
budowlanego, wydang przez organ w wyniku uchylenia w postgpowaniu odwotawczym decyz;ji
Prezydenta Miasta Swinouj$cie nr 21/WZ/19 z 28 czerwca 2019 r., znak:
WUA.6730.11.2019.PG-7, odmawiajace] ustalenia warunkow zabudowy dla przedmiotowej
inwestycji. Ww. decyzjag Samorzadowe Kolegium Odwotawcze okreslito warunki w zakresie
ksztattowania ladu przestrzennego w tym: funkcj¢ zabudowy — zabudowa uslugowa
1 mieszkaniowa wielorodzinna; obowigzujacg lini¢ zabudowy na przedluzeniu linii zabudowy
budynku potozonego na dziatkach nr 142/8 1 145/2 z dopuszczeniem wysunigcie poza
obowiazujacg lini¢ elementow takich jak: schody, podesty, pochylnie, zadaszenia, balkony,
markizy, zaluzje zewngtrzne 1 inne detale architektoniczne, przy czym nie okreslono
obowigzujacej linii zabudowy dla zabudowy drugoplanowej; wskaznik zabudowy — do 35%
powierzchni dziatki; powierzchnia biologicznie czynna — min. 45% powierzchni dziatki;
szerokos¢ elewacji frontowej budynku — od 18,00 do 52,00 m; wysokos¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej — wycofanie czg$ci ostatniej kondygnacji o wysokosci do 27,9 momin. 1 m z
lica budynku i ustalenie dla cz¢séci nizszej maksymalnej wysokosci gornej krawedzi elewacji do
24 m, liczac od $redniego poziomu terenu przy gtownym, wejsciu do budynku, zas dla 4
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych w glebi dziatki okreslono wysoko$¢ gornej krawedzi
elewacji planowanego hotelu, tj. 27,9 m; geometri¢ dachu — dachy ptaskie; wysokosé



najwyzszego punktu dachu do 27,9 m; bilansowanie miejsc postojowych, okreslajac wskaznik
miejsc postojowych dla nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 0,8 mp/1 lokal
mieszkalny; dla nowych powierzchni ustugowych — 0,025 mp/m? powierzchni uzytkowej; dla
nowych ustug hotelarskich — 0,8 mp/1 pokdj; dla nowych lokali gastronomicznych 1 mp/10
miejsc konsumenckich.

Jak wynika z projektu zagospodarowania terenu oraz projektu architektoniczno-
budowlanego, projektowane zamierzenie budowlane obejmuje zespot zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej 1 ushlugowej zlozonej z budynku hotelu 4* i 4 budynkoéw mieszkalnych
wielorodzinnych na dziatkach nr 143/9, 145/10. Budynki usytulowane zostaly zgodnie
z obowigzujaca linia zabudowy na przedtuzeniu linii zabudowy budynku potozonego
na dziatkach nr 142/8 1 145/2, tj. w pierwszej linii zabudowy budynek hotelowy ,,E” usytuowano
w catosci na obowigzujacej linii zabudowy (z wylaczeniem zadaszenia wej$¢) oraz budynek
mieszkalny wielorodzinny ,,.D” co najmniej jednym naroznikiem na obowigzujacej linii
zabudowy. Powierzchnia dziatki budowlanej (tj. Iaczna powierzchnia dziatek nr 143/9, 145/10)
wynosi 14983 m?, za§ powierzchnia zabudowy wynosi 3480 m? (w tym budynki mieszkalne:
A —478 m?, B — 679 m?; C — 588,5 m?, D — 760,3 m?, oraz budynek hotelowy ,,E” — 974,2 m?)
co stanowi 23,23% powierzchni dziatki. Powierzchnia biologicznie czynna wynosi 6755,95 m?
(z czego 2540,6 na gruncie macierzystym, 4215,35% na powierzchni tarasow i dachow zielonych
liczonych jako 50% powierzchni biologicznie czynnej), co stanowi 45 % powierzchni dziatki.
Szeroko$¢ elewacji frontowej poszczegolnych budynkéw wynosi: dla zabudowy mieszkaniowe;:
budynek A — 31,33 m, budynek B — 37,73 m, budynek C — 37,70 m, budynek D — 42,26 m,
za$ dla budynku hotelowego szeroko$¢ elewacji frontowej wynosi 40,21 m. Wysoko$¢ gornej
krawedzi elewacji frontowe] (o$miokondygnacyjnego) budynku hotelowego wynosi 26,99 m,
gdzie ptaszczyzna elewacji frontowej (wschodniej) oraz zachodniej od wysokosci 23,39 cofnieta
zostala o 1,25 m, za$§ dla kazdego z (dziewigciokondygnacyjnych) budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku wynosi 26,78 m,
przy cofnigciu dwoch ostatnich kondygnacji od wysokosci 21,11 m, o 1,25 m od lica budynku.
Projektowane budynki mieszkalne wielorodzinne kryte dachami ptaskimi o najwyzszym punkcie
dachu 26,78 m, za$ budynek hotelowy kryty dachem plaskim z najwyzszy punktem dachu
26,99 m (bez uwzglednienia pomieszczen technicznych zlokalizowanych na dachu). W ramach
przedsigwziecia zaprojektowano 395 miejsc postojowych, z czego 42
w ramach zagospodarowania terenu, za$ 353 w 8 halach garazu podziemnego ( z czego 312,8 mp
na potrzeby 391 mieszkan w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych i1 78,4 mp na potrzeby
98 projektowanych pokoi hotelowych). Tym samym budynek spelnia wszystkie ustalenia
okreslone w decyzji wz.

