WOJT GMINY USTKA
76-270 USTKA
ul, Bunina 24
tel. 58 814 60 Mim 59814 42 57

Ustka, dnia‘?z.?sierpnia 2014 r.
GE0.6730.63.2014.2G
DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie:
o art. 53ust 4, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 4, art. 61 ust. 1,pkt 5 art. 63 ust. 2, 4, art. 64 ust. 1 ustawy

z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity:
Dz. U. 2012r. poz. 647 ze zmianami: Dz. U. 2012 r. poz. 951, poz. 1445; Dz. U. 2013 r. poz. 21,
poz. 405, poz. 1238, poz. 1446, Dz. U. 2014 r. poz. 379, poz. 768);

« art. 104, 106, 107, 109, 111 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - (tekst jednolity Dz. U. 2013 r. poz. 267 ze
zmianami: Dz. U. 2014 . poz.183);

o § 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);

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

Po rozpatrzeniu wniosku ztozonego w dniu 20.06.2014 r. przez UNISON s.c., Grzegorz Drapata , Piotr
Drapata, Bydlino ul. Spacerowa 2 ,76-200 Stupsk o wydanie decyzji o warunkach zabudowy oraz
uzgodnieniu projektu decyzji:

»  ze Starostg Stupskim postanowienie - nr 400/2014 z dnia 30.07.2014 roku,

e 2z Zarzadem Melioracji i Urzadzen Wodnych w Gdarisku, Terenowy Oddziat w Stupsku —zgodnie
z art. 53 ust & ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym niezajgcie stanowiska przez okres 2 tygodni od dnia otrzymania projektu decyzji —
uzgodnienie uznaje sie za dokonane,

» z Zarzadem Dr6g Powiatowych w Stupsku — pismo nr ZDP.GIU.0720.106.2014 z dnia 24.07.2014
roku

Wéjt Gminy Ustka
USTALA
WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na podziale nieruchomosci gruntowej na dziatki budowlane i dziatke
drogowg oraz budowie doméw mieszkalnych jednorodzinnych z garazami na dzialce
nr 57/1 w obrgbie geodezyjnym Machowino, gmina Ustka.

|l Ustalenia dotyczace rodzaju inwestyciji:

.1. Funkcja inwestycji
Funkcja mieszkaniowa. Zabudowa mieszkaniowa niskointensywna.

.2. Opis inwestycji

Planowana inwestycja polega na podziale nieruchomosci na dziatki budowlane pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinna, wolnostojaca, z garazami wbudowanymi lub przybudowanymi oraz
jednej dziatki peiniacej funkcje drogi wewnetrznej.
I.3. Lokalizacja inwestyciji

Dziatka ewidencyjna nr 57/1 potozona jest w obrebie geodezyjnym Machowino, gmina Ustka.

IIl.  Ustalenia dotyczace rodzaju i parametréw zabudowy:



Na dzialce nr 57/1 o powierzchni 1.9642 ha, polozonej w obrebie geodezyjnym Machowino, gmina
Ustka ustala sie lokalizacje wnioskowanej inwestycji pod nastepujacymi warunkami:

I1. Budowa domu mieszkalnego jednorodzinnego z garazem (ustalenia dla kazdego
budynku osobno - jeden budynek mieszkalny na jednej dziatce budowlanej):

a) szeroko$¢ elewacii frontowej: do 20 m;

b) wysokos¢ giownej kalenicy: do 9,0 m; wysoko$¢ okapu do 3,8 m;

c) geometria dachu: dach dwuspadowy, symetryczny, dopuszcza sig dach z naczolkami,
kalenica zlokalizowana réwnolegle lub prostopadle do frontu dziatki, dopuszcza sig
stosowanie pokryé dachowych z materialow ceramicznych (ewentualnie dachowki
betonowe i cementowe), blachodachéwki w odcieniach ceglanych, czerwonych, brazowych
lub czamych;

d) kat nachylenia polaci dachu — w przedziale 27 - 45;

e) kolorystyka elewacji — barwy pastelowe i stonowane;

f) dopuszcza sie kondygnacje podziemna;

g) dopuszcza sie wbudowany lub przybudowany budynek gospodarczy (garaz).

