GOR.6730.180.2021.MA

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie:
1. art. 4 ust. 2 pkt. 2; art. 53 ust. 4; art. 59 ust. 1; art. 60 ust. 1, 4; art. 61 ust. 1;

art. 63 ust, 2, 4; art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 503);

2. art. 104; art. 106; art. 107; art. 109; art. 111 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 roku — Kodeksu post¢powania administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U.
z 2021 r. poz. 735 ze zmianami);

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

4.  § 3-9 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1588);

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 15 pazdziernika 2021 roku (uzupelnionego w dniu
09 grudnia 2021 roku)
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji zlokalizowanej na dzialce
ewidencyjnej nr 261/1, polozonej w obrebie geodezyjnym Peplino, gmina Ustka,
polegajacej na budowie 38 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych
wraz z geodezyjnym wydzieleniem 38 dziatek budowlanych oraz drogi wewnetrznej,
na podstawie analizy ﬁmkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu sgsiedniego
w gramcach opracowania oraz po uzgodnieniu i zaopiniowaniu projektu decyzji:
ze Starostg Stupskim — zgodhie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niezajecie stanowiska przez
okres dwdch tygodni od dnia otrzymania projektu decyzji - uzgodnienie uznaje sie
za dokonane,
z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzgd Zlewni
w Koszalinie — zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niezajecie stanowiska przez
okres dwdch tygodni od dnia otrzymania projektu decyzji - uzgodnienie uznaje sig
za dokonanie,

USTALAM
warunki zabudowy dla wnioskowanej inwestycji

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji:

1) funkcja inwestycji: funkcja mieszkaniowa;

2) opis inwestycji: budowa 38 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
wolnostojgcych wraz z geodezyjnym wydzieleniem 38 dzialek budowlanych
oraz drogi wewnetrznej;

3) lokalizacja inwestycji: dziatka ewidencyjna nr 261/1, polozona w obrebie
geodezyjnym Pgplino, gmina Ustka.
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2. Ustalenia dotyczgce rodzaju i parametréw zabudowy:
Na dzialce ewidencyjnej nr 261/1, o powierzchni 4,0450 ha, polozonej w obrgbie
geodezyjnym Peplino, gmina Ustka, ustala sig lokalizacj¢ wnioskowanej inwestycji
pod nastgpujacymi warunkami:
1) Warunki ksztaltowania zabudowy (dotyczy pojedynczego budynku): ustala
sie¢ budowe 38 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych wraz

z geodezyjnym wydzieleniem 38 dzialek budowlanych oraz drogi wewngtrzne;:

a) ustalenia dla budynku mieszkalnego:

- szeroko$¢ elewacji frontowej budynku — od 4 m do 18 m, z analizy Srednia
szerokoéé 11,4 m (zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy § 6. 2. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewaci
frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1 — dz. nr: 180,
258, 259/1, 85: 16 m, dz. nr 263/3: 20 m),

- maksymalna wysokoé¢ cokolu (mierzona od Sredniego poziomu terenu przed
gléwnym wejsciem do budynku do poziomu posadzki parteru) — 0,5 m,

- wysokos¢ glownej kalenicy — od 5 m do 9 m, do II kondygnacji naziemnych
(parter + poddasze uzytkowe lub nieuzytkowe),

- wysoko$é gormej krawedzi elewacji frontowej (mierzona do okapu)
—od 2,5 m do 4 m, z analizy $rednia wysoko$¢ gomej krawedzi elewacji
frontowej to 3,2 m (zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy § 7. 1. Wysokos¢ gomej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedluzenie tych
krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy na dzialkach sasiednich.
4. Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej mowa w ust. 1, jezeli
wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1),

-rodzaj dachu i kat nachylenia pofaci — dach dwu lub wielospadowy,
symetryczny lub niesymetryczny, o kacie nachylenia potaci od 25° do 50°, nad
przybudowanym garazem dopuszcza si¢ dach jednospadowy,

- pokrycie dachu: dachéwka, inny material dachoéwko podobny,

- zalecane kolory pokrycia dachowego: w odcieniach czerwieni, brgzu lub
szarosci,

- usytuowanie — prostopadle, réwnolegle do frontu dziatki,

b) zasady podzialu dzialki:

- podzial dziatki nr 261/1 polega na wydzieleniu 38 dziatek przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniows jednorodzinna oraz drogi wewngtrznej,

- przy podziale powierzchnia pojedynczej dzialki nie mniejsza niz 0,08 ha,
a powierzchnia biologicznie czynna na wydzielonej dzialce minimum 60 %,

- przy podziale szerokos¢ drogi wewngtrznej minimum 8 m;

2) Ustalenia ogdlne:

a) 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 (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 ze zmianami),

b) powierzchnie utwardzone na przedmiotowym terenie nalezy wykonac
z elementéw drobnowymiarowych infiltrujgcych wody opadowe do gruntu,

¢) projekty sieci i obiektéw infrastruktury technicznej powinny uwzgledniaé
istniejace i projektowane zagospodarowanie terenu, w tym zachowanie
wymaganych przepisami odleglosci od innych sieci uzbrojenia podziemnego.




3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego,
w tym wskazniki urbanistyczne:

4.

1)

2)

3)

4)

5)

linie rozgraniczajace teren inwestycji nie pokrywaja sie z granicami dziatki
nr ew. gr. 261/1, obregb Peplino, gmina Ustka. Pod inwestycje przeznaczone jest
3,9567 ha na gruntach ,,RIVa”, ,RIVb” (wedlug zalacznika graficznego teren
dziatki nr 1), na ktérych planowana jest inwestycja. Pozostala czes¢ dziatki
(- W-PsIII” - 0,0883 ha) zostaje w dotychczasowym uzytkowaniu (wedlug
zalgcznika graficznego teren dzialtki nr 2). Przy czym zgodnie z wnioskiem
inwestora zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszaca jej infrastruktura nie
przekroczy 2 ha;

nieprzekraczalna linia zabudowy — ustala si¢ nieprzekraczalng linie zabudowy
od granicy drogi wewngtrznej, powstalej w wyniku podziahu, wynoszaca 5 m,
zgodnie z zalacznikiem graficznym nr 3;

usytuowanie budynkéw - odleglosci od granic z sasiednimi dziatkami
winny uwzgledniaé przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r.
poz. 1065 ze zmianami);

powierzchnia zabudowy — do 20,2 % powierzchni dziatki powstatej w wyniku
podzialu, z analizy éredni wskaznik powierzchni zabudowy to 11,7 %,
wobr. ,,B”1,Br” to 20,2 % (zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczacych
nowej zabudowy § 5. 1. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza si¢ na podstawie
sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego. 2. Dopuszcza sie
wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to
z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1);

powierzchnia biologicznie czynna — min. 60 % powierzchni dziatki powstatej
w wyniku podziahu.

