Ustka, dnia .[.Cfm&n:a 2021 roku
GOR.6730.134.2020.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 2020 r. poz. 293 ze
Zmianami);

2. art. 104; art. 106; art. 107; art. 109; art. 111 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 roku — Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U,
z 2020 r. poz. 256 ze zmianami);

3. § 2-3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku
W sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizaciji
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 sposobéw ustalania wymagan dotyczagcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588);

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 18 listopada 2020 roku (uzupehionego w dniu
11 stycznia 2021 roku) UNISON S.C. Grzegorz Drapata, Piotr Drapala z siedzibg przy
ul. Lesnej 10 w Bydlinie, 76-200 Stupsk, o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
inwestycji zlokalizowanej na dzialce ewidencyjnej nr 44/4, polozonej w obrebie
geodezyjnym Niestkowo, gmina Ustka, polegajacej na budowie 19 budynkéw
mieszkalnych, jednorodzinnych, wolnostojgeych z garazem wbudowanym lub
przybudowanym do budynku mieszkalnego wraz z podzialem dziatki oraz
wydzieleniem dwoch drég wewngtrznych, na podstawie analizy funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu sgsiedniego w granicach opracowania oraz po
uzgodnieniu i zaopiniowaniu projektu decyzji:

- ze Starostq Slupskim — zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r
o planowaniu i zagospedarowaniu przestrzennym niezajecie stanowiska przez
okres dwoch tygodni od dnia otrzymania projektu decyzji - uzgodnienie uznaje
sig za dokonane,

-z Wojewddzkim Urzedem Ochrony Zabytkdéw w Gdarisku Delegatura w Stupsku
— postanowienie nr ARD.5151.25.2025.MS z dnia 04 lutego 2021 roku,

-z Paiistwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzgd Zlewni
w Gdarisku — postanowienie nr GD.ZPU.3522.65.2021.JB z dnia 11 lutego
2021 roku,

USTALAM
warunki zabudowy dla wnioskowanej inwestycji
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Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji:

1) Funkcja inwestycji: funkcja mieszkaniowa.

2) Opis inwestycji: budowa 19 budynkéw mieszkalnych, jednorodzinnych,
wolnostojacych z garazem wbudowanym lub przybudowanym do budynku
mieszkalnego wraz z podzialem dziatki oraz wydzieleniem dwéch drog
wewnetrznych.

3) Lokalizacja inwestycji: dziatka ewidencyjna nr 44/4, polozona w obrgbie
geodezyjnym Niestkowo, gmina Ustka.

Ustalenia dotyczace rodzaju i parametrow zabudowy:

MNa dzialce ewidencyjnej nr 44/4 o powierzchni 2,21 ha, polozonej w obrebie
geodezyjnym Niestkowo, gmina Ustka, ustala si¢ lokalizacje wnioskowanej
inwestycji pod nastepujgcymi warunkami:

1) Warunki ksztaltowania zabudowy (dotyczy pojedynczego budynku): ustala
sig budowe 19 budynkéw mieszkalnych, jednorodzinnych, wolnostojacych
z garazem wbudowanym lub przybudowanym do budynku mieszkalnego:

a} ustalenia dla budynku mieszkalnego:
szerokosc elewacji frontowej budynku — od 4 m do 18 m, z analizy érednia
szerokos¢ 13,5 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
szerokosdei elewacji frontowe), jezeli wynika to z analizy, o ktdorej mowa
w § 3 ust. | — np. dziatka nr 41/4 ok. 18 m, nr 5/3 ok. 21 m, nr 8/1
ok. 19 m),

- maksymalna wysokos¢ cokolu (mierzona od sredniego poziomu terenu
przed glownym wejsciem do budynku do poziomu posadzki parteru)
—0,5m,

- wysokos¢ gléwnej kalenicy — od 5,5 m do 10 m, do II kondygnacji
naziemnych (parter + poddasze uzytkowe lub nieuzytkowe),

- wysokos¢ gomej krawedzi elewacji frontowej (mierzona do okapu)
—od 2,5 m do 4 m, z analizy wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej
3,6 m (zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy § 6. 4. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci,
o ktérej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa
w§3 ust 1),

- rodzaj dachu i kat nachylenia polaci — dach dwu lub wielospadowy, o kacie
nachylenia potaci od 15° do 55°,

- pokrycie dachu: dachdwka, inny material dachéwko podobny,

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

- usﬁuuwame - pmsmpadle rdwnolegle do frontu dziatki;

b) zasad tu dzia

- podzial dziatki nr 44/4 pl:llega na wydzieleniu 19 dzialek przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oraz dwdch drog
wewnetrznych,

- przy podziale wtornym powierzchnia pojedynczej dziatki nie mniejsza niz
0.0900 ha, a powierzchnia biologicznie czynna na kazdej wydzielonej

2121



3.

dziatce minimum 70 %,

- przy podziale wtornym szerokos¢ drogi wewnetrznej minimum § m.

1) 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 odpowiadaé¢ budynki
i ich usytuowanie (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 ze zmianami);

b) powierzchnie utwardzone na przedmiotowym terenie nalezy wykonaé
z elementow drobnowymiarowych infiltrujacych wody opadowe do gruntu;

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

Ustalenia dotyczgce warunkéw i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego,

w tym wska#niki urbanistyczne:

1) Linie rozgraniczajace terenu inwestycji pokrywaja sie z granicami dzialki
nr ew. gr. 44/4, obrgb Niestkowo, gmina Ustka.

2) Nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z zalacznikiem graficznym nr 3,
pozostate linie zabudowy musza uwzgledniaé przepisy Rozporzadzenia
Ministra [nfrastruktury 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).

3) Powierzchnia zabudowy — do 18,4 % powierzchni dziatki, z analizy sredni
wskaznik powierzchni zabudowy to 12,9 % (zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra [nfrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy § 5. 1. Wskasnik wielkosci
powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu
wyznacza si¢ na podstawie Sredniego wskasnika tej wielkosci dla obszaru
analizowanego. 2. Dopuszecza sie wyznaczenie innego wskaznika wielkodci
powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu,
jezeli wynika to z analizy. o ktdrej mowa w § 3 ust. 1. Wskaznik powierzchni
zabudowy w obr. ,B” i ,Br” wynosi 18.4 %).

4) Powierzchnia biologicznie czynna — do 70 % powierzchni dzialki.

Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) Dzialka nr 44/4 nie jest zlokalizowana na terenach objetych ochrona przyrody.

2) Ewentualna wycinka drzew moze zosta¢ dokonana w trybie ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednelity: Dz. U. z 2020 r.
poz. 55 ze zmianami).

