GEO.6730.104.2013
DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie:

e art. 53 ust. 4; art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 4, art. 61 ust. 1,pkt 5 art. 63 ust. 2, 4, art. 64
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (tekst jednolity: Dz. U. 2012 r. poz. 647 ze zmianami: Dz. U. 2012 r. poz. 951, poz.
1445; Dz. U. 2013 r. poz. 21, poz. 405);

e art. 104, 106, 107, 109, 111 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - (tekst jednolity Dz. U. 2013 r. poz.
267);

e § 2-3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w Sprawie
oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589),

e § 3-9 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w Sprawie
Sposobow ustalania wymagar dotyczagcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr
164, poz. 1588)

»

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 27 wrze$nia 2013 . firmy Pomerania Nieruchomosci Sp.
z 0.0. Spotka Komandytowa z siedzibg przy ulicy Sportowej 5C, 76-200 Stupsk w sprawie
wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych (kazdy z garazem) wolnostojgcych lub w zabudowie
blizniaczej na dziatkach nr: 539, 540, 541 potozonych w obrebie geodezyjnym wytowno,
gmina Ustka oraz po uzgodnieniu projektu decyzji:

< ze Starostg Stupskim — postanowienie nr 655/2013 z dnia 25.11.2013 roku,

ez Ministrem Zdrowia - postanowienie nr Mz-OZU-523-33952-(1)/PP/13 z dnia
25.11.2013 roku

« z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Gdarisku pismo nr RDOSGd-
PNII.612.116.26.2013.AP z dnia 04.12.2013 roku,

« z Zarzgdem Melioracji - postanowienie nr MW.M1-6006/M10/72/2013 z dnia 25.11 .2013
.roku. .

USTALAM
warunki zabudowy
1. Rodzaj inwestycji:

Zabudowa mieszkaniowa - budowa budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (kazdy
z garazem) wolnostojgcych lub w zabudowie blizniaczej na dziatkach nr: 539, 540, 541
w obregbie geodezyjnym Wytowno, gmina Ustka.

2. Potozenie terenu inwestycji:

Dziatki pofozone sg na nowo urbanizowanym terenie miejscowosci Wytowno. Dziatki
o0 stosunkowo jednolitej rzezbie terenu.

3. Ustalenia dotyczgce warunkéw i wymagarn ksztaltowania fadu przestrzennego:

3.1. Zasady zagospodarowanie terenu

a) nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z zatgcznikiem graficznym, pozostate
linie zabudowy muszg uwzgledniaé przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéow technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r., Nr 75, poz. 690 ze
zmianami);
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b) powierzchnia projektowanej zabudowy — max. 25% powierzchni dziatki;
c¢) powierzchnia biologicznie czynna — minimum 50 % powierzchni dziatki;
d) w granicach dziatki nalezy zapewni¢ odpowiednig_ ilos¢ miejsc postojowych - min. 1
miejsce na 1 projekiowane mieszkanie. g
3.2. Zasady ksztaltowania zabudowy mieszkaniowej

a) szeroko$¢ elewacji frontowej budynku - do 15,0m, w przypadku zabudowy bliznia
- czej powyzsze ustalenie dotyczy pojedynczego segmentu;

b) wysoko$¢ budynku — budynek projektowac jako parterowy z poddaszem
uzytkowym;

c) wysokos$¢ gtéwnej kalenicy budynku —do 9,0 m;

d) wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku mieszkalnego (mierzona do
okapu) —do 3,5 m;

e) rodzaj dachu i kat nachylenia potaci — dach symetryczny, dwuspadowy, o kqme
nachylenia potaci od 35° — 45°,

f) garaz wbudowany lub przybudowany do bryty budynku;

g) projekt budowlany nalezy sporzadzi¢ zgodnie z wymaganiami zawartymi
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
z 2002 r. Nr 75, poz. 690 ze zmianami).

4. Ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska i zdrowia ludzi, krajobrazu kulturowego:

a) dziatki na ktérych planowana jest inwestycja znajduja sie w Obszarze Chronionego
Krajobrazu Pas pobrzeza na wschod od Ustki gdzie obowigzuje Uchwata Sejmiku
Wojewodztwa Pomorskiego nr 1161/XLVII/10 z dnia 28 kwietnia 2010 r w sprawie
obszaréw chronionego krajobrazu w wojewédztwie pomorskim (Dz. Urz. Woj. Pom.
Nr 80, poz. 1455);

b) planowana inwestycja lezy w granicach strefy ochrony uzdrowiskowej ,C” — obowigzujg
ustalenia, zawarte w Statucie Uzdrowiska Ustka, uchwalonego uchwatg nr XXXV/282/2009
z dnia 28 maja 2009 r. Rady Miasta Ustka w sprawie statutu Uzdrowiska Ustka (Dziennik
Urzedowy Woj. Pomorskiego z 2009 r. Nr 102, poz. 2020) zmienionej uchwatg
nr XVI1/151/2011 z dnia 29 grudnia 2011 r. (Dziennik Urzedowy Woj. Pomorskiego 2012 r.
poz. 351) i uchwatg nr XXXI1/277/2013 z dnia 28 lutego 2013 roku (Dziennik Urzedowy Woj.
Pomorskiego 2013 r. poz. 1515).

Nalezy przestrzega¢ art. 38 ust. 3 ustawy z dnia 28 lipca, 2005 r. o lecznictwie

uzdrowiskowym uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowe| oraz gminach

uzdrowiskowych oraz statutu uzdrowiska Ustka, w_ szczegdlnosci okre$lonej w nim

powierzchni dziatek.

c¢) planowana inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢, o ktdrych mowa w art. 59 ust. 1 2
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227 ze zmianami) i nie znajduje sie w katalogu
zawartym w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 roku w sprawie przed-
siewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. Nr 213, poz. 1397);

d) nalezy speti¢ wymagania ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(Dz. U. z 2008 r. Nr 25, poz. 150 ze zmianami);

e) w trakcie budowy nalezy ograniczy¢ negatywne oddziatywanie na srodowisko;

f) dziatka nr 539 o powierzchni 0, 4535 ha, dziatka nr 540 o powierzchni 0,4180 ha oraz
dziatka nr 541 o powierzchni 0,4068 ha oznaczone sg w ewidencji gruntéw jako PslV
(pastwiska trwate). W zwigzku z powyzszym teren nie wymaga uzyskania zgody
na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne,
stosownie do art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 8 marca 2013 roku o zmianie ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i Iesnych (Dz. U. 2013 r. poz. 50'%)

Stwis \r{\lhml 1401 ine Ri 2' o

ssandrowicz 2
<JF (LFEH A, ru




g) planowana inwestycja koliduje z urzadzeniami melioracji wodnych szczegotowych,
ktorych ewidencje prowadzi Marszatek Wojewddztwa Pomorskiego na podstawie art. 70
ust. 3 ustawy Prawo wodne.

Utrzymywanie urzadzen melioracji wodnych szczegotowych, zgodnie z art. 77 ust. 1 w/w
ustawy Prawo wodne nalezy do zainteresowanych wiascicieli gruntow, a’ jezeli
urzgdzenia te sg objete dziatalnoscig spotki wodnej — do tej spotki. W zwigzku, z czym
realizacja przedmiotowej inwestycji nie moze pogorszyé stanu technicznego tych
urzgdzen.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr kultury
wspotczesnej:

Dziatki, ktorych dotyczy wniosek, nie lezg na terenie objetym formg ochrony zabytkdéw,
o ktorej mowa w art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkdéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568 ze zmianami).

6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

a) energia elektryczna - zgodnie z warunkami okre$lonymi przez ENERGA — OPERATOR
SA Oddziat w Stupsku z siedzibg przy ul. Przemystowej 114;

b) zaopatrzenie w wode - z sieci wiejskiej, przed wystapieniem o pozwolenie na budowe
do Starostwa Powiatowego w Stupsku ustali¢ zasady wybudowania i przytgczenia sieci
(na podstawie umowy spisanej z Gming), zgodnie z warunkami okres$lonymi w pismie
nr DzT-80/4210/13 z dnia 30.10.2013 roku przez Zarzadce sieci Zaktad Ustug Wodnych
w Stupsku z siedzibg przy ulicy Szczecinskiej 86 (wszelkie prace zwigzane
z podtgczeniem sig do sieci Wiejskiej wodociggowej Inwestor wykona na koszt wilasny);