Ustalenia dotyczace ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu:

1)
2)

3)

4)

5)

dzialka nr 261/1 nie jest zlokalizowana na terenach objetych ochrong przyrody:
ewentualna wycinka drzew moze zosta¢ dokonana w trybie ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r.
poz. 1098 ze zmianami);

inwestycj¢ nalezy prowadzi¢ zgodnie z normami i przepisami ogolnymi
z zakresu ochrony $rodowiska, w tym wymaganiami ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 1973
Ze zmianami);

inwestycja nie moze powodowaé nieodwracalnych zmian w érodowisku
przyrodniczym w obrebie zajmowanej dziatki;

planowana inwestycja nie nalezy do przedsigwzigé, o ktérych mowa w art, 59
ust. 11 2 ustawy z dnia 03 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie $rodowiska
oraz ocenach oddzialywania na srodowisko (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r.
poz. 2373 ze zmianami) i nie znajduje si¢ w katalogu zawartym
w Rozporzgdzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (tekst jednolity:
Dz. U. z 2019 r. poz. 1839);



6)

7)

8)

dziatka ew. nr 261/1, obreb geodezyjny Peplino, gmina Ustka, o powierzchni
4,0450 ha, oznaczona jest w ewidencji gruntow jako uzytki: ,RIVa”, ,RIVbH”,
AW-PsIII” — co zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy
i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow
(tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 1390 ze zmianami) oznacza: RIVa, RIVH
— grunty orne IV klasy bonitacyjnej, W-PsIII — rowy na pastwiskach IlI klasy
bonitacyjnej. Realizacja inwestycii w liniach rozgraniczajacych, poza W-PSIII,
ktére pozostaja w_dotychczasowym uzytkowaniu. W zwigzku z powyzszym
stosownie do przepisow art. 7 ust. 2a ustawy z dnia 03 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 1326
ze zmianami), grunt nie wymaga uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw
rozwoju wsi na przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne;

powierzchnie terenu chroni¢ przed erozja wodng poprzez zapewnienie
swobodnego odplywu woéd opadowych, nie dopuszczajgc do ich zalegania.
Jednoczesnie nalezy nie dopusci¢ na terenach zabudowanych do zalewania
dzialek sasiednich;

dopuszcza sie skanalizowanie ciekéw wodnych z zapewnieniem spéjnosci
swobodnego przeplywu wod dla calego systemu hydrologicznego 1 pod
warunkiem uzyskania pozytywnych decyzji administracyjnych, zgodnie
z przepisami szczegolowymi. Wladciciele terenu zobowigzani s utrzymywaé
i konserwowa¢ rowy melioracyjne stanowigce ich wlasno$¢ oraz majg
obowiazek zapewni¢ dostep odpowiednim stuzbom do rowdéw publicznych
w celu ich utrzymania i konserwacji. O ile beda wymagane, nalezy uzyskac
stosowne zgody wodnoprawne oraz uzgodnienia i stanowiska odpowiednich
jednostek PGW WP.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow i dobr kultury
wspoilczesnej:

1)

2)

3)

dziatka, ktorej dotyczy wniosek, nie lezy na terenie objetym forma ochrony
zabytkow, o ktorej mowa w art. 7 pkt 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst jednolity: Dz. U, z 2021 r.
poz. 710 ze zmianami);

planowane przedsiewziecie nie moze oddzialywa¢ negatywnie na dobra
materialne oraz kultury;

w przypadku odnalezienia, podczas prowadzenia prac ziemnych, przedmiotu,
posiadajgcego cechy zabytku, zastosowanie majg przepisy ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (tekst jednolity:
Dz. U. z 2021 r. poz. 710 ze zmianami).

6. Ustalenia dotyczqce obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej:

1)

2)

3)

dostep do drogi publicznej: dojazd do dziatki z drogi publicznej, powiatowej,
utwardzonej, zlokalizowanej na dzialce ewidencyjnej nr 181, poprzez dziatke
nr 261/4 (wspotwlasnosé), pelnigea funkcje drogi wewngtrznej, poprzez
projektowany zjazd, za zgoda i na warunkach Zarzadey drogi;

miejsca postojowe niezbedne do obstugi projektowanej inwestycji zlokalizowaé
na terenie dziatki nr 261/1;

obowigzek poprawienia stanu nawierzchni drég w sposéb umozliwiajacy
obstuge inwestycji spoczywa na Inwestorze.



4)

5)

6)

8)

9)

Uwaga:

W przypadku koniecznosci przebudowy drogi zwigzanej z planowang
inwestycja majg zastosowanie przepisy art. 16 ustawy z dnia 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 1376 ze zmianami).
Ponadto nalezy wystapi¢ o udzielenie zezwolenia na prowadzenie robét w pasie
drogowym. W zezwoleniu na zajecie pasa drogowego, Zarzadca drogi okresli
szczegoly dotyczace wykonawstwa rob6t budowlanych oraz wysokosé optlat za
zajecie pasa drogowego. Inwestor zobowigzany jest do uzyskania zezwolenia na
lokalizacjc w pasie drogowym urzadzeri niezwigzanych z potrzebami
zarzgdzania drogami lub potrzebami ruchu drogowego;

zaopatrzenie w energi¢ elektryezng — zgodnie z warunkami technicznymi
gestora sieci;

zaopatrzenie w wodg — docelowo z sieci wodociagowej (po jej rozbudowie) na
podstawie warunkéw technicznych uzyskanych od Zarzadey Sieci, Zakladu
Ustug Wodnych w Stupsku, z siedzibg przy ulicy Szczecinskiej 86, zgodnie
zumowg nr 16/2021 z dnia 10 wrzesnia 2021 r. zawarta z Gmina Ustka (wszelkie
prace zwigzane z podigczeniem do sieci wiejskiej wodociagowej Inwestor
wykona na koszt wlasny);

odprowadzenie $ciekéw — docelowo do sieci kanalizacyjnej (po jej rozbudowie)
na podstawie warunkow technicznych uzyskanych od Zarzadey Sieci, Zakladu
Ustug Wodnych w Stupsku, z siedziba przy ulicy Szczecinskiej 86, zgodnie
zumowa nr 16/2021 z dnia 10 wrzesnia 2021 r. zawarta z Gming Ustka (wszelkie
prace zwigzane z podiaczeniem do sieci wiejskiej kanalizacyjnej Inwestor
wykona na koszt wlasny);