3) Inwestycj¢ nalezy prowadzi¢ zgodnie z normami i przepisami ogélnymi
z zakresu ochrony srodowiska, w tym wymaganiami ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony érodowiska (tekst jednolity: Dz, U. z 2020 r. poz. 1219
Ze zmianami).

4) Inwestycja nie moze powodowaé nieodwracalnych zmian w $rodowisku
preyvrodniczym w obrebie zajmowanej dzialki.

5) Planowana inwestycja nie nalezy do przedsigwzieé, o ktérych mowa w art. 59
ust. 1 i 2 ustawy z dnia 03 paiZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
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6)

7)

o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska
oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (tekst jednolity: Dz. U, z 2021 r.
poz. 247) i nie znajduje si¢ w katalogu zawartym w Rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigewzigé mogacych
znaczgco oddziatywaé na $rodowisko (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz.
1839).

Dziatka ew. nr 44/4, obrgb geodezyjny Niestkowo, gmina Ustka,
o powierzchni 2,21 ha, oznaczona jest w ewidencji gruntow jako uzytki:
"RIVa", LVI", ,PsV", co zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji
gruntow i budynkow (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz. 393) oznacza: Rila
— grunty orne IV klasy bonitacyjnej, £VI — Igki VI klasy bonitacyjnej, PsV
— pastwiska V klasy bonitacyjnej. W zwiazku z powyZzszym stosownie do
przepisdw do art. 7 ust. 2a ustawy z dnia 03 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i leénych (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r. poz. 1161 ze zmianami),
grunt nie wymaga uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi
na przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne.

Powierzchnie terenu chroni¢ przed erozjg wodna poprzez zapewnienie
swobodnego odptywu wdd opadowych, nie dopuszczajac do ich zalegania.
Jednoczesnie nalezy nie dopuscié na terenach zabudowanych do zalewania
dzialek sasiednich.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i dobr
kultury wspdlczesnej:

1)

2)

3)

Na dzialce nr 44/4, obreb geodezyjny Niestkowo, znajduje sig stanowisko
archeologiczne AZP 7-28/14, objete strefa W.III ograniczonej ochrony
konserwatorskiej stanowiska archeologicznego, dla ktdrego w przypadku
planowania prac ziemnych w granicach wyznaczonej strefy ustala sig wymaog
prowadzenia archeologicznych badan interwencyjnych o charakterze nadzoru
archeologicznego, realizowanegoe w trakcie inwestycji, w zakresie okredlonym
przez Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdw, w pozwoleniu na
prowadzenie badan archeologicznych, zgodnie z przepisami odrgbnymi,
dotyczacymi ochrony zabytkdw i opieki nad zabytkami (ustawa z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, tekst jednolity: Dz. U.
z 2020 r. poz. 282 ze zmianami).

Planowane przedsigwzigcie nie moze oddzialywaé negatywnie na dobra
materialne oraz kultury.

W przypadku odnalezienia, podezas prowadzenia prac ziemnych, przedmiotu,
posiadajgcego cechy zabytku, zastosowanie maja przepisy ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst jednolity:
Dz. U. z 2020 r. poz. 282 ze zmianami).

. Ustalenia dotvezace obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej:

1)

Dostep do drogi publicznej: dojazd do dzialki z drogi publicznej, gminnej,
gruntowej, zlokalizowanej na dzialce ewidencyjnej nr 61, poprzez
projektowane zjazdy, za zgoda i na warunkach Zarzadcy drogi. Dzialka posiada
rowniez dostep do drogi gminnej, gruntowej, zlokalizowanej na dziatce nr 69.
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2)

3)

4)

5)

6)

8)

9)

Miejsca postojowe niezbgdne do obslugi projektowanej inwestycji
zlokalizowac na terenie dziatki nr 44/4.

Obowigzek poprawienia stanu nawierzchni drogi w sposéb umozliwiajacy
obstuge inwestycji spoczywa na Inwestorze.

Uwaga;

W przypadku koniecznodci przebudowy drogi zwigzanej z planowang
inwestycja maja zastosowanie przepisy art. 16 ustawy z dnia 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 470 ze zmianami).
Ponadto, nalezy wystapi¢ o udzielenie zezwolenia na prowadzenie robdt
w pasie drogowym. W zezwoleniu na zajgcie pasa drogowego, Zarzadca drogi
okresli szczegoly dotyczgee wykonawstwa robot budowlanych oraz wysokoéé
oplat za zajgcie pasa drogowego. Inwestor zobowigzany jest do uzyskania
zezwolenia na lokalizacj¢ w pasie drogowym urzgdzen niezwigzanych
z potrzebami zarzadzania drogami lub potrzebami ruchu drogowego.
Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — zgodnie z warunkami technicznymi
gestora sieci.

Zaopatrzenie w wodg — na podstawie warunkéw technicznych uzyskanych
od Zarzadcy Sieci, Zaktadu Ustug Wodnych w Stupsku, z siedzibg przy ulicy
Szczecinskiej 86, zgodnie z umowa nr 18/2020 z dnia 07 grudnia 2020 roku
zawarta z Gming Ustka (wszelkie prace zwiazane z podlgczeniem do sieci
wigjskiej wodociggowe] Inwestor wykona na koszt wiasny).

Odprowadzenie §ciekéw — na podstawie warunkow technicznych uzyskanych
od Zarzgdey Sieci, Zakladu Uslug Wodnych w Stupsku, z siedziba przy ulicy
Szczecinskiej 86, zgodnie z umowg nr 18/2020 z dnia 07 grudnia 2020 roku
zawarty 7 Gming Ustka (wszelkie prace zwigzane z podlaczeniem do sieci
wiejskiej kanalizacyjnej Inwestor wykona na koszt wiasny).

Zaopatrzenie w cieplo - z indywidualnego #rodfa ciepta w oparciu
0 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 wod opadowych, uniemozliwiajgce zalewanie terenéw
uzytkowania publicznego oraz dzialek sgsiednich. W przypadku stwierdzenia
skomplikowanych  warunkéw  wodno-gruntowych dla  nieruchomosdci,
dopuszcza sig¢ tymczasowo odprowadzenia wéd  opadowych do studni
chlonnych badZz urzadzen retencyjnych zlokalizowanych w granicach

nieruchomosei objetej wnioskiem. Bezwzgledny zakaz odprowadzania wod
opadowych ze wszystkich potaci dachowych oraz z pozostatych powierzchni

Usuwanie odpaddw — ustala si¢ gromadzenie i selektywng zbidrke odpadéw
stafych, zgodnie ze zlozong w gminie deklaracjg o wysokodci oplaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi. W my$l ustawy z dnia 13 wrzesnia
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1996 r. 0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tekst jednolity: Dz. U.
z 2020 r. poz. 1439 ze zmianami) wlasciciel nieruchomosci jest zobowiazany
zlozyé¢ do Wojta Gminy Ustka deklaracje o wysokosei oplaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi w terminie 14 dni od dnia
zamieszkania na danej nieruchomosci pierwszego mieszkanca lub powstania na
danej nieruchomosci odpadéw komunalnych.