c) odprowadzenie $ciekéw — do sieci wiejskiej, przed wystapieniem o pozwolenie
na budowe do Starostwa Powiatowego w Stupsku ustalié zasady wybudowania
I przytaczenia sieci (na podstawie umowy spisanej z Gming), zgodnie z warunkami
okreslonymi w pismie nr DzT-80/4210/13 z dnia 30.10.2013 roku przez Zarzgdce sieci
Zaktad Ustug Wodnych w Stupsku z siedzibg przy ulicy Szczecinskiej 86 (wszelkie prace
zwigzane z podigczeniem sie do sieci Wiejskiej wodociggowej Inwestor wykona na koszt
wtasny);

d) zaopatrzenie w cieplo — z indywidualnego zrédta ciepta w oparciu o niskoemisyjne
nosniki energii np.: gaz, olej opatowy, energia elektryczna, biopaliwa;

e) odprowadzanie woéd opadowych — do kanalizacji deszczowej, z dopuszczeniem
na wiasnych posesjach odprowadzania do gruntu (po terenie); przed uzyskaniem pozwolenia
na budowe Inwestor musi okaza¢ sie wykonanym przez uprawnionego geologa badaniem
gruntu, na  podstawie  ktérego  wskazane zostang rozwigzania dotyczgce
odprowadzenia woéd opadowych, uniemozliwiajace zalewanie terenéw uzytkowania
publicznego oraz dziatek sgsiednich. W przypadku stwierdzenia skomplikowanych warunkéw
wodno - gruntowych dla nieruchomosci, dopuszcza sie tymczasowo odprowadzenia wod
opadowych do studni chtonnych badz urzadzen retencyjnych zlokalizowanych w granicach
nieruchomosci objetej wnioskiem.

Bezwzgledny zakaz odprowadzania wod opadowych ze wszystkich potaci dachowych oraz
z pozostalych powierzchni utwardzonych na tereny uzytkowania publicznego i dziatek
sasiednich. Jezeli w trakcie robét budowlanych stwierdzone zostanie wystepowanie sieci
drenarskiej, Inwestor zobowigzany jest do jej przebudowy w sposéb nie zakidcajacy
dotychczas wystepujgcych stosunkéw wodnych. Na przebudowe niniejszej sieci Inwestor zo-
bowigzany jest uzyskac¢ pozwolenie wodno - prawne.

Ewentualne kolizje sieci Inwestor winien eliminowaé za zgoda i na warunkach
gestorow sieci staraniem wtasnym oraz poprzez wiasny naktad finansowy.
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f) usuwanie odpaddéw — ustala sie gromadzenie i selektywng zbidrke odpadoéw statych,
zgodnie ze ztozong deklaracjg” w gminie o wysokosci optaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi. W mysl ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996 roku o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach (Dz.U. 2012 r. poz. 391 ze zmianami) wiasciciel
nieruchomosci jest obowigzany ztozy¢ do Wéjta Gminy Ustka deklaracje o wysokosci optaty
za gospodarowanie odpadami komunalnymi w terminie 14 dni od dnia zamieszkania na da-

nej nieruchomosci pierwszego mieszkanca lub powstania na danej nieruchomoéci odpadéw
komunalnych.

7. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji:
a) dojazd do publicznych drég gminnych zlokalizowanych na dziatkach nr 351 i 47;
b) dojazd za zgodg i na warunkach Zarzgdcy;

c) lokalizacje miejsc postojowych i parkingowych zapewni¢ w granicach wydzielonych
dziatek.
d) wszelkie prace zwigzane z urzadzeniem zjazdu, drég wewnetrznych i miejsc
parkingowych Inwestor wykona na koszt wiasny.
W przypadku koniecznoséci przebudowy drogi gminnej zwigzanej z planowang inwestycjg,
majg zastosowanie przepisy art. 16 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(Dz. U. z 2007 r. Nr 19, poz. 115 ze zmianami).
Ponadto nalezy wystgpi¢ o udzielenie zezwolenia na prowadzenie robo6t w pasie drogowym.
W zezwoleniu na zajecie pasa drogowego, Woéjt Gminy okresli szczegély dotyczace
wykonawstwa robot budowlanych oraz wysokos¢ optat za zajecie pasa drogowego.

8. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw osdéb trzecich:

a) nalezy zachowa¢ wymogi okreslone w art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 07.07.1994 r. Prawo
budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zmianami) oraz
w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkoéw
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r.
Nr 75, poz. 690 ze zmianami), w normach i innych przepisach szczegélnych;

b) projekt budowlany powinien zapewni¢ zaréwno w czasie budowy jak i pozniejszej
eksploatacji ochrone osoéb trzecich w szczegolnosci przez:

e ochrone przed pozbawieniem dostepu do drogi publiczne;j,
e ochrone przed pozbawieniem korzystania z sieci uzbrojenia terenu,

e zapewnienie doptywu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi,

¢ ochrone przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia
elektryczne oraz promieniowanie,

e ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby, -
o ochrone przed zalewaniem wodami opadowymi dziatek sgsiednich.

9. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie (w tym tereny gornicze, zagrozone osuwaniem mas ziem-
nych i zagrozonych powodzig):

a) ochrona obiektéw budowlanych na terenach gorniczych (ustawa z dnia 9 czerwca

2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze, Dz. U. z 2011 r. Nr 163, poz. 981 ze zmianami) —

dziatki, na ktérych planowana jest inwestycja, nie lezg na terenach gérniczych;

b) ochrona obiektéw na terenach zagrozonych osuwaniem mas ziemnych (ustawa
z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze, Dz. U. z 2011 r. Nr 163, poz. 981 ze
zmianami) — przedmiotowe dziatki nie lezg na terenach zagrozonych osuwaniem mas
ziemnych;

c) ochrona przed powodzig — teren, na ktérym ma by¢ zrealizowana inwestycja nie jest
zagrozony powodzig (Prawo wodne — tekst jednolity Dz. U. z 2012 r. poz. 145 ze zmianami).
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10. Inne warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenéw lub ohiektdw
podlegajacych ochronie lub wynikajace z przepiséw odrebnych:

a) projekt budowlany nalezy opracowaé¢ zgodnie =z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 03.07.2003 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu bu-
dowlanego (Dz. U. z 2003 r. Nr 120, poz. 1133);

b) projekt budowlany powinien by¢ zgodny z ustawg z dnia 10.04.1997 r. Prawo
energetyczne (Dz. U. z 1997 r., Nr 54, poz. 348 z pozniejszymi zmianami) oraz
Z normami i innymi przepisami szczegdinymi;

c) posadowienie obiektu stosownie do przepiséw art. 34 ust. 3 pkt. 4 ustawy Prawo
budowlane i na podstawie Rozporzadzenia Ministra  Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 24 wrzeénia 1998 r. w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw
posadowienia obiektéw budowlanych (Dz. U. z 1998 r. Nr 126, poz. 839 ze zmianami);

d) zaden z przepiséw odrebnych nie wprowadza zakazéw realizacji zamierzenia budow-

lanego na wnioskowanej dziatce.

UZASADNIENIE

Decyzja niniejsza wydana zostata na wniosek z dnia 27 wrzeénia 2013 r. firmy

Pomerania Nieruchomosci Sp. z 0.0. Spétka Komandytowa z siedzibg przy ulicy Sportowej
5C, 76-200 Stupsk w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (kazdy z garazem)
wolnostojgcych lub w zabudowie blizniaczej na dziatkach nr 539, 540, 541 w obrebie
geodezyjnym Wytowno, gmina Ustka.
Podstawa niniejszej decyzji o warunkach zabudowy jest ustawa o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. Tutejszy organ dokonat analizy warunkéw
| zasad zagospodarowania terenu oraz Jego zabudowy wynikajacych z analizy stanu istnie-
jacego i uwarunkowan w celu zapewnienia tadu przestrzennego, ochrony $rodowiska i dzie-
dzictwa kulturowego. Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r., aby wyda¢ decyzje o warunkach zabudowy muszg
by¢ spetnione tacznie warunki o tresci:

1) .co najmniej 1 dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w spos6b pozwalajgcy na okreslenie wymagarn dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech | wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej:

3) istniejgce i projektowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych
planéw; o

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi”.

W ramach analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 pkt. 112 wspomnianej ustawy, tut. organ

sprawdzit wszystkie uwarunkowania dotyczace terenu objetego planowang inwestycja.

Obecnie teren nie lezy na obszarze, w odniesieniu, do ktérego istnieje obowigzek

sporzgdzenia plandw miejscowych na podstawie przepisow odrebnych. Stosownie do

wymogow procedury administracyjnej (art. 10 k.p.a.) wszystkie strony zostaty zawiadomione

O wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkow zabudowy oraz

0 przystugujgcych im uprawnieniach, z ktérych mogty korzystaé bez ograniczen.