zaopatrzenie w cieplo — z indywidualnego #rodla ciepla w oparciu
o niskoemisyjne nosniki energii np.: gaz, olej opalowy, energia elektryczna,
biopaliwa;

odprowadzenie wod opadowych — przed uzyskaniem pozwolenia na budowe
Inwestor musi okaza¢ si¢ wykonanym przez uprawniong osobe badaniem
gruntu, na podstawie ktérego wskazane zostang rozwigzania dotyczace
odprowadzenia woéd opadowych, uniemozliwiajace zalewanie terendw
uzytkowania publicznego oraz dzialek sasiednich. W przypadku stwierdzenia
skomplikowanych warunkéw wodno-gruntowych dla nieruchomosci, dopuszeza
si¢ tymczasowo odprowadzenia wod opadowych do studni chtonnych badz
urzagdzen retencyjnych zlokalizowanych w granicach nieruchomosci objetej
wnioskiem. Bezwzgledny zakaz odprowadzania wod opadowych ze wszystkich
polaci dachowych oraz z pozostalych powierzchni utwardzonych na teren

uzytkowania publicznego i dzialek sasiednich. Jezeli w trakcie robét
budowlanych stwierdzone zostanie wystepowanie sieci drenarskiej, Inwestor

zobowigzany jest do jej przebudowy w sposéb niezaklécajacy dotychezas
wystepujacych stosunkéw wodnych. Na przebudowe niniejszej sieci Inwestor

zobowiazany jest uzyskaé pozwolenie wodno-prawne;
usuwanie odpadéw — ustala si¢ gromadzenie i selektywng zbiorke odpadéw

stalych, zgodnie ze zlozong w gminie deklaracja o wysokosci oplaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi. W my$] ustawy z dnia 13 wrzesnia
1996 r. 0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tekst jednolity: Dz. U.
z 2021 r. poz. 888 ze zmianami) wlasciciel nieruchomosci jest zobowigzany
zozy¢ do Wéjta Gminy Ustka deklaracjg o wysokosci oplaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi w terminie 14 dni od dnia zamieszkania na danej
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nieruchomosci pierwszego mieszkanca lub powstania na danej nieruchomosci
odpadéw komunalnych.

Uwaga: Ewentualne kolizje z istniejacg infrastrukturg Inwestor usuwa na koszt
wlasny zgodnie z warunkami uzyskanymi od zarzadcy sieci.

7. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich:

1)

2)

nalezy spelni¢ wymagania okreslone w art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 07 lipca

1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 ze

zmianami) oraz Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia

2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki

i ich usytuowanie (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 ze zmianami),

w normach i innych przepisach szczegolnych;

projekt budowlany inwestycji powinien zapewni¢ zardéwno w czasie budowy, jak

1 poniejszej eksploatacji ochrong 0séb trzecich w szczegdlnosci przez:

a) ochrone przed pozbawieniem dostgpu do drogi publicznej,

b) ochrone przed pozbawieniem korzystania z sieci uzbrojenia terenu,

¢) zapewnienie doplywu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi,

d) ochrone przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje,
zakldcenia elektryczne oraz promieniowanie,

e) ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

f) ochrone przed zalewaniem wodami opadowymi dzialek sgsiednich.

8. Ustalenia dotyczgce granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odr¢bnych przepisow:

1)

2)

3)

4)

ochrona obiektow budowlanych na terenach gbérmczych (ustawa z dmia
09 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gomnicze, tekst jednolity: Dz. U.
z 2021 r. poz. 1420 ze zmianami) — dziatka, na ktorej planowana jest inwestycja,
nie lezy na terenach gorniczych;

ochrona obiektéw na terenach zagrozonych osuwaniem mas ziemnych (ustawa
z dnia 09 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gbrnicze, tekst jednolity: Dz. U.
z 2021 r. poz. 1420 ze zmianami) — przedmiotowa dzialka nie lezy na terenach
potencjalnie zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych oznaczonych
w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Ustka;

ochrona przed powodzia — dzialka nie jest w obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodzig (ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne — tekst jednolity: Dz. U.
z 2021 r. poz. 2233 ze zmianami);

dziatka nr 261/1, polozona w obrgbie geodezyinym Peplino w gminie Ustka,
przylega do rzeki Pogorzeliczki (dziatka nr 170) stanowigcej publiczne
$rodladowe wody powierzchniowe.

Zgodnie z art. 233 ust. 1 ustawy Prawo wodne wlasciciel nieruchomosci
przyleglej do publicznych $rodlagdowych wod powierzchniowych jest
obowigzany umozliwi¢ dostgp do wéd na potrzeby wykonywania robot
zwigzanych z utrzymaniem wod oraz zgodnie z art. 233 ust. 2 ww. ustawy
wiasciciel nieruchomosci przyleglej do wod objetych powszechny korzystaniem
jest zobowiazany zapewni¢ dostgp do wod w sposob umozliwiajgcy to
korzystanie. Ponadto zgodnie z art. 232 ust. 1 ustawy Prawo wodne zakazuje sig
grodzi¢ nieruchomosci przyleglych do publicznych srédlagdowych wod
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powierzchniowych w odleglo$ci mniejszej niz 1,5 m od linii brzegu, a takze
zakazywania lub uniemozliwiania przechodzenia przez ten obszar:

5) wnioskowany teren w Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Ustka znajduje si¢ o obszarze oddzialywania
projektowanych elektrowni wiatrowych.

9. Inne warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy wynikajace z przepiséw odrebnych:

1) projekt budowlany nalezy opracowaé¢ zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju z dnia 11 wrzednia 2020 r. w sprawie szczegdlowego zakresu i formy
projektu budowlanego (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 . poz. 1609 ze Zmianami).
W przypadku odstgpstwa od wymagan zawartych w ww. rozporzadzeniu nalezy
przed przystgpieniem do wykonania projektu budowlanego wystapi¢ o takie
odstgpstwo do Starostwa Powiatowego w Stupsku. Starostwo po uzyskaniu
upowaznienia Ministra Rozwoju, w drodze postanowienia, udziela lub odmawia
zgody na odstepstwo;

2) projekt budowlany powinien byé zgodny z ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r.
Prawo energetyczne (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 716 ze zmianami) oraz
Z normami i innymi przepisami szczegélnymi;

3) posadowienie obiektu stosownie do przepisow art. 34 ust. 3 pkt 4 ustawy Prawo
budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 ze zmianami)
i na podstawie Rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalenia geotechnicznych
warunkow posadawiania obiektéw budowlanych (tekst jednolity: Dz. U.
z 2012 r. poz. 463);

4) zaden z przepiséw odrgbnych nie wprowadza zakazow realizacji zamierzenia
budowlanego na wnioskowanych dziatkach.