Uwaga: Ewentualne kolizje z istniejaca infrastrukturg Inwestor usuwa na koszt
wiasny zgodnie z warunkami uzyskanymi od zarzadcey sieci.

7. Wymagania dotyczace 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 2020 r. poz. 1333 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 szczegdlnych,

Projekt budowlany inwestycji powinien zapewni¢ zaréwno w czasie budowy,

jak i poiniejszej eksploatacji ochrong osob trzecich w szczegolnosei przez:

a) ochrone przed pozbawieniem dostgpu do drogi publicznej,

b) ochrone przed pozbawieniem korzystania z sieci uzbrojenia terenu,

¢} zapewnienie doplywu swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi,

d) ochrong przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zaktécenia elektryczne oraz promieniowanie,

¢) ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

f) ochrong przed zalewaniem wodami opadowymi dzialek sasiednich.

8. Ustalenia dotyezgce granie i sposobdow zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw:
1) Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gomiczych (ustawa z dnia

2)

3)

09 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gomicze, tekst jednolity: Dz. U.
z 2020 r. poz. 1064 ze zmianami) — dziatka, na ktorej planowana jest
inwestycja, nie lezy na terenach gémiczych.

Ochrona obiektéw na terenach zagrozonych osuwaniem mas ziemnych (ustawa
z dnia 09 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gomicze, tekst jednolity: Dz. U.
z 2020 r. poz. 1064 ze zmianami) — przedmiotowa dziatka nie lezy na terenach
potencjalnie zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych oznaczonych
w Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Ustka.

Ochrona przed powodzia — dziatka nie jest poloZzona w obszarze szczegdlnego
zagroZenia powodzia (ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne — tekst
jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 310 ze zmianami).

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

1)

Projekt budowlany nalezy opracowaé zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegolowego zakresu i formy



projektu budowlanego (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 1609).
W przypadku odstgpstwa od wymagan zawartych w ww. rozporzadzeniu
nalezy przed przystapieniem do wykonania projektu budowlanego wystapié
o takie odstgpstwo do Starostwa Powiatowego w Stupsku. Starostwo po
uzyskaniu upowaznienia Ministra Rozwoju, w drodze postanowienia, udziela
lub odmawia zgody na odstgpstwo.

2) Projekt budowlany powinien byé zgodny z ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r.
Prawo energetyczne (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 833 ze zmianami)
oraz z normami i innymi przepisami szczegolnymi.

3) Posadowienie obiektu stosownie do przepiséw art. 34 ust. 3 pkt 4 ustawy
Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 ze zmianami)
i na podstawie Rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa
1 Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalania
geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektéw budowlanych (tekst
Jjednolity: Dz. U. z 2012 r. poz. 463).

4) Zaden z przepiséw odrgbnych nie wprowadza zakazéw realizacji zamierzenia
budowlanego na wnioskowanych dziatkach.

UZASADNIENIE

W dniu 18 listopada 2020 roku (uzupetiony w dniu 11 stycznia 2021 roku)
do tutejszego organu wplynal wniosek UNISON S.C. Grzegorz Drapala, Piotr Drapala
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
19  budynkdéw mieszkalnych, jednorodzinnych, wolnostojacych 2z  garazem
whudowanym lub przybudowanym do budynku mieszkalnegoe wraz z podzialem dziatki
oraz wydzieleniem dwdch drég wewnetrznych, na dzialce ewidencyjnej nr 44/4,
polozonej w obrebie geodezyjnym Niestkowo, gmina Ustka.

W mysl obowigzujgcych przepisow, tj. art. 61 ust. 1 pkt 1 — 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spemienia
nastgpujacych warunkéw:

1) ,,co najmnief 1 dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgey na okreilenie wymagan dotyczgeych
nowef zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrdw, cech
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy
oraz infensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce | projektowane uzbrojenie fest wystarczajgee dla zamierzenia
budowlanego;

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

3) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi ",
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Dziatajac 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. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589), a takie Rozporzadzenia 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), tutejszy organ
dokonal analizy warunkéw 1 zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajacych z analizy stanu istniejacego i uwarunkowan w celu zapewnienia ladu
przestrzennego, ochrony srodowiska 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 1 zagospodarowania
terenu wladciwy organ wyznacza wokd! dzialki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek
o ustalenie warunkdéw zabudowy, obszar analizowany 1 przeprowadza na nim analizg
funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy. Granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ na
spelniajacej postawione obowiazujgcymi przepisami wymogi kopii mapy zalaczonej,
w odleglosci nie mniejsze] niz trzykrotna szerokosc frontu dzialki objgte] wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow. Ze wzgledu na
szeroki front dzialki wyznaczono obszar analizowany w odleglosci do ok. 320 m
w kierunku péinocnym i ok. 360 m w pozostate kierunki od dzialki nr 44/4.

Dokonana analiza na tak wyznaczonym obszarze pozwolila stwierdzic,
ze dzialka ew. Nr 44/4, polozona w obrgbie geodezyjnym Niestkowo, gmina Ustka,
speinia wymagane warunki i moze by¢ zabudowana zgodnie z wnioskiem Inwestora,
oprocz dachu plaskiego jednospadowego dla garazu dobudowanego, poniewaz takie
wielkosci nie wystepuja w obszarze analizowanym. W dniu 03 marca 2021 roku
Inwestor pisemnie potwierdzil zapoznanie si¢ z ustalonymi parametrami i je
zaakceptowal, 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. z 2003 r. Nr 164,
poz. 1589), a takze w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w  sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowe) zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588).

Z uwagi na eckonomik¢ postgpowania administracyjnego  kopii
wielkoformatowych zalacznikow do decyzji i zalgcznikow do analizy, zalgczniki
graficzne zalacza sie do egzemplarza wysylanego do wnioskodawcy, natomiast dla
pozostalych stron postgpowania zalgezniki graficzne pozostawia sig w aktach sprawy do
wgladu,
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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
i 79a K.p.a. o prawie wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodéw i materialéw oraz
zgloszeniu zgdan.

Zadne uwagi i wnioski w przedmiotowej sprawie nie wphynely.