Ustalenia ogdline:
— powierzchnie utwardzone na przedmiotowym terenie nalezy wykonaé z elementéw

drobnowymiarowych infiltrujacych wody opadowe do gruntu;

— projekty sieci i obiektow infrastruktury technicznej powinny uwzgledniac istniejace
i projektowane zagospodarowanie terenu, w tym zachowanie wymaganych przepisami
odlegtosci od innych sieci uzbrojenia podziemnego;

— ewentualne kolizie z istniejacq infrastrukturg Inwestor usuwa na koszt wiasny zgodnie
z warunkami uzyskanymi od zarzadcy sieci.

Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztaltowania fadu przestrzennego, w tym
wskazniki urbanistyczne (dotyczy kazdej wydzielonej dziatki budowlanej):

a) linie rozgraniczajace teren inwestycji — zgodnie z zatacznikiem graficznym;

b) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z zatacznikiem graficznym, pozostale linie zabudowy
zgodnie z przepisami odrebnymi;

c) wielkosci powierzchni zabudowy: do 20%;

d) wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej: min. 70%;

e) dojazd z drogi publicznej — z drogi gminnej (urzadzona droga) - zlokalizowanej na dz. nr 165
i drogi powiatowej zlokalizowanej na dz. nr 127/1 (urzadzona droga);

f) w granicach wydzielonych dziatek budowlanych nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla obsfugi
projektowanej inwestycji;

g) dopuszcza si¢ podziat na dziatki budowlane o minimalnej powierzchni 1 000 m?;

h) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatkki drogowej o minimalnej szerokosci w liniach
rozgraniczajacych: 8 m z przebiegiem péinoc-potudnie.

Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu.

Inwestycie nalezy prowadzi¢ zgodnie z normami i przepisami ogoélnymi z zakresu ochrony
srodowiska, w tym wymaganiami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(tekst jednolity: Dz. U. z 2013 r. poz. 1232, ze zmianami).

Inwestycja nie moze powodowac nieodwracalnych zmian w $rodowisku przyrodniczym w obrebie
zajmowanej dziatki.



VI

Planowana inwestycja nie nalezy do przedsigwzig¢, o ktérych mowa w art. 59 ust, 1 i 2 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczenistwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (tekst jednolity:
Dz. U. 22013 1. poz. 1235, ze zmianami) i nie znajduje sie w katalogu zawartym w rozporzadzeniu
Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2010 . Nr 213, poz. 1397 ze zmianami).

Ewentualna wycinka drzew wymaga uzyskania zezwolenia Wojta Gminy Ustka w trybie art. 83
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 r. poz. 627,
ze zmianami). Obowigzuje zakaz uszkadzania systemow korzeniowych rosnacych w sgsiedztwie
drzew.

Obszar dziatki nr 57/1 przeznaczony pod inwestycje stanowi ewidencyjnie teren oznaczony ,RV",
co zgodnie z § 68 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 roku w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw (Dz. U. z 2001 r. Nr 38, poz. 454 ze zmianami)
o0znacza odpowiednio ,R" — grunty orme V klasy bonitacyjnej. W zwiazku z powyzszym stwierdza
sig, e nowo przeksztalcona powierzchnia nie stanowi gruntéw |l klasy bonitacyjnej ani lasow i w
Swietle powyzszego oraz zgodnie z z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych (tekst jednolity: Dz. U. 2013 poz. 1205 ze zmianami), przedmiotowa
nieruchomo$¢ nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie wiw gruntow na cele nierolnicze
i nilesne.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspolczesnej.

Dziatka, ktorej dotyczy wniosek, nie lezy na terenie objetym formg ochrony zabytkow,
o ktorej mowa w art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (tekst jednolity: Dz. U. z 2003 r. Nr 162, poz. 1568 ze zmianami).

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej w tym
komunikaciji:
a) teren posiada dostep do drogi publiczne;j:

a. dojazd do dziatki z drogi publicznej - z drogi powiatowej (droga urzadzona)
Zlokalizowanej na dz. nr 127/1 (za zgoda i na warunkach Zarzadcy drogi) i drogi
gminnej zlokalizowanej na dz. nr 165 - droga urzadzona (za zgoda i na warunkach
Zarzadcy drogi):

b. parkingi -~ w obrebie wiasnej wydzielonej dziatki budowlanej nalezy przewidzieé
minimum 1 miejsce postojowe dla kazdego projektowanego budynku mieszkalnego nie
liczac miejsca w garazu;

C. wszelkie prace zwigzane z urzadzeniem Zjazdu, drég wewnetrznych | miejsc
parkingowych Inwestor wykona na koszt wiasny.