UZASADNIENIE

W dniu 15 pazdziernika 2021 roku (uzupetniony w dniu 09 grudnia 2021 roku) do
tutejszego organu wplynal wniosek 0 wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie 38 budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych wraz z geodezyjnym wydzieleniem
38 dzialek budowlanych oraz drogi wewnetrznej na dzialce ewidencyjnej nr 261/1,
potozone] w obrgbie geodezyjnym Peplino, gmina Ustka.

W mysl obowigzujacych przepiséw, tj. art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6 ustawy z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lgcznego spelnienia
nastepujacych warunkow:

1) .,co najmniej 1 dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgeych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejqce i projektowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;
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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 plandw;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o kidre mowa w art. 5 ust. I ustawy
z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784
i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu”.

Dzialajac na podstawie przepiséw Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy
(Dz. U. 2003 r. Nr 164, poz. 1589), a takze 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. 2003 r. Nr 164, poz. 1588), tutejszy organ dokonal analizy
warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z analizy
stanu istniejgcego i uwarunkowan w celu zapewnienia ladu przestrzennego, ochrony
érodowiska i dziedzictwa kulturowego.

Zgodnie z § 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, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu wiasciwy organ wyznacza wokol dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek
o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analizg
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy. Granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ na
spelniajacej postawione obowigzujacymi przepisami wymogi kopii mapy zalgczonej,
w odleglodci nie mniejszej niz trzykrotna szerokod¢ frontu dzialki objgtej wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow. Ze wzgledu na
szeroki front dzialki oraz zakres mapy wyznaczono obszar analizowany do 200 m
w kazdg ze stron dziatki nr 261/1.

Dokonana analiza na tak wyznaczonym obszarze pozwolila stwierdzi¢, ze dziatka
ew. nr 261/1, polozona w obrebie geodezyjnym Peplino, gmina Ustka, spetnia wymagane
warunki i moze by¢ zabudowana zgodnie z wnioskiem inwestora, zas zakres decyzji jest
zgodny z wymaganiami zawartymi w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U.
2003 r. Nr 164, poz. 1589), a takze w Rozporzadzeniu 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. 2003 r. Nr 164, poz. 1588).

820



Z uwagi na ekonomik¢ postgpowania administracyjnego (format A0) kopii
wielkoformatowych zalgcznikéw do decyzji i zalacznikéw do analizy, zalgczniki
graficzne zalgeza si¢ do egzemplarza wysylanego do wnioskodawcy, natomiast dla
pozostalych stron postgpowania zalgczniki graficzne pozostawia sie w aktach sprawy do
wgladu

W toku przeprowadzonej procedury administracyjnej nie wplynely zastrzezenia
stron powiadomionych o podjgciu postgpowania w sprawie wydania decyzji
o warunkach zabudowy.

Przed wydaniem decyzji strony postgpowania zawiadomiono zgodnie z art. 10
K.p.a. o prawie wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodéw i materialéw oraz
zgloszeniu zadan. Zadne uwagi i wnioski w przedmiotowej sprawie nie wplynely.

Majac na uwadze powyisze orzeczono jak w sentencji.
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1. W mysl art. 63 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku-o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym: G W et

a) w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy dla
przedmiotowego terenu mozna wyda¢ wigcej niz jednemu wnioskodawcy,
dorgczajgc odpis decyzji do wiadomoséci pozostatym wnioskodawcom
1 wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomoéci,

b) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci
i uprawnien oséb trzecich,

c¢) wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu nie przyshuguje zwrot
nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymaniem niniejszej decyzji,

d) organ, ktéry wydal decyzj¢ o warunkach zabudowy jest obowigzany, za zgoda
strony, na rzecz ktérej decyzja zostata wydana, do przeniesienia tej decyzji na
rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji.
Stronami w postgpowaniu o przeniesienie decyzji sa jedynie podmioty, migdzy
ktorymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie.

2. Od niniejszej decyzji shuzy stronie prawo wniesienia odwolania do Samorzgdowego
Kolegium Odwolawczego w Stupsku, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia za
posrednictwem Wéjta Gminy Ustka.

3. Na podstawie art. 127a K.p.a. w trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona
mozZe zrzec sig prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej,
ktéry wydal decyzj¢. Z dniem dorgczenia Wéjtowi Gminy Ustka os$wiadezenia
0 zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania,
decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna. Ponadto poucza sie, ze w mysl art. 130 § 4
K.p.a. decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwolania,
Jezeli jest zgodna z zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie
prawa do wniesienia odwolania.
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Integra tan zalaczniki:

Nr 1 — analiza do decyzji o warunkach zabudowy;

Nr 2 — zatacznik graficzny do analizy na mapie w skali 1:1000;
Nr 3 — zalgcznik graficzny do decyzji na mapie w skali 1:1000.

GMINY USTEA
Tel 059/815 24 00 fax 059814 42 57 www. ustka ug.gov.pl
Sporzgdetla; Montka Adamska telefon: 059 805 24 33 e-mail; m.admmska@usoka,ug govpl
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Zalacznik nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy GOR.6730.180.2021.MA

ANALIZA

FUNKCII ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
NA OBSZARZE ANALIZOWANYM W ZAKRESIE WARUNKOW
OKRESLONYCH W ART. 61 UST. 1 PKT | — 6 USTAWY O PLANOWANIU
I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

CZESC TEKSTOWA

1. Podstawa prawna:
Podstawe sporzadzenia niniejszej analizy stanowi § 3 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. Nr 164,
poz. 1588), w zw. z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 503).
Analiza sporzadzana w zwiazku ze zlozeniem wniosku o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie 38 budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych wraz z geodezyjnym wydzieleniem
38 dzialek budowlanych oraz drogi wewngtrzne;.

2. Stan prawny:
a) dziatka ew. nr 261/1, polozona w obrgbie geodezyjnym Peplino (gmina Ustka),
stanowi wlasnosé
b) dla dziatki brak jest obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,
¢) dla dziatki brak jest obowiazujacej decyzji o warunkach zabudowy.