Majac na uwadze powyisze orzeczono jak w sentencji.

POUCZENIE

1. W mysl art. 63 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

a)

b)

d)

w odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy dla
przedmiotowego terenu mozna wydaé wigcej niz jednemu wnioskodawey,
dorgezajae odpis decyzji do wiadomodei pozostatym wnioskodawcom
i whascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci;

niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien osob trzecich:

wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu nie przyshuguje zwrot
nakladow poniesionych w zwiazku z otrzymaniem niniejszej decyzji;

organ, ktory wydal decyzje o warunkach zabudowy jest obowiazany, za zgoda
strony, na rzecz ktorej decyzja zostala 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 stuzy stronie prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w Stupsku, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia za
posrednictwem Wéjta Gminy Ustka.

. Na podstawie art. 127a K.p.a. w trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania

strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji
publicznej, ktory wydal decyzj¢. Z dniem dorgczenia Woéjtowi Gminy Ustka
oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron
postgpowania, 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 si¢ prawa do wniesienia odwolania.
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Integralng czesd decyzji stanowia zalgezniki:

Nr | —analiza do decyzji o warunkach zabudowy;
Nr 2 — zalacznik graficemy do analizy na mapie w skali 1:1000;
Nr 3 — zatgcznik graficeny do decyzji na mapie w skali 1:1000.

1. Wnioskodawea — UNISON 8.C. Grzegorz Drapata, Piotr Drapata,
ul. Legna 10, Bydline,76-200 Stupsk

2. Strony postgpowania:

- Grzeporz Matyjaszezyvk

- Arkadiusz i Joanna Sajko

= Jacek i Elwira Rybaniec

= Robert Suchanski

- Janina Szewczyk
3. ﬁ/
URZAD GMINY USTEA
Tel, 059/814 60 44 fax 059/814 42 57 www.ustka.ug. gov.pl
Sporzgdzifa: Monika Adamska Telefon: (059 815 24 33 e-mail: m. adamskaf@ustka ug. gov.pl
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ANALIZA

FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
NA OBSZARZE ANALIZOWANYM W ZAKRESIE WARUNKOW
OKRESLONYCH W ART, 61 UST. 1 PKT 1 — 5§ USTAWY O PLANOWANIU
1 ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

CZESC TEKSTOWA

1. Podstawa prawna:

Podstawg sporzgdzenia 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. 2020 r. poz. 293 ze
zmianami). Analiza sporzadzana w zwigzku ze zloZeniem wniosku o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie 19 budynkéw
mieszkalnych, jednorodzinnych, wolnostojacych z garazem wbudowanym lub
przybudowanym do budynku mieszkalnego wraz z podzialem dzialki oraz
wydzieleniem dwoch drog wewnetrznych.

2. Stan prawny:
a) dzialka ew. nr 44/4, polozona w obrgbie geodezyjnym Niestkowo, gmina Ustka,
stanowi wlasnos¢ Pana Grzegorz Matyjaszczyka;
b) dla dzialki 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 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacej nowej zabudowy
| zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588), obszar
analizy wyznacza si¢ na kopii mapy zasadniczej lub w przypadku jej braku,
kopii mapy katastralnej, przyj¢tej do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego, obejmujacej teren, kiérego wniosek dotyczy i obszar, na
ktéry ta inwestycja bedzie oddziatywaé. Tak okreslony obszar wyznacza sie
w odleglodci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej
wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz
50 metrow. Zgodnie z definicjg legalng zawarta w § 2 ust. 5 ww.
rozporzgdzenia, front dziatki to czes¢ dzialtki budowlanej, ktora przylega do
drogi, z ktdrej odbywa sie gléwny wijazd lub wejscie na dziatke.

b) Dzialka bgdgca przedmiotem wniosku posiada dostgp do drogi publicznej
— gminnej, gruntowej, zlokalizowanej na dzialce ewidencyjnej nr 61, poprzez
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projektowane zjazdy. Wobec powyzszego front dziatki nr 44/4 stanowi
poludniows granice oznaczong na zafaczniku graficznym do niniejszej analizy
literami E. F — tj. wynosi szerokos¢ ok. 360 m. Trzykrotna szerokosé frontu
dziatki wynosi zatem ok. 1080 m. Ze wzgledu na szeroki front dziatki
wyznaczono obszar analizowany w odleglosci do ok. 320 m w kierunku
pémocnym i ok. 360 m w pozostale kierunki od dziatki nr 44/4.

¢) Granice obszaru analizowanego na zalgczniku graficznym do niniejszej analizy
oznaczono cyframi rzymskimi I, II, III, IV, V, VI, natomiast granice terenu
inwestycji oznaczono literami A, B, C, D, E, F.

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

Lp

Nr dzi_lllii

Wysokoié Uklad polaci i kgt nachylenia

ghrnej
krawedzi | Thoié

elewacji | kondygnacji
frontowej, | nadziemnych Kierunek glownej kalenicy
Jej gzymsu
lub attyki

Obecny sposib
uzytkowania,
Zagospodarowania

Wskainik
wielhodei
powierzchni
zabudowy
frontowej

Szerokodd elewac]i

98/ 1{ez),
Q8/10. 989,
QR/E, 0BT,
982(cz), 9613,
Gk,
100/2{cz),
OT/6{cz), 9717,
G7/8, 95/2(cz),
B5/3, 9614,
95/, 96/10,
36/7, 941,
94/2, 93(cz),
92{cz), 9(cz).
47(cz), 46.
321, 33, 4143,
4142, 40, 3872,
42, 4313, 4372,
43/1, 4472, 33,
3211, 3214,
Efd(cz),
6/1{cz), 6/3.
42313, 32
2/7.1/4, 173
obr, Niestkowo
3012(cz),
3Mcz),
35/6(cz),
35/ T(cz),
35/8(cz)
obr, Chamowo

teren rolny - - - - -

45/1, 4512,

4544, 45/6,
4519, 45111,
45714, 45/18,
45/19, 45/21,

1eren przeznaczony
pod zabudowe
mieszkaniowsa
jednorodzinng
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45/14, 45/26,