Uwaga:

W przypadku koniecznosci przebudowy drogi gminnej lub powiatowej zwigzanej z planowang
inwestycja majg zastosowanie przepisy art. 16 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 r. poz. 260 ze zmianami). Ponadto nalezy wystapic
0 udzielenie zezwolenia na prowadzenie robot w pasie drogowym. W zezwoleniu na Zajecie pasa
drogowego, Zarzadca drogi okresli szczegoly dotyczgce wykonawstwa robot budowlanych oraz
wysokos¢ optat za zajecie pasa drogowego. Inwestor zobowigzany jest do uzyskania zezwolenia
na lokalizacjg w pasie drogowym urzadzen niezwigzanych z potrzebami zarzadzania drogami lub
potrzebami ruchu drogowego.



b) zaopatrzenie w wode - z sieci wodociagowej na podstawie warunkow technicznych

uzyskanych od Zarzadcy Sieci, Zakladu Uslug Wodnych w Stupsku, z siedzibg przy ulicy
Szczeciriskiej 86. Wstepne warunki dostawy wody zostaly okreslone w pismie znak: DzT/ww-
40/631/14.
Na wybudowanie, przylaczenie i przekazanie sieci wodociagowej i kanalizacji sanitarnej zostata
zawarta umowa z dnia 30 czerwca 2014 r. z Gming Ustka, ktorej postanowienia obowigzujg
podczas realizacji ww. inwestycji; (wszelkie prace zwiazane z podlgczeniem sie do sieci
wiejskiej wodociggowej Inwestor wykona na koszt wiasny);

¢) odprowadzenie $ciekow — do sieci kanalizacji sanitarnej na podstawie warunkow technicznych
uzyskanych od Zarzadcy Sieci, Zakladu Uslug Wodnych w Stupsku, z siedzibg przy ulicy
Szczecinskiej 86. Wstepne warunki odbioru $ciekéw zostaty okreslone w pismie znak: DzT/ww-
40/631/14. Na wybudowanie, przylaczenie i przekazanie sieci wodociagowej i kanalizacii
sanitamej zostala zawarta umowa z dnia 30 czerwca 2014r. z Gming Ustka, ktorej
postanowienia obowigzujg podczas realizacji ww. inwestycji; (wszelkie prace zwigzane
z podfaczeniem sig do sieci wiejskiej kanalizacyjnej Inwestor wykona na koszt wiasny);

d) zaopatrzenie w cieplo - z indywidualnego zrodta ciepta w oparciu o niskoemisyjne lub bez -
emisyjne nosniki energii np.: gaz, olej opalowy, energia elektryczna, biopaliwa;

e) zaopatrzenie w energie elektryczna — podiaczenie planowanej inwestycji do istniejacej sieci
elektroenergetycznej — zgodnie z warunkami okre$lonymi przez ENERGA - OPERATOR S.A.
Oddziat w Stupsku nr RD1/81MMP/ZS/2834/L.dz.4333/2012 z dnia 10.09.2012.

f) odprowadzenie wéd 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, uniemozliwiajace
zalewanie terenéw uzytkowania publicznego oraz dzialek sasiednich. W przypadku
stwierdzenia skomplikowanych warunkéw wodno - gruntowych dla nieruchomoéci, dopuszcza
si¢ tymczasowo odprowadzenia wod opadowych do studni chionnych badz urzadzen
retencyjnych zlokalizowanych w granicach nieruchomosci objetej wnioskiem. Bezwzgledny
zakaz odprowadzania wéd opadowych ze wszystkich potaci dachowych oraz z pozostatych
powierzchni_utwardzonych na tereny uzytkowania publiczneqo i dziatek sasiednich. Jezeli
w trakcie robot budowlanych stwierdzone zostanie wystepowanie sieci drenarskiej, Inwestor
zobowigzany jest do jej przebudowy w sposob niezakiocajacy dotychczas wystepujacych
stosunkow wodnych. Na przebudowe niniejszej sieci Inwestor zobowigzany jest uzyskaé
pozwolenie wodno — prawne; -

g) usuwanie odpadéw - ustala sie gromadzenie i selektywng zbiorke odpadéw stafych, zgodnie

ze Zzlozong deklaracjia w gminie o wysokosci oplaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi.
W mys| ustawy z dnia 13 wrzeénia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz. U.
z 2013 r. poz. 1399 ze zmianami) wlasciciel nieruchomosci jest zobowigzany zlozy¢ do Wojta
Gminy Ustka deklaracje o wysokosci optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi
w terminie 14 dni od dnia zamieszkania na danej nieruchomosci pierwszego mieszkarica lub
powstania na danej nieruchomosci odpadéw komunalnych,

