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DECYZJA NR 3/5 /11
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 39 ust. 2 ustawy z dnia § marca 1990 r. — o samorzadzie gminnym
/Dz. U. Nr 142 z 2001r. poz.1591 ze zmianami/, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art.
60 ust. 1, art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 54 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
— o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. Nr 80 z 2003r., poz. 717/
oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — kodeks postepowania administracyj-
nego /tekst jednolity Dz. U. Nr 98 z 2000r., poz. 1071/

po rozpatrzeniu wniosku z dnia | wrzesnia 201 Ir., uzupetnionego w dniach 9 wrze-
$nia 2011r. i 27 wrzesnia 2011r., Pana Bartlomieja Szewczyka i Pani Elzbiety
Wozniewskiej dziatajacych w imieniu Inwestora, tj. Kardio - Med Silesia Sp. z o.0.
z siedzibg w Zabrzu przy ul. Pawliczka 25

w sprawie ustalenia warunkow zabudowy pod realizacje inwestycji obejmujacej
budowe Slaskiego Parku Technologii Medycznych Kardio - Med Silesia, zjazdu
z drogi publicznej ul. Dabrowskiego, wewnetrznego uktadu komunikacyjnego. miejsc
postojowych i infrastruktury technicznej w ramach realizacji zadania pn.: ,,Utworzenie
Slaskiego Parku Technologii Medycznych Kardio - Med Silesia w Zabrzu™ — na tere-
nie dziatek nr: 3973/42, 3974/42, 3975/42, 1555/42, 1556/42, 6800/36 zlokalizowa-
nych w Zabrzu przy ul. Gen. Jarostawa Dabrowskiego i ul. Cieszynskiej

ustalam
warunki zabudowy

pod realizacje inwestycji obejmujacej budowe Slaskiego Parku Technologii
Medycznych Kardio - Med Silesia, zjazdu z drogi publicznej ul. Dabrowskiego,
wewnetrznego ukladu komunikacyjnego, miejsc postojowych i infrastruktury
technicznej w ramach realizacji zadania pn.: ,,Utworzenie Slaskiego Parku
Technologii Medycznych Kardio - Med Silesia w Zabrzu” — na terenie dzialek nr:
3973/42, 3974/42, 3975/42, 1555/42, 1556/42, 6800/36 zlokalizowanych w Zabrzu
przy ul. Gen. Jaroslawa Dabrowskiego i ul. Cieszynskiej — obreb 12, Zabrze.

I. Rodzaj i zakres inwestycji:

I. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
- zabudowa ustugowa (ustugi zdrowia):
- elementy infrastruktury technicznej i drogowej (w tym miejsca postojowe).

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
Inwestycja polega na budowie Slaskiego Parku Technologii Medycznych Kardio -
Med Silesia, zjazdu z drogi publicznej ul. Dabrowskiego, wewnetrznego ukladu
komunikacyjnego, miejsc postojowych i infrastruktury technicznej — catos¢ inwe-
stycji polaczona bedzie z kompleksem medycznym Slaskiego Centrum Choréb
Serca. Dziatka nr 6800/36 przeznaczona jest pod zabudowe budynkiem ustugo-
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II.

a)

wym(funkcja laboratoryjno — zabiegowa) — pozostale dzialki objete sa budowa migjsc postojowych — 32 szt.,
zjazdu i wewnetrznego ukladu komunikacyjnego (dojscia i dojazdy).

Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepisow
odrebnych:

Ustalenia dotyczace warunkdw i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