Przedmiotowa inwestycja zaprojektowana zostala zgodnie z przepisami rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki
1 ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1225). Planowany budynek usytuowano zgodnie
z § 12 ust. 1, ktory mowi, ze jezeli z przepisow § 13, 19, 23, 36, 40, 60 1 271-273 lub przepisow
odrgbnych okreslajacych dopuszczalne odlegtosci niektorych budowli od budynkéw
nie wynikaja inne wymagania, budynek na dzialce budowlanej nalezy sytuowaé od granicy
tej dziatki w odlegto$ci nie mniejszej niz: 1) 4 m - w przypadku budynku zwrdconego $ciang
z oknami lub drzwiami w stron¢ tej granicy. Zgodnie z § 13 ust. 1 odlegtos¢ budynku
z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi od innych obiektow powinna umozliwiaé



naturalne o$wietlenie tych pomieszczen - co uznaje si¢ za spelnione, jezeli:
1) miedzy ramionami kata 60°, wyznaczonego w plaszczyznie poziomej, z wierzchotkiem
usytuowanym w wewnetrznym licu $ciany na osi okna pomieszczenia przestanianego,
nie znajduje si¢ przestaniajgca czes¢ tego samego budynku lub inny obiekt przestaniajacy
w odleglo$ci mniejszej niz: a) wysoko$¢ przestaniania - dla obiektow przestaniajacych
o wysokosci do 35 m. Ponadto, w mysl § 60 ust. 1 1 ust. 2, pokoje mieszkalne powinny mie¢
zapewniony czas nastonecznienia wynoszacy co najmniej 3 godziny w dniach réwnonocy
w godzinach 7.00 - 17.00. W mieszkaniach wielopokojowych wymagania ust. 1 powinny by¢
spelnione przynajmniej dla jednego pokoju. Z uwagi na usytutlowane projektowanych budynkéw
w znacznej odleglosci od istniejacej zabudowy, z uwzglednieniem wysokosci projektowanej
zabudowy, przedmiotowa inwestycja nie wymagata przedtozenia analizy nastonecznienia
1 przestaniania o ktérej mowa w ww. § 13 1 § 60 warunkow technicznych. Najblizsza zabudowa
zlokalizowana w bezposrednim sasiedztwie z dziatka inwestycyjng usytuowana jest na dzialce
nr ewid. 205, gdzie najblizszy budynek znajduje si¢ w odleglosci ok. 16 m od granicy dziatki
inwestycyjnej, za$ najblizszy nowoprojektowany budynek w odlegtosci 14,64 od granicy dziatki.
Ponadto pozostate dziatki sgsiadujace bezposrednio z dziatkg inwestycyjng sg dziatkami
niezabudowanymi ( dziatki nr 142/9, 145/16), za§ dziatka nr 145/1 stanowi dziatke pasa
drogowego ul. Zdrojowej. Jak wynika z opisu projektu zagospodarowania terenu (str. 60 — 64),
obszar oddzialywania inwestycji zamyka si¢ w catosci na dzialce inwestycyjnej. Miejsca
postojowe w ramach zagospodarowania terenu zaprojektowano zgodnie z § 19 warunkow
technicznych.