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

VIIl. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:



a) nalezy spetnic wymagania okreslone w art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 07 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (tekst jedn. Dz. U. 2013 r. poz. 1409 ze zmianami) oraz w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690 ze zmianami),
w normach i innych przepisach szczegdinych;

b) projekt budowlany inwestycji powinien zapewni¢ zardwno w czasie budowy, jak i pozniejsze;
eksploatacji ochrone osdb trzecich w szczegdlnosci przez;

e ochrong przed pozbawieniem dostepu do drogi publiczne,

* ochrong przed pozbawieniem korzystania z sieci uzbrojenia terenu,

* Zzapewnienie doptywu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

e ochrong przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia
elektryczne oraz promieniowanie,

* ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

e ochrong przed zalewaniem wodami opadowymi dziatek sasiednich.

VIII. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terendw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw:

a) ochrona obiektéw budowlanych na terenach gémiczych (ustawa z dnia 9 czerwca 2011 .
Prawo geologiczne i gomicze, tekst jednolity: Dz .U. 2014 r. poz. 613 ze zmianami) — dziatka,
ktorej dotyczy wniosek, nie lezy na terenach goérniczych;

b) ochrona obiektéw na terenach zagrozonych osuwaniem mas ziemnych (ustawa z dnia 9
czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze, tekst jednolity: Dz .U. 2014 r. poz. 613 ze
zmianami) - dzialka, ktérej dotyczy wniosek, nie lezy na terenach zagrozonych osuwaniem
mas ziemnych;

c) ochrona przed powodzig — teren nie znajduje si¢ w granicach pasa ochronnego brzegu
morskiego ani w granicach portu morskiego (ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne,
tekst jednolity: Dz. U. z 2012 r. poz. 145 ze Zmianami).

IX. Inne warunki i szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych:

a) projekt budowlany nalezy opracowaé zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdlowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2012 r. poz. 462 ze zmianami). W przypadku
odstepstwa od wymagan zawartych w ww. rozporzadzeniu nalezy przed przystapieniem do
wykonania projektu budowlanego wystapi¢ o takie odstepstwo do Starostwa Powiatowego
W Stupsku. Starostwo po uzyskaniu upowaznienia Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej, w drodze postanowienia, udziela lub odmawia zgody na odstepstwo;

b) posadowienie obiektu stosownie do przepisow art. 34 ust. 3 pkt. 4 ustawy Prawo budowlane
(tekst jednolity: Dz. U. 2013 r. poz. 1409 ze zmianami) i na podstawie rozporzadzenia Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalania
geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektéw budowlanych (Dz. U. z 2012 r. poz. 463);

C) zaden z przepisow odrebnych nie Wprowadza zakazow realizacji zamierzenia budowlanego na
wnioskowanej dzialce.

UZASADNIENIE

W dniu 20.06.2014 r. do Wojta Gminy Ustka wplynat wniosek zZlozony przez UNISON s.c.
Grzegorz Drapata, Piotr Drapata, Bydlino ul. Spacerowa 2, 76-200 Stupsk o wydanie decyzji
0 warunkach zabudowy polegajacej na podziale dziatki na dziatki budowlane pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng (domy wolnostojace) z przybudowanymi lub wbudowanymi garazami wraz
z dziatkg drogowa, na dzialce nr 57/1 w obrebie geodezyjnym Machowino, gmina Ustka.