Majac na uwadze planowane zamierzenie inwestycyjne polegajace na budowie budynku ustugowego (kom-
pleks ustug medycznych) wraz z zagospodarowaniem terenu miejscami postojowymi i uktadem komunikacyj-
nym, przeprowadzono wg Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu (Dz. U. Nr 164, poz.1588) anali-
ze stanu istniejacego sasiedniej zabudowy, poddajac analizie rodzaj i funkcje¢ zabudowy oraz jej gabaryty i usy-
tuowanie w terenie. Szeroko$¢ frontu terenu objetego wnioskiem wynosi okoto 30 m. Analizowany obszar wy-
znaczono w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosci frontu dziatki tj. okoto 90 m od granic terenu
objetego wnioskiem wzdtuz ulicy Dabrowskiego (skad odbywa¢ sie bedzie zjazd) i ul. Cieszynskiej. Granice
obszaru poddanego analizie wyznaczono obejmujac zasiggiem istniejaca zabudowe mieszkaniowo-ustugowa
i uslugowa (w obszarze ograniczonym kwartalem zabudowy 300 x 350 m) ze szczegdlnym uwzglednieniem
zabudowy ustugowej. ktérej kontynuacje ma stanowi¢ przedmiotowa inwestycja. Rejon analizowany to zabu-
dowa $rodmiejska z zespotami zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej IV — V kondygnacyjnej z dachami
plaskimi, zabudowy w pierzei - kamienice IIT i IV kondygnacyjne z dachami dwuspadowymi o niewielkim ka-
cie nachylenia lub o dachach jednospadowych i mansardowych (pojedyncze przypadki). Zabudowa uzupetnia-
jaca sa budynki jednokondygnacyjne — garaze i pomieszezenia gospodarcze oraz lokale ustugowe (handlowe)
w parterach budynkow mieszkalnych wielorodzinnych. Z planowang inwestycja bezposrednio od potnocnego —
wschodu sasiaduje zabudowa ustugowa — ustuga zdrowia — Slqskie Centrum Chordb Serca (obiekt 111 - V kon-
dygnacyjny) oraz Szpital Specjalistyczny z przychodniami(budynki II i Il kondygnacyjne pod ochrong kon-
serwatorska z dachami wielospadowymi), natomiast od potnocy — ustuga szkolnictwa — przedszkole.

W zakresie kontynuacji funkgji - w ramach przeprowadzonej analizy ustalono, ze inwestycja polegajaca na bu-
dowie Slaskiego Parku Technologii Medycznych Kardio - Med Silesia, na podstawie art. 61 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zakresie kontynuacji funkeji, dalsza lokalizacja zabudowy
ustugowej, w tym przypadku jest uzasadniona, gdyz nie stoi w sprzecznosci z zastanym sposobem uzytkowania
obiektdw i sposobem zagospodarowania terenu objetego analiza.

Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

linia zabudowy - zgodnic z Rozporzqdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. (Dz. U. Nr 164,
poz. 1588) w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obowigzujgeq linig nowej zabudo-
wy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza si¢ jako przedluzenie linii istniejgcej zabudowy na dzialkach
sqsiednich; w przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dzialce sgsiedniej z przepisami odrg¢bny-
mi, obowigzujgcg lini¢ nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami:
z uwagi na planowane przez Inwestora usytuowanie budynku na dzialce nr 6800/36 nie sgsiadujacej z droga
publiczng — linii zabudowy dla tej lokalizacji nie ustala sig:
w przypadku lokalizacji obiektu na dzialce nr 3975/42 graniczacej ze skrzyzowaniem drég publicznych
(ul. Dabrowskiego i ul. Cieszynskiej) — lini¢ zabudowy dla tej lokalizacji ustala si¢ na przedtuzeniu obowiazu-
jacej linii zabudowy przy budynku nr 31 ul. Dabrowskiego i nr 15 ul. Cieszynskiej z zastrzezeniem zachowania
przepisow ustawy o drogach publicznych (przepis odrgbny ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym);
z uwagi na wystepowanie w obszarze analizowanym (obszar srodmiescia miasta) obiektow budowlanych zlo-
kalizowanych w granicach dzialek budowlanych — dla planowanej inwestycji dopuszcza sig lokalizacje w gra-
nicy dzialek budowlanych z uwzglednieniem przepisow wynikajacych z innych ustaw i rozporzadzen oraz
ustalen pkt IT ppkt 6) niniejszej decyzji.

b) wielko$é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki - zgodnie z § 5 ust. 1 i 2 w/w Rozpo-

rzqdzenia wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu wy-
znacza si¢ na podstawie Sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego. Dopuszcza si¢ wyzna-
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d)

e)

b)

czenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo tere-
nu, jezeli wynika to z analizy:

biorac pod uwage lokalizacj¢ planowanej inwestycji w rejonie intensywnej zabudowy srédmiejskie, gdzie
sredni procent zabudowy sigga okoto 60% ustala si¢ maksymalny wskaznik zabudowy w stosunku do po-
wierzchni dziatki do 60% (bez wskazania terenéw biologicznie czynnych):

szerokos¢ elewacji frontowej:

zgodnie z mozliwosciami inwestycyjnymi terenu objetego wnioskiem:

w przypadku lokalizacji budynku na dzialce nr 3975/42 dopuszcza sie lokalizacje w granicy dziatki na catej jej
szerokosci w formie pierzei. z zastrzezeniem zachowania przepisoéw ustawy o drogach publicznych dot. sytu-
owania obiektow od drog publicznych:

wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (poziom okapu) i wysoko$¢ budynku — ustala sic mozliwos¢
lokalizacji obiektu do V-kondygnacji nie wyzszego natomiast od zabudowy mieszkaniowej wzdiuz
ul. Cieszynskiej o nr 17-23 (nr nieparzyste);

geometria dachu:

z uwagi na lokalizacj¢ nowej zabudowy w bezposrednim otoczeniu zabudowy ustugowej — o$rodka Slaskiego
Centrum Choréb Serca oraz zabudowy mieszkaniowej o dachach ptaskich i dwuspadowych o niewielkim ka-
cie nachylenia - ustala si¢ zastosowanie dachu plaskiego lub jedno - dwuspadowego o kacie nachylenia nie
przekraczajacym 15

miejsca postojowe w iloSci minimum (dot. projektowanej funkcji):

85w 4 2 . . & . . . . r
2 miejsca / na kazde rozpoczete 100m™ powierzchni uzytkowej budynku ustugowego (w tym odpowiednia ilog¢
dla oséb niepelnosprawnych).

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

Na podstawie art. 3 pkt 1 ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej z dnia 14 marca 1985 roku /tekst jednolity
Dz. U. Nr 122 z 2006r. poz. 851 ze zmianami/, Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Gliwicach
uzgodnit inwestycje w zakresie wymagan higienicznych i zdrowotnych /pismo znak: NS/ZNS-Z-524-265(1)/11
z dnia 29.09.2011r. uzasadniajac. ze przestawiona we wniosku charakterystyka planowanej inwestycji oraz
zamieszczona na mapie zasadniczej jej lokalizacja nie budzi zastrzezen natury sanitarne;.

Warunkiem realizacji inwestycji jest spelnienie wymagan ochrony s$rodowiska, okreslonych na podstawie
ustaw (pismo Wydziatu Ekologii Urzedu Miejskiego w Zabrzu z dnia 26.09.2011r., znak: WE Lp. 460/2011):
Prawo ochrony srodowiska z dnia 27 kwietnia 2001r. (Dz. U. z 2008r. Nr 25, poz.150 ze zm.),

O odpadach z dnia 27 kwietnia 2001r. (Dz. U. z2010r. Nr 185. poz. 1243 ze zm.),

O utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach z dnia 13.09.1996r. (Dz. U. z 2005r. Nr 236. poz. 2008 z¢ zm.),
O ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004r. (Dz. U. z2009r. Nr 151, poz. 1220 ze zm.),

Prawo wodne (Dz. U. z 2005r. Nr 239, poz. 2019 ze zm.) i w stosownych aktach wykonawczych.

Przeznaczenie i sposob zagospodarowania terenu powinny w jak najwigkszym stopniu zapewni¢ zachowanie
Jjego walorow krajobrazowych. W trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne ko-
rzystanie z terenu.

Przy projektowaniu i przygotowaniu inwestycji nalezy dazy¢ do zachowania istniejacego stanu srodowiska,
zwlaszcza zieleni. Wykorzystanie i przeksztalcenie elementow przyrodniczych mozliwe jest wylacznie w takim
zakresie, w jakim jest to konieczne w zwiazku z realizacja inwestycji.

Usunigcie drzew lub krzewdw z terenu nieruchomoscei moze nastapi¢ wylacznie po uzyskaniu zezwolenia, wy-
danego przez wlasciwy organ (Prezydenta Miasta) na wniosek posiadacza nieruchomosci.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesne;:
Nieruchomos¢ objeta wnioskiem nie jest wpisana do rejestru zabytkow wojewddztwa §laskiego, i nie jest
wskazana w wojewddzkiej ewidencji zabytkow, wobec powyzszego nie jest wymagane, w oparciu o zapisy
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uzgodnienie z Wojewodzkim konserwatorek Zabyt-
kéw w Katowicach.