Projekt zawiera wszystkie wymagane ustawg Prawo budowlane dokumenty. Zgodnie
z art. 32 ust. 4, art. 33 ust. 2 1 art. 34 ust. 3 Prawa budowlanego do wniosku
o pozwolenie na budowe¢ przedlozono 3 egzemplarze projektu zagospodarowania terenu
oraz projektu architektoniczno-budowlanego wraz z wymaganymi uzgodnieniami i opiniami,
o$wiadczenie projektantow zgodnie z art. 34 ust. 3 d pkt 3 Prawa Budowlanego, ze projekt
budowlany wykonany jest zgodnie z obowigzujagcymi przepisami oraz zasadami wiedzy
technicznej, oraz o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane. Projektanci posiadali aktualne na dzien sporzadzania projektu budowlanego
zaswiadczenia o wpisie na liste cztonkéw wlasciwej izby samorzadu zawodowego w mysl
art. 12 ust. 7 Prawa budowlanego. Ponadto projekt zawiera wszystkie niezbgdne opinie,
uzgodnienia, pozwolenia, ktorych obowigzek dotgczenia wynika z przepisOw odrgbnych ustaw,
w tym decyzje Prezydenta Miasta Swinoujécie z 15 grudnia 2017 1., znak:
WO0S.6220.2.10.2017.BZ o $rodowiskowych uwarunkowaniach, decyzj¢ Prezydenta Miasta
Swinoujécie z 17 sierpnia 2021 r., znak: WOS.6541.6.2021.AP, zatwierdzajaca dokumentacje
geologiczng dla przedmiotowego zamierzenia budowlanego, decyzje Prezydenta Miasta
Swinoujscie z 10 lipca 2023 r., znak: WIM.7230.10.11.2023.AN, zezwalajaca na przebudowe
zjazdow z drogi publicznej — ul. Zdrojowej (przy czym zgodnie z opisem technicznym zar6wno
przebudowa zjazdow jak 1 budowa przylaczy objete zostang odrgbnym opracowaniem), decyzje
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Swinoujéciu nr 1/2023 z 23 czerwca
2023 r., znak: ZNS.9022.1.1.2023, zezwalajaca na zastosowanie wyrzutni powietrza na poziomie
terenu dziatki nr 143/9 1 145/10. Ponadto projekt posiada uzgodnienie z rzeczoznawca do spraw
zabezpieczen przeciwpozarowych, oraz uzgodnienie pod wzglegdem wymagan higienicznych
1 zdrowotnych.



Zatwierdzenie projektu budowlanego nie narusza ogélnej zasady odpowiedzialno$ci
projektantow za rozwigzania przyjete w projekcie.

Wskazania wymaga, iz w ocenie tutejszego organu, nieprawidtowosci wyszczegolnione
w decyzji Prezydenta Miasta Swinoujscie z 9 lutego 2024 r., znak: WUA.6740.148.2023.AB,
nie znajduja odzwierciedlenia w dokumentacji projektowej. Nie sposéb zgodzi¢ si¢
ze stanowiskiem organu I instancji, 1z projektowane w ramach zespolu budynki nie spelniajg
warunkow okreslonych w decyzji Samorzadowego Kolegium Odwotawczego z 24 marca
2022 r., znak: SKO/PG/420/3794/2021.

Odnoszac si¢ do oceny zgodnosci projektowanych budynkéw w zakresie wysokosci,
w przedmiotowym postepowaniu nalezy positkowa¢ si¢ brzmieniem § 6 warunkow
technicznych, ktory stanowi, iz wysokos$¢ budynku, stuzaca do przyporzadkowania temu
budynkowi odpowiednich wymagan rozporzadzenia, mierzy si¢ od poziomu terenu przy najnizej
polozonym wejsciu do budynku lub jego czesci, znajdujacym si¢ na pierwszej kondygnacji
nadziemnej budynku, do gornej powierzchni najwyzej potozonego stropu, tacznie z gruboscia
izolacji cieplnej 1 warstwy ja oslaniajacej, bez uwzgledniania wyniesionych ponad
te plaszczyzne maszynowni dzwigdédw i innych pomieszczen technicznych, badz do najwyzej
polozonego punktu stropodachu Ilub konstrukcji przekrycia budynku znajdujacego sie
bezposrednio nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi. W $wietle przytoczonego
na potrzeby rozporzadzenia sposobu obliczenia wysokosci budynku, nalezy przyjac,
iz parametry budynku precyzujace wymagania co do jego wysokosci, nalezy uwzgledniaé
z wylaczeniem pomieszczen technicznych zlokalizowanych na dachu tego budynku. Zatem
organ | instancji btednie przyjat, iz projektowany budynek hotelowy nie speinia okreslonych
parametréw wysokos$ciowych, wliczajagc pomieszczenia techniczne do wysoko$ci gornej
krawedzi elewacji frontowej, oraz przyjmujac iz najwyzszy punkt dachu stanowi zadaszenie
pomieszczen technicznych.