3. Granice obszaru objetego analiza:

a) zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacej nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003 r. Nr 164, poz. 1588), obszar
analizy wyznacza si¢ na kopii mapy zasadniczej lub w przypadku jej braku, kopii
mapy katastralnej, przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego, obejmujacej teren, ktérego wniosek dotyczy i obszar, na ktéry
ta inwestycja bedzie oddzialywaé. Tak okreslony obszar wyznacza sie
w odleglosci nie mniejszej niZz trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki objetej
wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz
50 metrow. Zgodnie z definicjg legalng zawartg w § 2 ust. 5. ww. rozporzgdzenia,
front dziatki to czgs¢ dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktérej odbywa
si¢ glowny wjazd lub wejscie na dziatke,

b) dzialka bgdgca przedmiotem wniosku posiada dostep do drogi publicznej
— powiatowej, utwardzonej, zlokalizowanej na dzialce ewidencyjnej nr 181,
poprzez dziatke nr 261/4 (wspotwlasnos¢) petnigeg funkcje drogi wewnetrznej,
poprzez projektowany zjazd, za zgodg i na warunkach Zarzadey drogi. Wobec
powyzszego front dziatki nr 261/1 stanowi poludniows granice oznaczona na
zalgczniku graficznym do niniejszej analizy literami F-C, tj. wynosi szerokos¢
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ok. 93 m. Trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki wynosi zatem 279 m. Zgodnie
z obowigzujacymi przepisami obszar analizowany wyznacza si¢ w odleglosci nie
mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu dzialki obje¢tej wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow. Ze wzgledu
na szeroki front dzialki oraz zakres mapy wyznaczono obszar analizowany do
200 m w kazdg ze stron dziatki nr 261/1,

¢) granice obszaru analizowanego na zalgczniku graficznym do niniejszej analizy

4.

oznaczono cyframi rzymskimi I, II, III, IV, V, VI, natomiast granice terenu
inwestycji oznaczono literami A, B, C, D, E, F.

Charakterystyka zabudowy dzialek sasiednich wraz z uSrednieniem funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania teremu (art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym):

L.p.

Nr dzialki

Wysokosé Uklad polaci
gornej i kat nachylenia

Obecny sposib \:ﬂ::iﬂ? Szerokodd krawgdzi 1losé
uiytkowania, s elewacji elewac]i kondygnacji

zagospodarowania - bud frontowej frontowej, nadzemnych Kierunek
e it Jej gzymsu glownej kalenicy
lub attyki

247(cz),
248, 249,
24612,
24673,
246/4(cz),
245(cz),
244(cz),
243/2(cz),
250/,
25012,
25013,
25045,
25046,
2507,
25044, 251,
25311,
253/4,
25442,
255/1,
25642,
259/4,
26049,
261/3,
26212,
263/4,
260/7, 86/1,
86/10(cz),
107/6(cz),
109/2(cz),
258, 260/8,
264/2,
264/3,
264/4,
263/1,
265/8,
265/7,
265/6,
265/5,
266/2(cz)

teren rolny - - - - -




181{cz),

87(cz),
264/5,
2 107/3, 182, drogi . " ; . i
183/2(cz),
25912,
112(cz)
3 170 woda plyngca - - - - -
kat polaci ok. 20°, dach
budynek I : .
4 252 zabudowa uslugowa ok. 7% ustugowy ok.3m kalenica jednospadowy, kalenica
-0k 7m ok.5m budynku prostopadia do
drogi publicznej
kat polaci ok. 45°, dach
budynek 2 dwuspadowy, kalenica
mieszkalny kalenica budynku réwnolegla do
zabudowa ok. 6,8 % -ok. 12m ok.35m ok. 6 m drogi publicane]
5 25313 mieszkaniowa w obr, .B”
jednorodzinna ok. 16,7 % budynek ok.3m 1 kat polaci ok. 45°, dach
gospodarcey kalenica dwuspadowy, kalenica
-ok.6m ok.5m budynku prostopadta do
drogi publiczne)
zabudowa ok. 2% budynek 2 I:Iqt poi'm;l ok. 4: ﬂ' d?.ch
6 25413 mieszkaniowa w obr. ,.B” mieszkalny ok.5m kalenica bu‘;;:ﬁ ;fw?;?ﬂ
jednorodzinna ok. 8,1 % -ok.8m ok, 8 m drogi publiczne]
kgt polaci od 25° do 45°,
zabudowa ok. 232 % budynek 2 :’.ﬂ‘md“wwzd
7 254/8 mieszkaniowa w obr. ,B” mieszkalny ok.5m kalenica dﬁ]hudﬂ\ﬁq, Caieaica
1 : o,
jednorodzinna ok. 49,7 % -ok. 8m ok. Bm budynka prostopadia do
drogi publicznej
kat polaci ok, 45°, dach
budynek 2 dwuspadowy, kalenica
mieszkalny kalenica budynku réwnolegta do
zabudowa ok. 4 % -ok.7m ok.35m ok. 6 m drogi publicznej
B 255/2 mieszkaniowa w obr. .B”
jednorodzinna ok. 14,6 % budynek ok.3m 1 kat polaci ok. 45°, dach
gospodarezy kalenica dwuspadowy, kalenica
-ok. 6m ok.5m budynku prostopadia do
drogi publicznej
kat polaci ok. 45°, dach
budynek 2 dwuspadowy, kalenica
mieszkalny kalenica budynku prostopadia do
zabudowa =ok. Tm ok.3m ok.9m drogi publicanej
9 2553 mieszkaniowa ok. 24.8 %
jednorodzinna budynek ok.4m 1 kat potaci ok. 45°, dach
gospodarczy kalenica dwuspadowy, kalenica
-ok.6m ok. 9m budynku prostopadia do
drogi publicznej
kat polaci od 25° do 45°,
zabudowa budynek 2 dach wielospadowy,
10 256/1 mieszkaniowa ok. 11,6 % mieszkalny ok.3m kalenica kalenica budynku
jednorodzinna -ok. 14m ok. 6 m riwnolegla do drogi
publicznei
kat potaci ok. 45°, dach
dwuspadowy, kalenica
budynek 2
mieszkalny kalenica I:ud)rnkulp ’““PP“".“ 9%
zabudowa ok. 4,6% -ok.8m ok.2,5m ok. 8 m S0l publicen]
11 257 mieszkaniowa w obr. .B” —_—
jednorodzinna ok. 24,1% budynek ok 35m i kat polnct 0d 25* do 45°,
gospodarczy kalenica 5 dach dwuspadowy :
-ok. 13m ok.8m | *Jednospadowy, kalenica
budynku prostopadta do
drogi publicznej
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kat polaci ok. 45°, dach