(98]



a)

b)

Ustalenia dotyczace szczegdtowych zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

Na podstawie art. 29 i 40 ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2007r. Nr 19,

poz. 115 ze zmianami) ustala si¢ nastepujace warunki w przedmiotowym zakresie: (pismo Wydziatu Infra-

struktury Komunalnej - zarzadcy drogi - z dnia 29.09.201 1r. znak: IK.I11-JS-305/2011:

- przedmiotowa inwestycja posiada bezposredni dostep do drogi publicznej tj. ul. Dabrowskiego,

- przed budowa zjazdu z drogi publicznej, nalezy uzgodni¢ projekt zjazdu, a przed uzyskaniem pozwolenia
na budowe, uzyska¢ zezwolenie Zarzadcy drogi na lokalizacje zjazdu,

- zjazd z ul. Dabrowskiego nalezy realizowa¢ zgodnie z obowiazujacymi przepisami,

- nowoprojektowany zjazd z ul. Dabrowskiego nie moze kolidowa¢ z istniejacym urzadzonym zjazdem
do posesjinr 31,

- w przypadku kolizji inwestycji z istniejacym uzbrojeniem lub zielenig nalezy dokona¢ odrebnych uzgod-
nien branzowych,

- nalezy zapewni¢ dostateczng ilo$¢ miejsc postojowych dostosowang do rodzaju prowadzonej dzialalnosci,
z uwzglednieniem miejsc postojowych dla 0séb niepelnosprawnych odpowiednio oznakowanych (oznako-
wanie poziome i pionowe ),

- stanowiska postojowe realizowac¢ zgodnie z obowiazujacymi przepisami,

- w przypadku zajecia dzialek Gminnych nalezy uzyskac zgode ich zarzadcy,

- w celu zapewnienia bezpieczenstwa w ruchu drogowym wszystkim jego uczestnikom przy wyjazdach
z planowanej inwestycji nalezy ja prawidtowo oznakowac,

- oznakowanie na drogach wewnetrznych przy wyjezdzie z planowanej inwestycji nalezy do inwestora,

- o warunki techniczne realizacji przylaczen wod.-kan., w tym odprowadzenie wod deszczowych nalezy wy-
stapi¢ do ZPWiK Sp. z 0.0. Zabrze, ul. Wolnosci 215,

- projekt techniczny uwzgledniajacy odprowadzenie wod opadowych do miejskiej sieci kanalizacji deszczo-
wej, nalezy uzgodnié¢ w tut. Wydziale.

Ponadto informuje si¢, ze zajecie na czas prowadzenia prac czeécei dziatek drog publicznych wymaga uzyska-
nia w Wydziale Infrastruktury Komunalnej zezwolenia na prowadzenie rob6t w pasie drogowym, zgodnie z
ustawa o drogach publicznych.

Ustalenia dotyczace zagospodarowania terenu lub obiektéw budowlanych podlegajacych ochronie na podsta-
wie przepisoOw odrebnych:

Dyrektor Okregowego Urzedu Goérniczego w  Gliwicach w  pismie z dnia 21.06.2011r., L.dz
GLI/5141/0004/11/04601/Za/Wan poinformowal, ze przedmiotowy teren polozony jest poza terenem gorni-
czym. W rejonie tym istnial obszar gorniczy KWK ,Pstrowski™, zlikwidowany decyzja Ministra Srodowiska,
Zasobow Naturalnych i Lesnictwa z dnia 1 marca 1996r. znak BKk/PK/96. Dokumentacja dotyczaca warun-
kow gorniczo — geologicznych w/w rejonu znajduje sie¢ w Archiwum Dokumentacji Mierniczo — Geologicznej
przy Wyzszym Urzedzie Gorniczym w Katowicach.

Wojewoda Slaski w postanowieniu znak: IF/X111/0713/62/11 z dnia 31.10.2011r. stwierdzit, ze przedmiotowa
inwestycja nie jest sprzeczna z zadaniami rzadowymi stuzacymi realizacji inwestycji celu publicznego o zna-
czeniu krajowym, o ktorych mowa w art. 48 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wpisanymi do rejestru programow prowadzonych przez ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej oraz zadaniami rzadowymi, o ktorych mowa w art.
39 ust. 3 pkt 3 w/w ustawy, ktore zostaly umieszczone w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddz-
twa — uzgadniajac przedstawiony projekt decyzji w zakresie jego zgodnosci z zadaniami rzadowymi wpisa-
nymi do rejestru programéw, o ktérych mowa w art. 49 ust. 1 oraz w art. 39 ust. 3 pkt 3 w/w ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Marszalek Wojewddztwa Slaskiego postanowieniem znak: SP.RP.7634.4.49.2011, SP.RP.KW-648/11 z dnia
26.10.2011r. stwierdzil zgodnos¢ przedmiotowej inwestycji z zadaniami rzgdowymi stuzacymi realizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym, o ktorych mowa w art. 48 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wpisanymi do rejestru programéw prowadzonych przez mi-
nistra wlasciwego do spraw budownictwa. gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej oraz zadaniami rzado-
wymi, o kKtorych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 w/w ustawy. ktore zostaly umieszczone w planie zagospodaro-
wania przestrzennego wojewddztwa — uzgadniajac przedstawiony projekt decyzji w zakresie jego zgodnosci
z zadaniami rzadowymi wpisanymi do rejestru programow., o ktorych mowa w art. 49 ust. 1 oraz w art. 39 ust.
3 pkt 3 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