Tutejszy organ nie znajduje uzasadnienia dla argumentu, iz przedmiotowa inwestycja
nie spetnia warunkéw w zakresie powierzchni biologicznie czynnej. Organ I instancji powotujac
si¢ na definicje terenu biologicznie czynnego wskazat, iz z projektu nie wynika jednoznacznie,
ze powierzchni 2540,60 m? na gruncie macierzystym zaprojektowana zostata jako nawierzchnia
urzagdzona w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych.
Przy czym w mys$l § 2 pkt 22 warunkéw technicznych, przez pojgcie terenu biologicznie
czynnego, nalezy rozumie¢ teren o nawierzchni urzadzonej w sposdb zapewniajacy naturalng
wegetacje roslin 1 retencje wod opadowych, a takze 50% powierzchni tarasoOw 1 stropodachow
z taka nawierzchnig oraz innych powierzchni zapewniajacych naturalng wegetacje roSlin,
o powierzchni nie mniejszej niz 10 m2, oraz wod¢ powierzchniowa na tym terenie. W opisie
projektu zagospodarowania terenu wskazano, iz cze$¢ terenu biologicznie czynnego stanowi
powierzchnia na gruncie macierzystym, pokrytym materialem naturalnym, przesigkliwym,
niezabudowanym zabudowg nadziemng ani podziemna, a takze nieutwardzonym nawierzchniami
drogowymi. Tym samym taki teren miesci si¢ w definicji terenu biologicznie czynnego.

W  zakresie przyjetej ilosci miejsc postojowych dla potrzeb projektowanego
przedsigwziecia wskazania wymaga, iz co prawda w opisie pojawily si¢ niescistosci w zakresie
ilo$ci miejsc przeznaczonych na potrzeby poszczego6lnych funkcji w ramach zespotu zabudowy,



jednak w toku postepowania odwotawczego inwestor przedlozyl 3 egzemplarze projektu
zagospodarowania terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany zawierajacy korekte
wskazanych wyzej niescistosci. Przy czym nie miato to wplywu na ostateczny bilans
projektowanych miejsc postojowych.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 138 § 1 pkt 2 Kodeksu postepowania
administracyjnego, nalezato uchyli¢ decyzje Prezydenta Miasta Swinoujscie z 9 lutego 2024 r.,
znak: WUA.6740.148.2023.AB, odmawiajacg zatwierdzenia projektu zagospodarowania terenu
oraz projektu architektoniczno-budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe dla zamierzenia
budowlanego obejmujacego zespot zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i1 ustugowe;,
ztozonej z budynku hotelu 4* 1 4 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych pod nazwa
»ZDROJOWA PARK” z garazem podziemnym, niezbedng infrastrukturg i zagospodarowaniem
terenu przy ul. Zdrojowej w Swinoujéciu na terenie dziatek nr ewid. 143/9, 145/10, obreb 0002
Swinoujscie, i udzieli¢ pozwolenia na budowe dla przedmiotowej inwestycji.

Decyzja jest ostateczna w administracyjnym toku post¢powania.

Pouczenie

Stronie niezadowolonej z rozstrzygnigcia podjetego w niniejszej decyzji przystuguje prawo wniesienia
skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie w terminie 30 dni od dnia doreczenia
niniejszej decyzji. Skarge wnosi si¢ za posrednictwem Wojewody Zachodniopomorskiego, Watly
Chrobrego 4, 70-502 Szczecin. Wniesienie skargi wymaga uiszczenia optaty w kasie lub na rachunek
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie w wysoko$ci wg norm przepisanych. Strona,
ktéra nie jest w stanie ponie$¢ kosztow sadowych w caloSci badz w czegSci, moze zwrdcié si¢
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z wnioskiem o czg¢éciowe badz catkowite
zwolnienie od obowiazku ponoszenia kosztow sagdowych. Z tych samych przyczyn strona moze zwrocic¢
si¢ o ustanowienie adwokata albo radcy prawnego.

Z up. Wojewody Zachodniopomorskiego
Elzbieta Piasecka

Radca generalny
Wydziat Architektury i Gospodarki Przestrzennej

Otrzymuja:
1. Prezydent Miasta Swinoujscie,
2. Arkada-Inwest Sp. z 0. 0 — na rece pelnomocnika r. pr. Tomasza Chelmickiego;
3. Enea Operator Sp. zo. o.;
4. Wspblnota Mieszkaniowa przy ul Zdrojowej 16, 18, 20, 22 w Swinoujéciu — na rece administratora

ARKADA Towarzystwo Budowlane Sp. z 0. 0.;

Zdrojowa Invest Sp. z 0. 0.;

INTERFERIE Medical SPA Sp. zo. 0.

Prezydent Miasta Swinoujécie — Zarzadca drogi;

Gmina — Miasto Swinoujécie — Prezydent Miasta Swinoujscie;
9. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Swinoujsciu;
10. ZUW a/a.

Do wiadomosci:
1. r. pr. Renata Kluka — pelnomocnik Arkada-Inwest Sp. z o. o.
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