Wydanie decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt. 1 — 5 ustawy z 27 marca 2003
roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. 2012r. poz. 647
ze zmianami) jest mozZliwe jedynie w przypadku facznego spetnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposOb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw,
ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

W wyniku przeprowadzonej analizy urbanistycznej stwierdzono, ze spelnione zostajg przepisy art. 61
ust. 1 pkt 1 = 5 powotanej ustawy:

1) na dziatkach sasiednich istnieje zabudowa pozwalajgca na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy;

2) wnioskowany teren posiada dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze;

5) zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Tutejszy organ dokonat analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajacych z analizy stanu istniejgcego i uwarunkowan w celu zapewnienia tadu przestrzennego,
ochrony $rodowiska i dziedzictwa kulturowego. W trakcie analizy stwierdzono, Ze dziatka nr 57/1, obreb
Machowino, gmina Ustka, spelnia wymagane warunki i moze by¢ zainwestowana zgodnie
z wnioskiem Inwestora. Na podstawie analizy cech, parametrow i wskaznikow zabudowy istniejacej
w analizowanym obszarze, okreslono cechy, parametry oraz wskazniki dla nowej zabudowy. Sposdb
wyznaczenia tych warto$ci opisano w wyniku analizy, ktory jest zatacznikiem do niniejszej decyziji.
Zakres niniejszej 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 ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588).

W  wyniku postepowania administracyjnego nie wplynely zastrzezenia stron
powiadomionych o podjeciu postepowania w sprawie wydania decyzji o warunkach
zabudowy. -

Przed wydaniem decyzji strony postepowania zawiadomiono zgodnie z art. 10 k.p.a. o prawie
wypowiedzenia sie co do zebranych dowodéw i materialow oraz zgloszeniu zadan. Zadne uwagi
i wnioski w przedmiotowej sprawie nie wplynely.

POUCZENIE

1. W my$l art. 63 ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy dla przedmiotowego terenu
mozna wyda¢ wiecej niz jednemu wnioskodawcy, doreczajac odpis decyzji do wiadomosci
pozostatym wnioskodawcom oraz wiascicielowi lub wieczystemu uzytkownikowi terenu;



2. niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnier osob
trzecich;

3. wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje zwrot naktadow poniesionych
w zwigzku z otrzymaniem niniejszej decyzji;

4. organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy jest obowigzany, za zgoda strony, na rzecz
ktorej decyzja zostata wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje
ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Stronami w postepowaniu o przeniesienie decyzji sg
jedynie podmioty, miedzy ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie;

5. od niniejszej decyzji stuzy stronie prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Stupsku, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia za
posrednictwem tutejszego Urzedu.

C%gymujg:
/Inwestor — Grzegorz Drapata, Piotr Drapata UNISON s.c.

2. Strony postepowania:

- Gmina Ustka (dz. dr. nr 165).

- Zarzad Drég Powiatowych w Stupsku.
- Janusz Kowalewski.

- Mieczystaw Chromiec.

3. ala.



ZALACZNIK DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

WYNIKI ANALIZY URBANISTYCZNEJ WYKONANEJ DLA DZIALKI 57/1, W OBREBIE
GEODEZYJNYM MACHOWINO, GMINA USTKA -
CZESC OPISOWA

Ponizsza analiza oraz jej wynik dotyczg warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na podziale
dziatki na szesnascie dziatlek budowlanych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng (domy
wolnostojace), z garazami wbudowanymi lub przybudowanymi, zlokalizowanej na dziafce nr 57/1,
w obrebie geodezyjnym Machowino, gmina Ustka.

Na podstawie przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacej nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588) oraz
przepisow rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
| nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego oraz decyzji o warunkach
zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589).

- Stan prawny - nieruchomo$¢ gruntowa objeta wnioskiem nalezy do UNISON s.c. Grzegorz Drapata
, Piotr Drapata, Bydlino ul. Spacerowa 2 ,76-200 Stupsk.

1. Granice obszaru objetego analiza:

1.1. Wyznaczenie obszaru analizowanego:

Zgodnie z § 3.2. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588).
Obszar analizy wyznacza sig na kopii mapy zasadniczej lub w przypadku jej braku, kopii mapy
katastrainej, przyjetej do paristwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacej
teren, ktorego wniosek dotyczy i obszar, na ktory ta inwestycja bedzie oddziatywa¢. Obszar ten
wyznacza si¢ w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mnigjszej jednak niz 50 metrow. Front dziatki (§ 2.5. ww.
rozporzadzenia) to czes¢ dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi, z ktorej odbywa sie glowny
wjazd lub wejcie na dziatke.