6. Ustalenia dotyczace ochrony interesow 0sob trzecich:
Planowang inwestycje nalezy zaprojektowa¢ w sposéb zapewniajacy ochrone uzasadnionych interesow osob
trzecich, obejmujaca w szezegolnosci ochrone przed:
a) pozbawieniem:
- dostepu do drogi publiczne;j:
- mozliwosci korzystania z wody. kanalizacji. energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw lacznosci, a takze
doptywu swiatta dziennego do pomieszezen przeznaczonych na pobyt ludzi;
b) ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaklocenia elektryczne:
¢) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

7) Ustalenia dotyczace ochrony gruntow rolnych i lesnych, innych uzytkow gruntowych oraz melioracji wodnych:
Planowana inwestycja zlokalizowana jest na uzytku gruntowym klasy Bp i dr nie wymagajacym wydania de-
cyzji w sprawie wylaczenia z produkeji gruntow rolnych i lesnych.

UZASADNIENIE

Teren objety wnioskiem nie posiada aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Miejscowy
plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego miasta Zabrze, zatwierdzony Uchwalg Rady Miejskiej w Zabrzu
Nr XLIV/354/92 z dnia 28 grudnia 1992r. opublikowang w Dzienniku Urzedowym wojewddztwa katowickiego
Nr 1 z dnia 20 stycznia 1993r. poz. 12 — zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz. U. Nr 15 z 1999r. poz. 139 ze zmianami) dnia 1 stycznia 2003r. stracit waznos$¢. Gmina Zabrze
podjeta Uchwate nr VI/62/03 z dnia 17 lutego 2003r. o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego w granicach administracyjnych miasta Zabrze, ktéra obejmuje miedzy innymi wniosko-
wany teren. Brak jest na terenie inwestycji obowigzku sporzadzenia planu wynikajacego z przepiséw odrebnych.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wyma-
gan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu /Dz. U. Nr 164, poz. 1588/ w przypadku braku miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego, dla terenu na ktérym planowana jest inwestycja, przeprowadzo-
no analiz¢ funkcji zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu. Elementy wynikowe przeprowadzonej analizy
umieszczono w zapisie tresci niniejszej decyzji, a granice analizowanego terenu i wyniki graficzne oznaczono na
kopii mapy sytuacyjnej w zataczniku nr 1 /czes$¢ graficznal/.

W toku postepowania administracyjnego strony nie wniosty uwag ani wnioskow. O zebraniu kompletu dokumen-
tow i uzgodnien pozwalajacych na wydanie decyzji strony postepowania zostaly powiadomione pismem z dnia
05.11.2011r. Biorgc pod uwage powyzsze, orzeczono jak w sentencji decyzji.

W zwiazku z faktem, ze zostaly zachowane warunki wynikajace z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospoda-

rowaniu przestrzennym:

- mozliwe bylo okreslenie wymagai dotyczacych lokalizacji inwestycji w zakresie kontynuacji funkcji, parame-
trow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy ar-
chitektonicznej obiektéw budowlanych;

- teren inwestycji posiada dostep do drogi publiczne;j tj. ul. Dabrowskiego i ul. Cieszynskiej;

- istniejace uzbrojenie jest wystarczajace dla niniejszego zamierzenia inwestycyjnego:

e zapewnienie dostaw energii elektrycznej — pismo Vattenfall Nr DP/JC/2011 11-08-30/405 z dnia
01.09.2011r.

e zapewnienie dostaw wody i odprowadzenia S$cickéw — pismo ZPWiK Sp. z o0.0. znak:
TR/504/604/471/2874/11 z dnia 06.09.201 1r.

e zapewnienie przylaczenia do sieci cieplowniczej — pismo ZPEC Sp. z 0.0. Nr: RM1/282/2011/RM/2400 z
dnia 07.09.2011r.