45729, 45/28,
4527, 4523,
4522, 45017,
45/13. 516,
513, 3672, 3613
67(cz), 69(cz),
59(cz), 26(cz), " ) _ . N .
3 62, 64(cz). drogi
4314, 318(cz)
OB/Glcz), 4515,
4 | 4510,45015, dzialki pelnigce i )
45/20, 45725, funkejg drogi i ) 2
45/18, 443
22/1(cz)
obr.
g Niestkowo, wodd pi}'nqca z < = = :
29%(cz)
abr, Charmmowo
2TMez)
6 obr. Grabno las - - - - -
Lednictwo
kot polaci od 25° do 45°, dach
m?::z’;.ﬁkn}r 2 wiclospadowy, kalenica
Sl T ok.35m kalenica budynku réwnolegta do drogi
zabudowa ) ok. 6 m publicznej
7 100/3 mieszkaniows ok, 9% budynsk
Jednorodzinna | 1 kat polaci od 25° do 45°, dach
gc:sgkud;f} ok.2.5m kalenica wielospadowy, kalenica
" ok.5m budynku prostopadia do drogi
publiczne|
budynki | kat potaci ok. 45°, dach
zabudowa gospodarcee : dwuspadowy, kalenica budynku
. e gospodarcza ok 22 % ~ok. 6 m, L ok b rownolegha, prostopadia do drogi
ok.6m, Sm ey
0.5m publicznci
budynek 2 . 4
ok. 2.6 % micszkalny kalenica Kogh il on. 5.5 wiach
-ok. 9.5 m ok. 2,5 m ok. 7m dwuspadowy, kalenica budynkn
zabudowa : e ' riwnolegta do drogi publiczne)
9 9%/ 1{cz) -
zagrodowa w ohr, . Br budynek - i et et
ok. 13,3 % h dach plaski, budynek
ospodarczy kalenica g o i
3_31;: Cii Sk réwnolegly do drogi publicznej
kat polaci od 25° do 45°, dach
budynek 1 wielozpadowy, kalenica
ok. 4% mieszkalny kalenica budynku réwnolegla do drogi
zabudowa -ok. 14m ok.3,5m ok. 6 m publicznej
10 B6/3 mieszkaniowa wobr. B" R
Jjednarodzinna ok. 9 'ﬁ‘% budynek 1 kat potaci od 25 do 45°, dach
¥ gospodarczy ok. 2.5m kalenica wielospadowy. kalenica
-ok - 6m ok.5m budynku prostopadta do drogi
publicznej
budynek 2 kat potaci 45°, dach
mieszkalny kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
zabudowa ok. 6.5 % -ok. 16 m ok. 4 m ok. 10 m rownclegha do drogi publiczne;
11 69 micszkaniowa B L
Jjednorodzinna ! budynek 1 kqt potaci ok, 45°, dach
gospodarczy ok. Im kalenica dwuspadowy, kaleniea budynku
ok 4m ok. 5m rownolegla do drogi publicznej
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ok. 7.8 %

zabhudowa budynek 2 kat potaci od 25" do 45, dach
12 611 mieszkaniowa i mieszkalny ok. 4 m kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
jednorodzinna b -k 13m ok.7m prostopadia da drogi publicznej
ok. 18,5 %
ok. 6.8 %
budowa budynek 2 kat potaci ok. 45°, dach
i3 9612 mieszkaniowa o micszkalny ok. 3m kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
jednorodzinna wobr; B -ok 10m ok 6m prostopadia do drogi publicznej
ok, 28.3 %
budynek 2 kat polaci 45%, dach
mieszkalny kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
zabudowa ok, 14,2 % -ok 18m ok 3 m ok.6m réwnolegia do drogi publiczne]
14 4144 mieszkaniowa B
jednorodzinna w budynek 1 kgt potaci ok. 45°, dach
pospodarezy ok.2.5m kalenica dwuspadowy, kalenica budynkou
-ok. 8m ok. 3,5 m rownolegla do i publiczng
budynek 2 kat potaci ok.55". dach
ok. 6.3 % mieszkalny kalenica dwuspadawy, kalenica budynku
BT R -ak 10m ok.2.5m ok.Tm rownolegle do drogi publicznej
15 08/5(cz) o .
wobr,  Br"” budynek 1 kat potaci ok. 45°, dach
ok. 27,3 % gospodarczy ok 3m kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
- ok 28 m ok.5m rownolegla do drogi publicznej
kgt polact ok.45°, dach
m]:;:::k“:i:y 2 dwuspadowy, ka!nnill:a l:n.v!irnlnl.l
ok 5.4 % e o 3 Kalesiice réwnolegla do drogi publicznej
zabudowa ok.6m T
16 12 " kat potaci od 30® do 45°, dach
agrdowa wobr. Br"” Mm n:; nT ! ] dwuspadowy, symetryczny
ok. 18,2 % EBTIE ok i% . 4 i niesymetryczny. kalenica
e % e PHITLAM | budynkn rownolegta do drogi
n publicznej
zabudowa ok. 26 % budynek 2 kgt polaci 45°, dach
17 n missrkaniowa B mieszkalny ok. 3m kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
Jjednomdzinna - ok, 10 m ok. Gm rownolegla do dmgi publicznej
zabudowa ok. 20% budynek Z kat potaci 45°, dach
18 2B mieszkaniowa i micszkalny ok 3m kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
jednorodzinna B -ok.2m ok. 6m rdwnolegla do drogi publicznsj
ok. 6 %
zabudowa budyneck 2 kat polaci ok.45°, duch