budynek 2 dwuspadowy, kalenica
mieszkalny - kalenica budynku prostopadta do
zabudowa ok. 2,9 % -ok. 10m ’ ok.9m drogi publicznej
12 260/10 mieszkaniowa w obr. ,B” TR P
jednorodzinna ok. 15,5% budynek k. 25m 1 kgt polaci ok. 45°, dach
gospodarczy Ei kalenica dwuspadowy, kalenica
-ok.6m ok.4m budynku réwnolegla do
drogi publicznej
kat polaci ok, 45°, dach
dwuspadowy, kalenica
budynek 2
micszkalny ok. 3,5 m kalenica vadynki riwndbegia do
drogi publicznej
ok. 20 % -ok.16m ok.8m
13 180(cz) “h“'i"“:':; w obr. ,Br” badynii ki, ; kat polaci od 15° do 50°,
Zagrodo ok. 24,8 % ; dach dwuspadowy
gospodarcze 35m,4m, kalenica - kaleni
-ok. 18 m, 6 m, 2,5m ok G, S, | SRosEaowy, kilouice
19m, 5 m 7m,3,5m budynku réwnolegha,
’ ! prostopadia, pod katem do
drogi publicanej
kat polaci ok. 50°, dach
budynek 2 dwuspadowy, kalenica
mieszkalny o 285 kalenica budynku réwnolegta do
zabudowa ok. 6 % -ok 16m e ok. 8 m drogi publicznej
14 258 mieszkaniowa w obr. .B”
jednorodzinna ok. 21,1 % budynek ok. 5 %' 1 kat polaci ok. 45°, dach
gospodarczy " kalenica dwuspadowy, kalenica
-ok. 17Tm ok. 10m budynku prostopadia do
drogi publiczne;
kat polaci ok. 50°, dach
dwuspadowy, kalenica
budynek 2 budynku rdwnolegta do
mieszkalny ok.25m kalenica drogi publicene
zabudowa -ok. 16 m ! ok. 6m
15 259/1 mieszkaniowa ok. 30,5 % kat polaci od 10° do 45°,
jednorodzinna budynek sk i 1 dach jedno i dwuspadowy,
gospodarczy ! kalenica symetryczny, kalenica
ok 16m,5m ok.3m,4,5m budynku réwnolegla,
prostopadia do drogi
publicanej
kat polaci ok. 45, dach
budynek 2 dwuspadowy, kalenica
mieszkalny kalenica budynku prostopadia do
ok.3,5m F . p
zabudowa - ok. 8m ok. Tm drogi publicznej
16 260/11 aeirode ok. 26,3 % R T
budynek S s 1 kat potaci ok. 45°, dach
gospodarczy ’ kalenica dwuspadowy, kalenica
-ok. Tm ok. Tm budynku rownolegla do
drogi publicznej
kat polaci ok, 45°, dach
budynek 2 dwuspadowy, kalenica
mieszkalny ok.35m kalenica budynku réwnolegla do
ki -ok. 13,5m T ok. 7m drogi publicznej
i7 260012 e ok. 29,5 %
& budynek ok:3-m 1 kat polaci ok, 45°, dach
gospodarezy ’ kalenica dwuspadowy, kalenica
-ok. 16m ok. Tm budynku réwnolegta do
drogi publicenej
kat polaci ok. 50°, dach
budynek 2 dis ;
. i padowy, kalenica
iniekpitny ok. 3m ot budynku réwnolegla do
-pk.13m ok. Em : . :
ibrdown ok. 6,2 % drogi publicznej
18 261/3 Srodih w obr. .Br” budynki g = =g
ok. 24,5 % ok. 4 m, 5m, . kat polaci od 15° do 50°,
gospodarcze 45m kalenica dach iodno ] &
-ok. 15m, 7 m, ok.6m, 10 m, J5ino I dwuspadowy,
Tm &m ey

i niesymetryczny, kalenica
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budynku réwnolegta,
prostopadia do drogi
publicznej

kat polaci ok. 45°, dach

I:_-udmek 2 dwuspadowy, kalenica
mieszkalny ok 3 kalenica bud;mlml rﬁnn_u]egla do
is 5333 b il -ok. 10m ok. 8m drogi publicznej
Bgradowa budynek - I kgt polaci ok, 15°, dach
gospodarery kalenica jednospadowy, kalenica
-ok.8m ok.4m budynku réwnolegla do
drogi publiczne;
kat polaci od 25° do 45°,
dach dwuspadowy
budynek 2 + jednospadowy nad
f ; dobuddwka, kalenica
ieszkal
-2~ Tnk 2; ;}' ok.3m iﬂ?’;ﬂ budynku réwnolegta do
20 263/3 mieszkaniowa ok. 16 % drogl publicmel
jednorodzin budynki TP I
: " Eﬂspoﬁm Bl k.a]clnim 4t pobaci od 15° do 40%,
-3 dach dwuspadowy,
ok, I0m, 4 m ok.6m,5m kalenrica budynku
rownolegla, prostopadia
do drogi publicznej
kat polaci ok. 45°, dach
2 dwuspadowy, kalenica
m':imml Ek] ” kalenica budynku réwnolegla do
- ok. 12 % wok 10.5m ok.3m ok. 7m drogi publicenej
21 265/1 mieszkaniowa w obr. , Br” R
jednorodzinne ok. 17,8 % budynki - kgt polaci ok. 45°, dach
i = .3m,- | dwuspadowy, plaski,
i nkm. 11de ‘“6 = kalenica kalenica budynku
2 ok.Tm,3m réwnolegta, prostopadla
do drogi publiczne;
- 2 kat polaci ok. 45°, dach
> dynek : dwuspadowy, kalenica
mieszkalny ok. 3 m Eie?“ budynku prostopadia do
zabudowa ok. 0,45 % -ok. 7m : T drogi publicznej
22 266/1(cz) mieszkaniowa w obr. [B" -
Jednorodzinna ok. 24,1 % budynek R I kat potaci ok. 25%, dach
gospodarczy Kiianiis dwuspadowy, kalenica
-ok.-Tm e budynku réwnolegla do
: drogi publicznej
kat potaci ok, 30°, dach
I':'ud}'nﬁk 2 dwuspadowy, kalenica
mieszkalny A kalenica budynku réwnolegla do
calsadkc ok, 2,5 ‘}i“ -ok. 13m ok. 6m drogi publicenej
23 113/1(cz) e w obr. ,.Br
angrod ok. 10,8 % budynki A 1 kat potaci ok. 45°, dach
gospodarcze - kalenica dwuspadowy, kalenica
-ok.4m,3m ok.7Tm,5m budynku réwnolegla do
drogi publicane
kat polaci ok. 45°, dach
dwuspadowy, kalenica
budynek 2 .
mieszkalny ok.3m kalenica budynkq rﬁwn_oleg}?, do
N— ok. 2%, -ok.4m ok. 9 m crog! publineng)
24 111{cz) e w obr. . Br” ————
Zagrodows ok. 38,1 % budynki ok.4m, i +¥ potact ot
jedno i dwuspadowy,
gmede || tmies e
prostopadia, rdwnolegla
do drogi publicznej
2 kat polaci ok. 45°, dach
budynek ; )
ok. 7% g kalenica dwuspadowy, kaleni
sk WY, enica
25 110(c2) udows wobr. Byt |  Mieszkalny ok-3m ok. 9m budynku réwnolegla do
zagrodowa ok. 14 m : :
ok. 31,1 % drogi publicznej