- teren pod inwestycje nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolni-
cze i nielesne;

- stwierdzono zgodnos$¢ inwestycji z przepisami odrgbnymi, zachowane zostaly wszystkie wymogi ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pozwalajace na wydanie niniejszej decyzji o warunkach
zabudowy.



Majac na uwadze powyzsze — zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, po przeprowa-
dzeniu badania zgodnosci inwestycji z przepisami odrebnymi oraz po uzyskaniu wszelkich wymaganych uzgodnien
wydano decyzje o warunkach zabudowy.

Niniejsza decyzja jest promesg ustalajaca na jakich warunkach Inwestor moze ubiegac sie o uzyskanie stosownych
zezwolen w oparciu o Prawo budowlane, przy czym brak mozliwosci spetnienia okreslonych warunkéw powoduje
odmowe ich udzielenia.

Pouczenie:

1. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien 0séb
trzecich.

2

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa dysponowania gruntem przeznaczonym na cele budowlane, nie
przystuguje roszczenie o zwrot naktadow poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja o warunkach
zabudowy.

3. W decyzji o warunkach zabudowy nie okresla si¢ terminu jej waznosci, jednakze na podstawie art. 65 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, obligatoryjnie stwierdza si¢ niewaznos¢ decyzji w skutek
wejscia w zycie (dla terenu objetego decyzja) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktérego
ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji. Utrate waznosci decyzji moze spowodowac réwniez zmiana przepi-
sOw prawa powszechnego, dotyczacego planowania i zagospodarowania przestrzennego.

4. Niniejsza decyzja nie upowaznia do rozpocze¢cia robét budowlanych.

5. Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawione sa na mapie stanowiacej zatacznik do niniejszej decyzji.

Od niniejszej decyzji sluzy stronom odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego w Katowicach za
posrednictwem tut. Urzedu w terminie do 14-tu dni od daty doreczenia.

Zgodnie z art. 73 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. kodeks postgpowania administracyjnego /Dz. U. Nr 98 z
2000r., poz. 1071 ze zmianami/ strona ma prawo wglgdu do akt sprawy, sporzgdzania z nich notatek, kopii lub
odpisow. Prawo to przystuguje rowniez po zakonczeniu postgpowania administracyjnego.

Zgodnie z ustawq o oplacie skarbowej z dnia 16 listopada 2006r. /Dz. U. Nr 225, poz. 1635 ze zmianami/ wydanie
niniejszej decyzji nie podlega obowigzkowi uiszczenia oplaty skarbowej.

Decyzje przygotowano na podstawie projektu decyzji sporzadzonego przez Czlonka Slaskiej Okregowej Izby
Architektéw wpisanego pod nr SL-1252.

ZALACZNIKI:
- 1 egz. kopii mapy ewidencyjnej z liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji;
- analiza funkcji zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu w formie graficznej i tekstowe;:

ey Hage
351/1' arch. Aleksandra Pilna-Pasieka

Y / Inspekior Wydzialu Budownictwa

A

Wy %
OTRZYMUJA ZA ZWROTNYM POTWIERDZENIEM ODE}IGRIQ__,_/ .
1. Whnioskodawca i strony biorace udzial w postepowaniu wg rozdzféflnik—a: q,"
- Kardio - Med Silesia Sp. z 0.0., ul. Pawliczka 25, 41-800 ZABRZE "
- ZBM-TBS Sp. z 0.0., PI. Warszawski 10, 41-800 ZABRZE
- Slaskie Centrum Choréb Serca, ul. Szpitalna 2, 41-800 ZABRZE
- Silesia Sp. z 0.0., ul. Stalmacha 18a/1, 41-800 ZABRZE
- Kaczor Tadeusz, ul. Cieszynska 19/9, 41-800 ZABRZE — ZARZAD WSPOLN. MIESZKAN. UL. CIESZYNSKIEJ 17-23
- ONwm
- ZNw/m
- IKw/m
Wydzial Strategii i Rozwoju Miasta — Zespol Planowania Przestrzennego w/m
AAB w/m
Kopia a/a x 2

= Lo
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ANALIZA:

funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa
w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) dla inwestycji p.n.:

,Budowa Slaskiego Parku Technologii Medycznych Kardio - Med Silesia, zjazdu z drogi
publicznej ul. Dabrowskiego, wewnetrznego ukladu komunikacyjnego, miejsc postojowych
i infrastruktury technicznej w ramach realizacji zadania pn.: ,Utworzenie Slaskiego
Parku Technologii Medycznych Kardio - Med Silesia w Zabrzu” — na terenie dzialek nr:
3973/42, 3974/42, 3975/42, 1555/42, 1556/42, 6800/36 zlokalizowanych w Zabrzu przy ul. Gen.
Jarostawa Dabrowskiego i ul. Cieszynskiej.”