19 24 mieszkaniowa mieszkalny ok 3m kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
jednorodzinna w obr, JB” ok 12m ok m rivwnolegta do drogi publicznej
ok. 23,3 %
30 s e ok. 33 % budynek 2 kat potaci 40°, dach
129 ; ; " mieszkalny ok 6m kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
( é;dﬁ?;u;ﬁg:wﬂ} 8 - ok, 10m ok. 12m riwnolegta do drogi publicznej
budynek 2 kgt polaci ok. 45%, dach
mieszkalny kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
i3 & }nb'u.du?w - ﬁu% -pk. 21m ok 3m ok.Tm riwnolegla do drogi publicznej
TR B budynek ok 3m i kat potaci ok. 25", dach
gospodarczy kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
-ok.5m ok 4m prostopadia do drogi publicene]
sabiidaon ok. 33 % m'::‘:ggf;u — 2 kat potaci od 30° do 50°, dach
22 52 mieszkaniowa " e e Ls'm kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
jednorodzinna " gl ok.9m, 6m | rownolegla do drogi publicznej
. budynek 2 kgt polaci ok. 457, dach
23 51 znlftuio\l.?rem:}qn ok. 0.1 % Imigknwy ok 3m kalenica dwuspml;:w:.-. kalenica budynlku
indywidualne] - okt ok. 5m picstopadis do drog publiczie)
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budynki 2 kat polaci od 30° do 45°, dach
L miiszlk:hw p— Ealentix d‘wusp]ad;;:}', kalenica bh:;dyniu
zabudowa -ok. 10 m, . 2.3 m, rownolegla do drogi publicenej
24 &2 mieszkamiowa uk'_;g,% 14 m Im kg, 1
Jjednorodzinna ' i kat polaci ok. 30°, dach
budynek ok. 4 m Kaksica dwuspadowy, kalenica budynku
gospodarcay ik b rowmolegla do drogi publicanej
= pk. 20m
budynek 2 kgt polaci 45°, dach
ok. 11 % mieszkalny ol e kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
SR PO I -0k 19m i ok. 9 m rownolegta do drogi publicznej
25 L | w obr. . B”
2RO ok 17,1 % budynek £ 1 kat polaci 45°, dach
gospodarczy kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
- ok, 9 m ok, 10m prostopadia do drogi publicane;
budynek 2 kgt polaci ok. 457, dach
mieszkalny kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
zabudowa ok, 6 % ok 12m ok. 3,5 m ok. B m ridwnolegla do drogi publicznej
26 812 mieszkaniowa iz
jednorodzinna -8 budynek 1 kat polaci ok. 45°, dach
gospodarcay ok. 3,im kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
-ok.8m ok. 8 m prostopadia do drogi publicznej
zabudows o8 budynek 2 kat polaci ok. 45°, dach
27 83 mieszkaniows wobr, B” mieszkalny ok. 4 m kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
jednorodzinna ok, 13,5 % -ok 16m ok. 9 m rownolegha do drogi publicznej
Mo el X kat potaci ok. 457, dach
5 dwuspadowy, kalenica budynku
ok 9 % okibm | yasm kaknica | g nalegls do drogi publiczse]
zabudowa {ruina), 12 m oy ok.6m, Tm ol aeamn
28 37 mieszkaniowa wobr. B” TR R
jednorodzinna ok. 13.5% budynki | e i Jﬁ‘nm::‘:ﬂ:" “iﬂfi;
pospodarcze i kalenica vk » le WY dk
-0k 12 m, ok.6m, 2,5m o f lh."‘“. Rem
B do drogi publicznej
kat polaci k. 45°, dach
budynek 2 i
ok. 2% mitshalny bk | s
e ) -ok. 14m ok 3m ok. 7m & By J
29 61 w obr.  Br” T R T TR
zagrodowa kit pofaci ok. 45°, dach
ok, 16,9 % budynek ok. im 1 d et E e
gospodarery kalenica mmiuny e dur .
-ok. 19m ok.9m malegha, prostopadis do drogi
publiczne]
kat polaci ok. 45°, dach
budynek 2 dwuspadowy z naczdlkami.
mieszkalny kalenica kalenica budynku réwnolegla do
» - - S ok 20 % -ok. 1%m ok.3,5m ok.2m drogi publicznej
Ragzadamn wBr budynki | ok 3m,3m i kat polaci ok, 457, dach
gospodarcze kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
~ok. 6 m 9m ok.Tm, 6m | prostopadta, réwnolegla do drogi
publiczne
budynck 2 kat potaci ok. 45°, dach
1 an xabdoe ok 9% | miesskainy | ok.35m kalenica | dwuspadowy, kalenica budynku
zagrodowe nBY - gk.9m ok. 7m prostopadia do drogi publicznci
zabudowa budynek 2 kgt potaci ok, 259, dach
32 &4 ok 16 % gospodarczy ok, 3m kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
gomea -ok. 14m ok. 4 m prostopadia do drogi publicznej
kat polaci od 25° do 45°, dach
EE 601 mmﬂm mi:::ﬁy ok.3m h]jniﬂ WERRNGCOWY, KLty i
feddorodzinie o g prostopadia do drogi publiczne
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budynek