budynki ok.3m, 3 m, kalenica kgt potaci od 30° do 45°,
gospodarcze 25m,- ok. 5 m, 6m, dach plaski, jedno
-ok 4m, 10 m, dm,3m i dwuspadowy, kalenica
4m,3im budynku rdwnolegla,
prostopadia do drogi
publicznej
kat polaci ok. 45°, dach
budynek 2 dwuspadowy, kalenica
mieszkalny ok.2.5m kalenica budynku réwnolegla do
-ok. 12m o ok.55m drogi publicenej
zabudowa
26 109/1 ok. 12%
Zggrodows budynek ok. 25 ta 1 kat polaci ok. 307, dach
g i kalenica dwuspadowy, kalenica
-ok.4m ok.3,5m budynku prostopadta do
drogi publicznej
kgt polaci od 25° do 457,
dach dwuspadowy,
budynek 2 niesymetryczny, kalenica
mieszkalny i kalenica budynku réwnolegla do
zabudowa -ok. 12 m ’ ok. 7m drogi publicenej
27 108/1{cz) mieszkaniowa ok. 13 % e -
jednorodzinna budynki ok S 1 kqt polaci ok. 45°, dach
gospodarcze e kalenica dwuspadowy, plaski,
-ok. 19m,6m ok. 6m, 4 m kalenica budynku
rdwnolegla, prostopadia
do drogi publicenej
kgt potaci ok. 50°, dach
budynek 2 dwuspadowy, kalenica
mieszkalny ok. 25 m kalenica budynku réwnolegla do
TR T ok. 14,5 % -ok. 12m o ok. 7Tm drogi publicznej
28 10747 e w obr, Br”
Eagrod ok. 16,7 % budynki o dm 1 kat potaci ok. 45°, dach
? kalenica dwuspadowy, kalenica
-ok.6m ok. Em budynku prostopadia do
drogi publicznej
kat potaci ok. 45°, dach
budynek 2 dwuspadowy, kalenica
mieszkalny ik A kalenica budynku réwnolegla do
ok. 18,1 % -ok.9m : ok. Tm drogi publicznej
zabudowa "
29 105(cz) w obr, Br
EAgrotcwa ok. 20 % budynek — | Kat polaci ok. 50°, dach
gospodarczy o kalenica dwuspadowy, kalenica
-ok. 12m ok. Tm budynku réwnolegla do
drogi publicznej
zabudowa ok. 2,9 % budynek 2 “dﬁ’mﬂ- o
30 85(cz) mieszkaniowa w obr. .B" mieszkalny ok.3,5m kalenica o m“,:;mm o
Jjednorodzinna ok. 4,9 % -ok 16m ok. Tm iggi cublicane]
Sredni Srednia Srednie
Fiznkefe wskatnik szerokosc wysokedci N
dla budynkdw mieszkalnych
budynek kat potaci od 25° do 507, dachy dwu
mieszkalny i wielospadowe, symetryczne
4 m":‘:r:;f ok. 11,7% —ok. 11,4m i niesymetryczne + nad dobudéwka
Whioski jednbrodzinne, budynek ok.3,2m jednospadowe
zagrodowej, - gospodarczy ok. 34 m dla I?qidynkﬁw gospodarczych
ustugowej, rolne, B". ,Br" —ok. 89 m ok.3m kat pofaci od 10° do 50°, dachy plaskie,
komunikacyjne, ok 203 % it . jmdnuid}nl{spaduwc. symetryczne
woda plyngca ushogowy i niesymetryczne
~ok. Tm dla budynkéw ustugowych

kat potaci ok. 20°, dachy jednospadowe




kalenica budynku mieszkalnego
-ok. 7,3 m

kalenica budynku gospodarczego
-ok.59m

kalenica budynku ustugowego
-ok.5m

kalenica réwnolegla, prostopadta, pod
katem do frontu dziatki

Whnioski z tabeli powyzej wynikaja z usrednionych wartosci wyliczonych dla
nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze analizy i dotycza one funkeji,
powierzchni zabudowy, szerokosci elewacji frontowej, ilosci kondygnacji oraz
ukladu potaci dachowych. Stanowig one podstawg do ustalenia funkcji oraz
parametrow okreslajgcych warunki ksztattowania projektowanej zabudowy.

. Dostgp do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym):

a) dostep do drogi publicznej: dojazd do dziatki z drogi publicznej — powiatowe;,
utwardzonej, zlokalizowanej na dzialce ewidencyjnej nr 181, poprzez dziatke
nr 261/4 (wspolwlasnos¢), peligeg funkcje drogi wewnetrznej, poprzez
projektowany zjazd, za zgodg i na warunkach Zarzadey drogi,

b) miejsce postojowe niezbgdne do obstugi projektowanej inwestycji zlokalizowaé
na terenie dziatki nr 261/1,

¢) obowiazek poprawienia stanu nawierzchni drég w sposéb umozliwiajacy obstuge
inwestycji spoczywa na Inwestorze.

. Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu (art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym):

Istniejgce oraz projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego, przedstawionego we wniosku.

. Zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych (art. 61 ust. 1 pkt 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym):

Dziatka ew. nr 261/1, obrgb geodezyjny Peplino, gmina Ustka, o powierzchni
4,0450 ha, oznaczona jest w ewidencji gruntéw jako uzytki: ,RIVa”, , RIVb”,
»W-PslII” — co zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (tekst jednolity:
Dz. U. z 2021 r. poz. 1390 ze zmianami) oznacza: RIVa, RIVbD — grunty orne
IV klasy bonitacyjnej, W-PsIII — rowy na pastwiskach III klasy bonitacyjnej.
Realizacja inwestycji w liniach rozgraniczajacych, poza W-PSIII, ktére pozostaja
w dotychczasowym uzytkowaniu. W zwigzku z powyzszym stosownie do przepiséw
art. 7 ust. 2a ustawy z dnia 03 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leénych
(tekst jednolity: Dz. U. 22021 r. poz. 1326 ze zmianami), grunt nie wymaga uzyskania
zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi na przeznaczenie na cele
nierolnicze i nielesne.
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8. Zgodnosé z przepisami odrebnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym):

a)

b)

c)

d)

ochrona obiektow budowlanych na terenach goérniczych (ustawa z dnia
09 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gomnicze (tekst jednolity: Dz. U.
z 2021 r. poz. 1420 ze zmianami) — dziatka, na ktérej planowana jest inwestycja,
nie lezy na terenach gérniczych,

ewentualna wycinka drzew moze zosta¢ dokonana w trybie ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r.
poz. 1098 ze zmianami),

ochrona obiektow na terenach zagrozonych osuwaniem mas ziemnych (ustawa
z dnia 09 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gémicze, tekst jednolity:
Dz. U. z 2021 r. poz. 1420 ze zmianami) — przedmiotowa dziatka nie lezy na
terenach potencjalnie zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych oznaczonych
w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Ustka,

ochrona przed powodzig — dzialka nie jest w obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodzia (ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne — tekst jednolity:
Dz. U. z 2021 r. poz. 2233 ze zmianami),

dziatka nr 261/1 polozona w obrebie geodezyjnym Peplino w gminie Ustka
przylega do rzeki Pogorzeliczki (dziatka nr 170) stanowiacej publiczne
$rodladowe wody powierzchniowe,

planowana inwestycja nie nalezy do przedsigwzie¢, o ktérych mowa w art. 59
ust. 1 1 2 ustawy z dnia 03 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie sSrodowiska
oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r.
poz. 2373 =ze zmianami) i nie =znajduje si¢ w katalogu =zawartym
w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie
przedsiewzieé¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (tekst jednolity:
Dz. U.z 2019 r. poz. 1839),

dziatka nr 261/1 nie jest zlokalizowana na terenach obj¢tych ochrong przyrody,
dziatka, ktorej dotyczy wniosek, nie lezy na terenie objetym formg ochrony
zabytkéw, o ktorej mowa w art. 7 pkt 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 .
poz. 710 ze zmianami),

wnioskowany teren w Studium Uwarunkowan 1 Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Ustka znajduje si¢ o obszarze oddzialywania
projektowanych elektrowni wiatrowych.

WYNIKI ANALIZY

Analiza wykazala, ze inwestycja projektowana na dzialce ew. nr 261/1,

potozonej w obrebie geodezyjnym Peplino, gmina Ustka, spelnia wymagania postawione
w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca

2003 r.,

tj.:

1) co najmniej 1 dzialka sqsiednia, dostepna z tef samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposdéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgeych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiekiow budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu — warunek spelniony;



2) teren ma dostep do drogi publicznej — warunek spelniony;

3) istniejqce i projektowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego — warunek spelniony,

4) teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy
sporzqdzaniu miejscowych plandw — warunek spelniony;

3) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — warunek spelniony, bowiem
zaden z przepisow odrgbnych nie wprowadza zakazéw lub ograniczen
w realizacji planowanego zamierzenia budowlanego;

6) zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art.5 ust. I ustawy
zdnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesylowych (Dz. U z 2021 r poz. 428, 784
i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt | tej
ustawy — warunek spelniony,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu — warunek
spelniony,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu — warunek
spelniony.

Ponadto przeprowadzona analiza pozwolila okredli¢ obowigzujace nw. $rednie
parametry i wskaZniki ksztaltowania projektowanej zabudowy (dla pojedynczego
budynku), zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. (tekst jednolity: Dz. U. z 2003 r. poz. 1588):

1) wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki lub terenu: do 20,2 % powierzchni dziatki powstalej w wyniku
podziatu, z analizy Sredni wskaZnik powierzchni zabudowy to 11,7 %,
w obr. ,B” i ,Br” to 20,2 % (zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy § 5. 1. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza si¢ na
podstawie Sredniego wskaZnika tej wielkoéci dla obszaru analizowanego.
2. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innego wskaznika wielkodci powierzchni nowej
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to
z analizy, o ktorej mowa w § 3 ust, 1);

2) szeroko$¢ elewacji frontowej: od 4 m do 18 m, z analizy $rednia szerokosé
11,4 m (zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy § 6. 2. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej szerokoéci elewacji
frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1 —dz. nr: 180,
258, 259/1, 85: 16 m, dz. nr 263/3: 20 m);

3) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej mierzonej do okapu: od 2,5 m
do 4 m, z analizy Srednia wysokos$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej to
3,2 m (zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
§ 7. 1. Wysokoé¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi
odpowiednio do istniejgcej zabudowy na dzialkach sasiednich. 4. Dopuszcza
si¢ wyznaczenie innej wysokosci, o ktérej mowa w ust. 1, jezeli wynika to
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z analizy, o ktorej mowa w § 3 ust, 1);

4) wysokoéé gléwnej kalenicy: od 5 m do 9 m, do II kondygnacji naziemnych

(parter + poddasze uzytkowe lub nieuzytkowe);

5) geometnia dachu:

a) kat nachylenia potaci dachowych: od 25° do 50°,

b) uklad polaci dachowych: dach dwu lub wielospadowy, symetryczny lub
niesymetryczny, nad przybudowanym garazem dopuszcza si¢ dach
jednospadowy,

c) usytuowanie: réwnolegle, prostopadle do frontu dziatki.

Zalecenia dodatkowe:
1) maksymalna wysokos¢ cokotu (mierzona od sredniego poziomu terenu przed
gléwnym wejéciem do budynku do poziomu posadzki parteru) — 0,5 m,
2) pokrycie dachu: dachowka, inny material dachéwko podobny,
3) zalecane kolory pokrycia dachowego: w odcieniach czerwieni, brazu lub
szarosci.

Opracowala: Alicia Markowska
uprawniony projektant w zakresie
urbanistyki | planowania przestrzennego
upr. Nr 11 T/POOKE/IV2016
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