Majac na uwadze planowane zamierzenie inwestycyjne polegajace na budowie budynku ustugowego
(kompleks ustug medycznych) wraz z zagospodarowaniem terenu miejscami postojowymi i ukladem
komunikacyjnym, przeprowadzono wg Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania tere-
nu (Dz. U. Nr 164, poz.1588) analize stanu istniejacego sasiedniej zabudowy, poddajac analizie rodzaj
i funkcje zabudowy oraz jej gabaryty i usytuowanie w terenie. Szerokos¢ frontu terenu objetego wnio-
skiem wynosi okolo 30 m. Analizowany obszar wyznaczono w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna
szerokosci frontu dzialki tj. okoto 90 m od granic terenu objgtego wnioskiem wzdiuz ulicy Dabrow-
skiego (skad odbywac¢ si¢ bedzie zjazd) i ul. Cieszynskiej. Granice obszaru poddanego analizie wy-
Znaczono obejmujac zasiegiem istniejaca zabudowe mieszkaniowo-ustugowg
i ushugowa (W obszarze ograniczonym kwartatem zabudowy 300 x 350 m) ze szczeg6lnym uwzgled-
nieniem zabudowy ustugowej, ktérej kontynuacje ma stanowi¢ przedmiotowa inwestycja. Rejon anali-
zowany to zabudowa $rédmiejska z zespotami zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej IV — V kon-
dygnacyjnej z dachami ptaskimi, zabudowy w pierzei - kamienice III i IV kondygnacyjne z dachami
dwuspadowymi o niewielkim kacie nachylenia lub o dachach jednospadowych i mansardowych (poje-
dyncze przypadki). Zabudowa uzupelniajaca sa budynki jednokondygnacyjne — garaze i pomieszcze-
nia gospodarcze oraz lokale uslugowe (handlowe) w parterach budynkédw mieszkalnych wielorodzin-
nych. Z planowang inwestycja bezposrednio od péinocnego — wschodu sasiaduje zabudowa ustugowa
— ustuga zdrowia — Slaskie Centrum Choréb Serca (obiekt IIT - V kondygnacyjny) oraz Szpital Specja-
listyczny z przychodniami(budynki II i IIT kondygnacyjne pod ochrona konserwatorska z dachami
wielospadowymi), natomiast od pétnocy — ustuga szkolnictwa — przedszkole.

W zakresie kontynuacii funkcji - w ramach przeprowadzonej analizy ustalono, ze inwestycja polegaja-
ca na budowie Slaskiego Parku Technologii Medycznych Kardio - Med Silesia, na podstawie art. 61
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zakresie kontynuacji funkcji, dalsza
lokalizacja zabudowy ushugowej, w tym przypadku jest uzasadniona, gdyz nie stoi w sprzecznosci
z zastanym sposobem uzytkowania obiektéw i sposobem zagospodarowania terenu objgtego analiza.

W zakresie dostepnosci do drogi publicznej:
teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej tj. ul. Gen. Dabrowskiego i ul. Cie-

szynskiej.

W. zakresie zapewnignia.dostaw. mediow: _

e zapewnienie dostaw energii elektrycznej — pismo Vattenfall Nr DP/JC/2011 11-08-30/405 z dnia
01.09.2011r.

e zapewnienie dostaw wody i odprowadzenia sciekow — pismo ZPWiK Sp. z o.o. znak:
TR/504/604/471/2874/11 z dnia 06.09.2011r.

e zapewnienie przylaczenia do sieci cieplowniczej - pismo ZPEC Sp. z o.0. Nr

RM1/282/2011/RM/2400 z dnia 07.09.2011r.
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WYNIKI ANALIZY:

a)

b)

d)

Ustalenia dotvezace warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

linia zabudowy - zgodnie z Rozporzqdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.
(Dz. U. Nr 164, poz. 1588) w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przes-
trzennego obowigzujgcq linie nowej zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sig jako
przediuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich; w przypadku niezgodnosci linii
istniejgcej zabudowy na dzialce sgsiedniej z przepisami odrebnymi, obowigzujgcg linig nowej za-
budowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami.