kat potaci od 15*do 30°, dach

mieszkalny al t'znwa dwuspadowy, kalenica budynku
ok. 20 % -ok.20m - k 8 prostopadts do drogi publicznej
budowa RS fatn
34 35 o w obr. , Br" - . -
zagrodowa ok 41.5 % budynki ey e 1 kat polaci ok. 45°, dach
o gospodareze . kalonica dwuspadowy, plaski, kalenica
= ok 17 m, ok Tm. 3m budynku riwnolegla do drogi
6 m DA publicznej
budynki 3 kgt polaci od 25* do 45, dach
mieszkalne F wielospadowy. dwuspadowy.
ok, 2% - ok 20 m, ok. 3,5 m, akkl;‘:x;m kalenica budynku rdwnolegla do
35 7 :,n'buim w obr. Br” Hm Hal o drogi publicznej
Zagrodowa —_ — -
ok budynek ok 3m - kat polaci ok. 257, dach
gospodarczy SE R dwuspadowy, kalenica budynku
ok 12m ' prosiopadia do drogi publicenej
budynek 1 ket polaci ok 45°, dach
16 392 mui:::ﬂ ok. 5.9 % gospodarczy ok.3m kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
o0 -ok. B m ok, 5m réwnolegla do drogi publicznej
—— budynek 1 . kgt pofaci ok, 4’_5’. dach
37 3941 4 ok. 20.8 % gospodarczy ok.3m kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
i -ok. 22 m ok. 5 m riwnolegla do drogi publiczne;
budvnek . o
(SN . 2 gt potic ok. 45°,
- ok 21 ok km kalenica dach dwuspadowy
ok.9.6 % L ok. 9 m
budowa - n kgt polaci od 25° do 457,
38 9/l i w obr. Br budynki ok. 4 m,
zagrodowa I dach dwuspadowy
ok. 20,2 % gnfip;dsm i35 ;r:. ]: m, kalenica
2 m‘ “”:1 ak. 9 m, & m, kalenica budynkdw prostopadia
4"5 - x fm Em i riwnolegha do drogi publicznej
A budynek y 2 ) kat potaci ok. 30%, dach
39 1073 el ok.23 % gospodarery ok.3,5m kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
pacea -ok. 7m ok. § m prostopadia do drogi publicznej
abudowa i budynek 2 kat polaci ok. 45°, dach
40 10/2{cz) mieszkaniowa w obr,  B™ mieszkalny ok.25m kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
jednorodzinna ok, 12,3 % - ok, 20 m N ok.- 8m riwnolegla do drogi publiczne)
l?ud:.'nek 3 kat polaci ok. 45°,
m';f:l?ﬁr kalenica duch dwazpadewy,
zabudowa i ok. Em ok 12m e
41 313 mieszkaniowa o E., % i :f:mp“";';:]“ﬁ s_ej”n;m
jednorodzinna . ok.4m,4m 1 Spadowy: J
osp kalenica o
-ok. Tm, ake Den, 6'm kalenica budynkow prostopadia ,
15 m rownolegla do drogi publicznej
gahudm_-m ok. § % I:_rudynsl: 3 ) kgt polaci ok. 45°, dach
42 3144 micszkaniowa B mieszkalny ok. §m kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
jednorodzinna ~ok. 4 m ok. 12 m prostopadia do drogi publicznej
fsavain o | o Ik bkt
mie: ny mica owy, kalenica
ok. 4 % -ok. 14m ok. 5m ok.9m rovwnelegla do drogi publicznej
zabudowa ; -
8| s zagrodowa e | bwbma | ok-dm. i ket potaci 0d 15 do 45°, dach
gospodarcae 15m kalenica dwuspadory, p'lﬂki.. kalenica
- k. 6 m, ok. 3.5m, 8 m, ) budynkdw pmsturp-adh
Tm, Em 35m i riwnolegla do drogi publicene]
zibudowa budynek 2 kat polaci ok. 45°, dach
mieszkaniowa mieszkalny kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
44 1353 jednorodzinna ok, 41 % -ok.5m ok.2.5m ok. 6 m prostopadia do drogi publicznej
= budynki wpisane A e
do Wojewddzkie) hudynek I kat potaci ok. 30°, dach
Ewidencji Zabytkiw gospodarczy ok. 45 m kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
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-ok 4 m ok 6m prostopadia do drogi publicenej
budymek 2 kgt polaci ok. 45°, dach
mieszkalny kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
zabudowa -ok 19m ok. 3m ok.Tm rownolegla do drogi publiczne]
45 34 mieszkaniowa ok 1%
jednorodzinna budynck 1 kgt palaci ok. 25°, dach
gospodarezy ek.3m kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
-ok. 8 m ok 4 m prostopadia do drogi publicznej
t potaci od 25° do 45°, dach
3l{cz) bud budynek 1 s kalenica bud
4 —obr. i ok 17,8% | preemystowy | ok 45m kalenica | Swuspadowy, kalenics budynku
Clioraowo przemysiowa -ck 13m ok Tm prostopadia, rﬁvlrmlcg!n do drogi
publicznej
34/1(cz) budynki 1 kat podaci ok, 10°, dach
& e zabudowa ok. 28.4 % preemystowe Ty kalenica dwuspadowy, ptaski, kalenica
Chmn;w przemyslowa el ~ok 10m, ’ ok.5m, 6m, | budynku prostopadia. rdwnolegta
60 m. 28 m G m do drogi publicznej
32(cz) St budynck 1 kat potaci ok. 10°, dach
43 — obr, b .:}::'a ok, 34,5 % praemy stowy ok. 4 m kalenjea dwuspadowy, kalenica budynku
Charnowo prasmy -ok 19 m ok. 5 m prostopadia do drogi publiczne]
budynek 2 kgt potaci od 25° do 45°, dach
mieszkalny kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
~ok. 13m ok. 8 m prostopadia do drogi publicznej
ok 4m
3071 {cz) zabudowa Ak 56% budynek 1 kat polaci ok, 45°, dach
49 - ohr. mieszkaniowa wobr, ,B" ushigowy aii kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
Chamowo jednorodzinna ok. 19.3 % =ok.9m ’ ok.5,5m prostopadia do drogi publicznej
budynek — ] kat polaci ok. 15°, dach
gospodarczy ' kalenica dwuspadowy, kalenica budynku
-ok 10m ok 4m prostopadia do drogi publiczne;
2%(cz) zabudows ok 32 % budynek 2 qu" FD:?EI od fcg;ei‘:cl‘ls:. ﬁ::u
50 - obr. micszkaniowa wobr. ,B” mieszkalny ok. 3m kalenica w;m DE:T;ﬂwnnlc " dmdm i
Chamowo Jjednorodzinna ok. 18,9 % ok 15m ok 5.5m rEapag VISR 00 drog)
publiczne]
ok. 7.8 % ’
28(cz) zabudowa budynek 2 kgt potaci od 25* do 45°, dach
54 - obr, mieszkaniowa w abr, .B” mieszkalny ok. 4.5 m kalenica wielospadowy, kalenica budynku
Charmowo Jednorodzinna ok. 15,7 % -k 19m ok. B m riwnolegla do drogi publicznej
Whioski Sredni Srednia Srednie
A wkinik sterokosc |  wysokosci Cacka deminijgca
dla h;djmkﬁw micszkalnych
e kat potaci ?d‘IS‘duSS‘. dachy dwu
mi:srj:,ulny i wielospadowe
—ok. 13,5m dla budynkiw gospodarczych
tereny zabudowy budynek S polaciodd ; m;;:;‘iy plaskie; jedno
miestkariowe} gospodarczy | o) 36
jednorodzinne), - ok 10.5 m dla budynkéw przemysiowych
zagrodowej. ok. 12,9 % Bk ok.34m kat polaci od 10° do 45°, dachy plaskie,
:-i?:fnwuj{ N ?bﬁ,‘f-nu przemyslowy | ok 49m Sapadomy
n i M i
ustugqui. I'lk.l'Ei.l:ji ok. 18,4 % gl b ok.3m kat :'h P’H:}'il:’.f\:“!;ﬂg:w{ah
indywidualnej, rolna, Budynek - at polaci ok. 45°, dachy dwuspadowe
las, woda plyngea ushugowy AT dla budynkéw rekreacyjnych
komunikacyjna ok 9m kat potaci ok. 45°, dachy dwuspadowe
budynek : .
rekreacyjny kalenica budynku mieszkalnego ok. 7,7 m
—ok.6m

kalenica budynku gospodarezego ok, 5.8 m
kalenica budynku przemystowego ok 5.8 m
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kalenica budynku ushugowego ok. 5m
kalenica budynku rekreacyjnego ok, 5.3 m

kalenica rownolegha, prostopadta do frontu dziatki

Whnioski z tabeli powyZej wynikajs z usrednionych wartosci wyliczonych dla
nieruchomosci znajdujgcych si¢ w obszarze analizy 1 dotyczg one funkeji,
powierzchni zabudowy, szerokosci elewacji frontowej, ilosci kondygnacji oraz
ukladu potaci dachowych. Stanowia one podstawg do ustalenia funkcji oraz
parametrow okreslajacych warunki ksztaltowania projektowanej zabudowy.