Inwestor w ztozonym wniosku wniést o ustanowienie kata nachylenia potaci dachu

w przedziale od 22 do 45° dwie kondygnacje nadziemne plus poddasze uzytkowe oraz

wysokos¢ do okapu 7,5 m. Jednak na podstawie analizy przeprowadzonej w terenie brak jest

istniejgce] zabudowy umozliwiajacej spetnienie oczekiwan Inwestora w zakresie w/w

parametrow dla planowanej inwestyaji.
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Przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wykazata iz w obszarze analizowanym zlokalizowana jest zabudowa
mieszkaniowa w zakresie dziatek nr 155/1, 27/6, 156/1, 156/2. R
Stosownie do przepiséw wspomnianego wyzej rozporzgdzenia organ wyznaczyt:

- hieprzekraczalng linie howej zabudowy — wyznaczona zgodnie z zalacznikiem graficznym;

- wskaznik powierzchni nowej zabudowy - na analizowanym terenie wskaznik powierzchni
wynosi érednio 25%;

- wskaznik powierzchni biologicznie czynnej- $redni wskaznik tej wielkosci dla obszaru
analizowanego wynosi srednio 50%;

-_wysokos¢ gornej krawedzi elewacii frontowej, jef gzymsu lub attyki -_dziatki sgsiednie
nr: 165/1, 2716, 156/1, 156/2 sg zabudowane, ale wysoko$¢ gzymsow istniejacej zabudowy
jest rézna. Wobec powyzszego, stosownie do przepisu § 7 ust. 3, wysokos¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej dla nowej zabudowy powinna wynosi¢ do 3,5 m, jako $rednia wielko§é
wystepujgca na obszarze analizowanym;

-_szeroko$¢ elewacii frontowej - szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw na terenie
analizowanym wynosi okoto 15.0 m — szeroko$¢ elewacji frontowej do 15.0 m;
-_geometria_dachu - dziatki sgsiednie nr 155/1, 27/6, 156/1, 156/2 sg zabudowane, kat
nachylenia wynosi od 35° do 45°. Wobec powyzszego, stosownie do przepisu § 8 ustalono
kat nachylenia od 35° do 45°;

- uktad potaci dachowych na dziatkach sasiednich - dachy dwuspadowe symetryczne.
Wobec powyzszego, stosownie do przepisu § 8 ustalono dachy dwuspadowe symetryczne,
-_wysoko$¢ gtéwnej kalenicy - wysoko$¢ budynkéw sasiednich parterowe z poddaszem
uzytkowym lub bez. Wysoko$¢ kalenicy budynkéw objetych analizg wynosi okoto od 7,0 do
9,0 m. Wobec powyzszego, stosownie do przepisu §8 ustalono wysokos¢ gtéwnej kalenicy
do 9,0 m.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu i nie narusza uprawnien osob trzecich
oraz nie upowaznia do rozpoczecia robét budowlanych.

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Decyzja o warunkach zabudowy moze byé przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli
przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji.

Od decyzji niniejszej stuzy stronom wniesienie odwotania do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w Stupsku za posrednictwem Wojta Gminy Ustka w terminie
14 dni od daty doreczenia decyzji.
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Zatgcznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy GEQ.6730.104.2013
ANALIZA

Ponizsza analiza oraz jej wynik dotyczg warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na:
budowie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (kazdy z garazem) wolnostojgcych lub
w zabudowie blizniaczej na dziatkach nr: 539, 540, 541 w obrebie geodezyjnym, Wytowno,
gmina Ustka.

Na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca
2003 r. oraz zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r.
Nr 164, poz.1588 ze zmianami) oraz wniosku z dnia z dnia 27 wrzesnia 2013 r. firmy
Pomerania Nieruchomosci Sp. z 0.0. Spétka Komandytowa z siedzibg przy ulicy Sportowe;j
5C, 76-200 Stupsk w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (kazdy z garazem) wolno-
stojacych lub w zabudowie blizniaczej na dziatkach nr 539, 540, 541 potozonych w obrebie
geodezyjnym Wytowno, gmina Ustka , przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy
| zagospodarowania terenu, stanu prawnego i uwarunkowari wynikajgcych z potozenia tere-
nu, ochrony dziedzictwa kulturowego i $rodowiska przyrodniczego.