z uwagi na planowane przez Inwestora usytuowanie budynku na dzialce nr 6800/36 nie sasiaduja-
cej z droga publiczng — linii zabudowy dla tej lokalizacji nie ustala sie;

w przypadku lokalizacji obiektu na dzialce nr 3975/42 graniczacej ze skrzyzowaniem drég pu-
blicznych

(ul. Dgbrowskiego i ul. Cieszynskiej) — lini¢ zabudowy dla tej lokalizacji ustala si¢ na przedtuze-
niu obowiazujacej linii zabudowy przy budynku nr 31 ul. Dabrowskiego i nr 15 ul. Cieszynskiej z
zastrzezeniem zachowania przepiséw ustawy o drogach publicznych (przepis odrgbny ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym);

z uwagi na wystepowanie w obszarze analizowanym (obszar $rédmiescia miasta) obiektéw bu-
dowlanych zlokalizowanych w granicach dzialek budowlanych — dla planowanej inwestycji do-
puszcza sie lokalizacje w granicy dzialek budowlanych z uwzglednieniem przepiséw wynikajg-
cych z innych ustaw i rozporzadzen oraz ustalefi dot. ochrony uzasadnionych intereséw oséb
trzecich, obejmujacych w szczegblnosci ochrong przed doptywem $wiatlta dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

wielkos§é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki - zgodnie z § 5 ust. 1i 2
w/w Rozporzqdzenia wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki albo terenu wyznacza sig na podstawie Sredniego wskaznika tej wielkoSci dla obszaru
analizowanego. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innego wskaznika wielkoSci powierzchni nowej zabu-
dowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy:
biorac pod uwage lokalizacje planowanej inwestycji w rejonie intensywnej zabudowy $rédmiej-
skie, gdzie $redni procent zabudowy sigga okoto 60% ustala si¢ maksymalny wskaznik zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki do 60% (bez wskazania terendw biologicznie czynnych);

szerokos¢ elewacji frontowej:

zgodnie z mozliwosciami inwestycyjnymi terenu objetego wnioskiem;

w przypadku lokalizacji budynku na dziatlce nr 3975/42 dopuszcza si¢ lokalizacj¢ w granicy
dzialki na calej jej szerokosci w formie pierzei, z zastrzezeniem zachowania przepiséw ustawy o
drogach publicznych dot. sytuowania obiektéw od drég publicznych;

wysoko$§¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (poziom okapu) i wysoko§é budynku — ustala
sie mozliwo$¢ lokalizacji obiektu do V-kondygnacji nie wyzszego natomiast od zabudowy miesz-
kaniowe]j wzdtuz ul. Cieszynskiej o nr 17-23 (nr nieparzyste);

geometria dachu:

z uwagi na lokalizacje nowej zabudowy w bezposrednim otoczeniu zabudowy ustugowej —
o$rodka Slaskiego Centrum Choréb Serca oraz zabudowy mieszkaniowej o dachach plaskich i
dwuspadowych o niewielkim kacie nachylenia - ustala si¢ zastosowanie dachu plaskiego lub jed-

no—-dwuspadowege-o-kacie-nachylcnia nie przekraezajacym-1-5: -

miejsca postojowe w ilo§ci minimum (dot. projektowanej funkcji):
2 miejsca / na kazde rozpoczete 100m’ powierzchni uzytkowej budynku ustugowego (w tym od-
powiednia ilo$¢ dla os6b niepetnosprawnych).
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ANALIZA GRAFICZNA:

funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkoéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.)
dla inwestycji p.n.:

,Budowa Slaskiego Parku Technologii Medycznych Kardio-Med Silesia, zjazdu z drogi publicznej
ul. Dgbrowskiego, wewnetrznego ukladu komunikacyjnego, miejsc postojowych i infrastruktury technicz-
nej w ramach realizacji zadania pn.: ,,Utworzenie Slaskiego Parku Technologii Medycznych Kardio-Med
Silesia w Zabrzu” — na terenie dzialek nr: 3973/42, 3974/42, 3975/42, 1555/42, 1556/42, 6800/36 zlokalizo-
wanych w Zabrzu przy ul. Gen. Jarostawa Dabrowskiego i ul. Cieszynskiej.”
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