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

i zagospodarowaniu przestrzennymj}:

a) dostep do drogi publicznej: dojazd do dziatki z drogi publicznej — gminnej,
gruntowej, zlokalizowanej na dzialce ewidencyjnej nr 61, poprzez projektowane
zjazdy, za zgoda i na warunkach Zarzgdey drogi; dziatka posiada rdéwniez dostgp
do drogi gminnej, gruntowej, zlokalizowanej na dziatce nr 69;

b) miejsce postojowe niezbedne do obstugi projektowanej inwestycji zlokalizowac
na terenie dziatki nr 44/4,

¢) obowiazek poprawienia stanu nawierzchni drogi w sposéb umozliwiajgcy
obstluge inwestycji spoczywa na Inwestorze.

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

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

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

Dziatka ew. nr 44/4, obrgb geodezyjny Niestkowo, gmina Ustka, o powierzchni
2,21 ha, oznaczona jest w ewidencji gruntow jako uzytki: "RIVa", ,LVI”, PsV", co
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (tekst jednolity: Dz. U.
z 2019 r. poz. 393) oznacza: RIVa — grunty orne [V klasy bonitacyjnej, LVI—Igki VI
klasy bonitacyjnej, PsV — pastwiska V klasy bonitacyjnej. W zwigzku z powyzszym
stosownie do przepiséw do art. 7 ust. 2a ustawy z dnia 03 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r. poz. 1161 ze zmianami),
grunt nie wymaga uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi na
przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne.

Zgodnoéé z przepisami odrebnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym):

a) ochrona obiektéw budowlanych na terenach goémiczych (ustawa z dnia
09 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i goérnicze (tekst jednolity: Dz. U.
z 2020 r. poz. 1064 ze zmianami) — dzialka, na ktére) planowana jest
inwestycja, nie lezy na terenach gérniczych;
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b) ewentualna wycinka drzew moze zosta¢ dokonana w trybie ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity: Dz, U. z 2020 r.
poz. 55 ze zmianami);

¢) ochrona obiektéw na terenach zagrozonych osuwaniem mas ziemnych (ustawa
z dnia 09 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze, tekst jednolity:
Dz. U. z 2020 r. poz. 1064 ze zmianami) — przedmiotowa dziatka nie lezy na
terenach potencjalnie zagrozonych osuwaniem sig mas ziemnych oznaczonych
w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Ustka;

d) ochrona przed powodzig — dziatka nie jest polozona w obszarze szczegdlnego
zagrozenia powodzig (ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne — tekst
jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 310 ze zmianami);

€} planowana inwestycja nie nalezy do przedsigwzigc, o ktdrych mowa w art. 59
ust. 1 1 2 ustawy z dnia 03 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska
oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r.
poz. 247) i nie znajduje si¢ w katalogu zawartym w Rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddzialywaé na $rodowisko (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r
poz. 1839);

f) dziatka nr 44/4 nie jest zlokalizowana na terenach objetych ochrona przyrody;

g) na dzialce nr 44/4, obreb geodezyjny Niestkowo, znajduje si¢ stanowisko
archeologiczne AZP 7-28/14, objete strefa W.III ograniczonej ochrony
konserwatorskiej stanowiska archeologicznego, dla ktdrego w przypadku
planowania prac ziemnych w granicach wyznaczonej strefy ustala sic wymdég
prowadzenia archeologicznych badan interwencyjnych o charakterze nadzoru
archeologicznego, realizowanego w trakcie inwestycji, w zakresie okre$lonym
przez Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, w pozwoleniu na
prowadzenie badan archeologicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi,
dotyczgeymi ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami (ustawa z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, tekst jednolity: Dz. U,
z 2020 r. poz. 282 ze zmianami).

WYNIKI ANALIZY

Analiza wykazala, Ze inwestycja projektowana na dzialce ew. nr 44/4,
potozonej w obrgbie geodezyjnym Niestkowo, gmina Ustka, spelnia wymagania
postawione w art. 61 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z dnia 27 marca 2003 r., tj.:

1} co najmniej 1 dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,

Jjest zabudowana w sposob pozwalajgey na okreslenie wymagan
dotyczqcych nowef zabudowy w zakresie kontynuacji  funkeji,
parametréw, cech | wskainikow ksztoltowania zabudowy oraz
zagospodarowania lerenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektow  budowlanych,  linii  zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu — warunek spelniony;

2) teren ma dostgp do drogi publicznej — warunek spelniony,
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3)

4)

5)

istniejgce 1 projekiowane uzbrojenie jest wystarczajgee dla zamierzenia
budowlanego — warunek spelniony;

teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntdow rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang
przy sporzqdzaniu miejscowych plandw — warunek spelniony,

decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi — warunek spelniony,
bowiem zZaden z przepisow odrgbnych nie wprowadza zakazéw
lub ograniczen w realizacji planowanego zamierzenia budowlanego.

Ponadto przeprowadzona analiza pozwolita okreslic obowiazujgce
nw. srednie parametry | wskainiki ksztaltowania projektowane] zabudowy (dla
pojedynczego budynku) zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. (tekst jednolity: Dz. U. z 2003 r. poz. 1588):

1)

2)

3)

1)

3)

wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki lub terenu: do 18,4 % powierzchni dzialki, z analizy
sredni  wskaznik powierzchni zabudowy to 129 % (zgodnie
z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
§ 5. 1. Wskanik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sig¢ na podstawie $redniego
wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego. 2. Dopuszcza sie
wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu, jezeli wynika to
z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1. Wskainik powierzchni zabudowy
wobr. .B" i ,Br" wynosi 18,4 %);

szerokoS¢ elewacji frontowej: od 4 m do 18 m, z analizy srednia
szerokos¢ 13,5 m (zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy § 6. 2. Dopuszcza sie wyznaczenie innej
szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa
w § 3 ust. 1 — np. dziatka nr 41/4 ok. 18 m, nr 5/3 ok. 21 m, nr 8&/1
ok. 19 m);

wysokos¢ gomej krawedzi elewacji frontowej mierzonej do okapu:
od 2,5 m do 4 m, z analizy wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowe;
3,6 m (zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy § 6. 4. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci,
o ktérej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa
w§ 3ust I);

wysokosé gléwnej kalenicy: od 5,5 m do 10 m, do II kondygnacji
naziemnych (parter + poddasze uzytkowe lub nieuzytkowe);

geometria dachu:

a) kat nachylenia polaci dachowych: od 15°do 55°,

b) ukiad polaci dachowych: dach dwu lub wielospadowy,

c) usytuowanie: réwnolegle lub prostopadle do frontu dzialki.
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Zalecenia dodatkowe:

1) maksymalna wysokos¢ cokotu (mierzona od éredniego poziomu terenu przed
glownym wejsciem 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

szaroscl.

uprawniony projektant w zakresie
urbanistyki i planowania przestrzennego
upe. Nr H7/POOKKV/2016
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