1. Przeznaczenie terenu i jego potozenie:

Wokét wnioskowanej dziatki wyznaczono obszar analizy, ktérego granice ustalono, jak na
zatgczniku graficznym. Szerokos¢ frontu dziatki wynosi ok. 80,0 m, obszar analizowany nie
mniej niz 50 m, obejmuje budynki mieszkalne jednorodzinne, zlokalizowane wzdtuz drogi
gminnej dziatki nr 47.

2. Cechy i parametry zabudowy istniejacej w obrebie analizowanego terenu:

-_hieprzekraczalna linia nowej zabudowy — wyznaczona zgodnie z zatgcznikiem graficznym;

- wskaznik powierzchni nowej zabudowy - na analizowanym terenie wskaznik powierzchni
wynosi $rednio 25%;

- wskaznik powierzchni biologicznie czynnej- $redni wskaznik tej wielkosci dla obszaru anali-
zowanego wynosi srednio 50%;

-_wysoko$¢ gornej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki - dziatki sgsiednie
nr: 155/1, 27/8, 156/1, 156/2 sg zabudowane, ale wysokos¢ gzymsow istniejacej zabudowy
Jest rozna. Wobec powyzszego, stosownie do przepisu § 7 ust. 3, wysoko$¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej dla nowej zabudowy powinna wynosi¢ do 3,5 m, jako $rednia wielko$é
wystepujaca na obszarze analizowanym;

-_szerokos¢ elewacji frontowej - szeroko$é elewacji frontowej budynkéw na terenie
analizowanym wynosi okoto 15.0m — szeroko$é elewacji frontowej do 15.0 m, w przypadku
zabudowy blizniacze] powyzsze ustalenie dotyczy pojedynczego segmentu:

-_geometria dachu - dziatki sgsiednie nr 155/1, 27/6, 156/1, 156/2 sa zabudowane, kat
nachylenia wynosi od 35° do 45°, \WWobec powyzszego, stosownie do przepisu § 8 ustalono
kat nachylenia od 35° do 45°;

- uktad potaci dachowych na dziatkach sasiednich - dachy dwuspadowe symetryczne. Wo-
bec powyzszego, stosownie do przepisu § 8 ustalono dachy dwuspadowe symetryczne,

- wysokos¢ gtéwnej kalenicy - wysokosé budynkéw sgsiednich parterowe z poddaszem uzyt-
kowym lub bez. Wysokos¢ kalenicy budynkoéw objetych analiza wynosi okoto od 7,0 do 9,0
m. Wobec powyzszego, stosownie do przepisu §8 ustalono wysoko$¢ gtownej kalenicy do
9.0 m.

3. Komunikacja - wnioskowane dziatki posiadajg dostgp do drég publicznych
gminnych zlokalizowanych na dziatkach nr 47 i 351.
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4. lIstniejgce uzbrojenie terenu - istniejgce oraz projektowane uzbrojenie terenu jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego, przedstawionego we wniosku. Konieczna
analiza warunkow odprowadzania wéd deszczowych na etapie projektu budowlanego.

5. Zgoda na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i leénych na cele nierdlnicze
i nielesne:

Dziatka nr 539 o powierzchni 0, 4535 ha, dziatka nr 540 o powierzchni 0,4180 ha oraz
dziatka nr 541 o powierzchni 0,4068 ha oznaczone sg w ewidencji gruntéw jako PslV
(pastwiska trwate). W zwigzku z powyzszym teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne, stosownie do art. 7
ust. 2 ustawy z dnia 8 marca 2013 roku o zmianie ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (Dz. U. 2013 r. poz. 503).

6. Warunki wynikajgce z przepiséw odrebnych:

a) ochrona obiektéw budowlanych na terenach goérniczych (ustawa z dnia 9 czerwca
2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze, Dz. U. z 2011 r. Nr 163, poz. 981 ze zmianami) —
dziatki, na ktérych planowana jest inwestycja, nie lezg na terenach gorniczych;

b) ochrona obiektéw na terenach zagrozonych osuwaniem mas ziemnych (ustawa z dnia
9 czerwca 2011 r.. Prawo geologiczne i gornicze, Dz. U. z 2011 r. Nr 163, poz. 981 ze
zmianami) — przedmiotowe dziatki nie lezg na terenach zagrozonych osuwaniem mas
ziemnych;

c) ochrona przed powodzig — teren, na ktéorym ma by¢ zrealizowana inwestycja nie jest
zagrozony powodzig (Prawo wodne - tekst jednolity Dz. U. z 2012 r. poz. 145 ze
zZmianami).

7. Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr kultury
wspoélczesnej:

Dziatki, ktérych dotyczy wniosek, nie sg zlokalizowana na terenie objetym formag ochrony
zabytkéw, o ktorej mowa w art. 7 pkt. 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 15668 ze zmianami).

8. Warunki ochrony srodowiska, zdrowia ludzi i krajobrazu kulturowego:

a) dziatki na ktoérych planowana jest inwestycja znajdujg sie w Obszarze Chronionego
Krajobrazu Pas pobrzeza na wschdéd od Ustki gdzie obowigzuje Uchwata Sejmiku
Wojewddztwa Pomorskiego nr 1161/XLVII/10 z dnia 28 kwietnia 2010 r w sprawie obsza-
row chronionego krajobrazu w wojewodztwie pomorskim (Dz. Urz. Woj. Pom. Nr 80, poz.
1455),

b) planowana inwestycja lezy w granicach strefy ochrony uzdrowiskowej ,C" — obowiagzujg
ustalenia, zawarte w Statucie Uzdrowiska Ustka, uchwalonego uchwatg
nr XXXV/282/2009 z dnia 28 maja 2009 r. Rady Miasta Ustka w sprawie statutu Uzdrowi-
ska Ustka (Dziennik Urzedowy Woj. Pomorskiego z 2009 r. Nr 102, poz. 2020) zmienionej
uchwatg nr XV1/151/2011 z dnia 29 grudnia 2011 r. (Dziennik Urzedowy Woj. Pomorskie-
go 2012 r. poz. 351) i uchwatg nr XXXII/277/2013 z dnia 28 lutego 2013 roku (Dziennik
Urzedowy Woj. Pomorskiego 2013 r. poz. 1515);

c) planowana inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢, o ktérych mowa w art. 59 ust. 1 pkt
2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
$rodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227 ze zmianami) i nie znajduje sie w katalogu zawar-
tym w rozporzgdzeniu Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczgco oddziatywaé na rodowisko (Dz. U. Nr 213, poz. 1397).

8. Wnioski — wyniki analizy:
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Analiza wykazata, ze projektowana inwestycja, spetnia wymagania art. 61 ust.1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. Ponadto okreslita
srednie parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy, ktére powinny obowigzywadé
projektowang zabudowe.

Projekt decyzji oraz analize na podstawie,
ktorych przygotowano decyzje
opracowata Anna Oleksinska:
architekt wpisany na liste izby samorzadu zawod &
architektow pod nr PO 0714
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ZALACZNIK NR 3
DO DECYZJI WOJTA

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU W ZAKRESIE
NIEZBEDNYM DO USTALENIA WARUNKOW

DLA NOWEJ] ZABUDOWY.

_-{_ AN GRANICE OSZARU ANALIZOWANEGO

WOJT GMINY USTKA

76-270 USTKA

AlS0J8)S eiusjomiaz ebewAm Adew . R bl taihoot o
; faun . | we ) tel. 58 814 60 A;:.__..r ax 59 R14 47 57

0 M uemoynpoida 90 swezpemoadzo. \
alugkiIBzSMOdzol Wz 82 '9g0} Zod ‘GO AN
« 0002 Y20 1) suzsyeiopey s aulAzapoad amely
| 6961°G0¢1 ewp 7 Ammsn g e 2 supoly

HAVHO0LEWN | HZI003D NIWIZGAM
HOLISSSNIOOC

3 B AT g oy

Nou. 3P ‘

50~{xg

i ¢
- ) w?w'?ﬁmh s .-;m' bczuk- Jodiowska

A 1S O ¥ Vs dn 2 90rson %

mnmn#nl!--ml-m
Tirlhi T g A 900<'— Wi
wAvemouoiouspimeez ’____‘286} T NP M i

oﬂeuzoye:ﬂouei ' oéeu!&zspooﬁ nqo:sez
OBemomisyed op wAABIAzZid weyeuibAio z
Adew lezsleniu PgoupoBz s EZOPEIMGOy

MASAIYES M IMOIVIMOI OMISORVLS

-

_ ooor *h VIVYS
VR SONOSLA-0ETATVALIS 1o

ONMOIAM (993qo) sarp
Stwierdzam zgodnoss ; Srytinalsr
— Ustka, dn.___* .'_‘__)_2 Al

——— e

—

p—1