Na kopii mapy ewidencyjnej granice obszaru analizowanego oznaczono linig przerywana,
granice terenu inwestycji oznaczono szrafura,

2. Charakterystyka obszaru analizowanego:

2.1. Rodzaj analizowanej zabudowy:
Przedmiotowa dziatka pofozona jest w okolicy miejscowosci Machowino. Dojazd do posesji
umozliwia dziatka drogowa nr 127/1 od potudnia i droga gminna od strony potnocy. W najblizszym
otoczeniu znajdujq sig tereny zarowno uzytkowane rolniczo jak i tereny zabudowy mieszkaniowej
| zagrodowej. Podzial katastralny terenéw rolniczych na potudniowo- wschodniej czesci
analizowanego obszaru wskazuje na docelowy rozwoj funkcji zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej.

2.2, Cechy zabudowy:
* rodzaj budynkéw — budynki mieszkalne i budynki gospodarcze,
* ustawienie kalenicy budynkéw wzgledem drogi — réwnolegle i prostopadle,
e wysoko$¢ zabudowy —do 10 m,



 wysokosC gomej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu Iub attyki istniejacych budynkow
wynosi okoto 3,9 m,

» rodzaj uzytkéw gruntowych: R, B, Ls. Wp, BIR, Ps, dr,

» odleglosci linii istniejacej zabudowy od linii rozgraniczajacych drogi publiczne - od 6 do 20 m,

o szerokos¢ elewacii frontowej budynkéw mieszkalnych: budynki mieszkalne jednorodzinne wolno
stojace —od 12do 20 m,

e rodzaj dachu i kat nachylenia potaci — budynki mieszkalne i budynki gospodarcze zlokalizowane
na analizowanym obszarze majg dachy strome, symetryczne, dwuspadowe, o kacie nachylenia
potaci wynoszacym 25° - 45°,

e usytuowanie budynkéw na dziatkach — nieuporzadkowane.

2.3. Wspélczynniki urbanistyczne:
e stosunek powierzchni biologicznie czynnej do powierzchni dziatki — do 40%,
e stosunek powierzchni zabudowy do wielkosci dziatki — do 60%.

3. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
Na analizowanym terenie przewazaja nastepujace funkcje:
e funkcja mieszkaniowa,
e funkcja zagrodowa,
e funkcja rolnicza,
o funkcja lesna,
e funkcja komunikacyjna.

4. Uwarunkowania dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu i wynikajace z niej
ustalenia:
Inwestycje nalezy prowadzi¢ zgodnie z normami i przepisami ogdinymi z zakresu ochrony
Srodowiska, w tym wymaganiami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(tekst jednolity: Dz. U. z 2013 r. poz. 1232 ze zmianami).
Inwestycja nie moze powodowa¢ nieodwracalnych zmian w $rodowisku przyrodniczym w obrebie
zajmowanej dziatki.
Planowana inwestycja nie nalezy do przedsigwzig¢, o ktorych mowa w art. 59 ust. 1 i 2 ustawy
z dnia 3 pazdzierika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczeristwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (tekst jednolity:
Dz. U. 22013 r. poz. 1235, ze zmianami) i nie znajduje sie w katalogu zawartym w rozporzadzeniu
Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac na Srodowisko (Dz. U. z 2010 . Nr 213, poz. 1397 ze zmianami).
Ewentualna wycinka drzew wymaga uzyskania zezwolenia Wojta Gminy Ustka w trybie art. 83
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 r. poz.627, ze
zmianami). Obowiazuje zakaz uszkadzania systemow korzeniowych rosnacych w sasiedztwie
drzew.
Obszar dziatki nr 57/1 przeznaczony pod inwestycje stanowi ewidencyjnie teren oznaczony ,RV”, co
zgodnie z § 68 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 roku w sprawie ewidenciji gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 2001 r. Nr 38, poz. 454 ze zmianami)
oznacza odpowiednio ,R" — grunty ome V klasy bonitacyjnej. W zwiazku z powyzszym stwierdza
sie, ze nowo przeksztalcona powierzchnia nie stanowi gruntow Il klasy bonitacyjnej ani lasow
i w Swietle powyzszego oraz zgodnie z z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
0 ochronie gruntdéw rolnych i leSnych (tekst jednolity: Dz. U. 2013 poz. 1205 ze zmianami),
przedmiotowa nieruchomos$¢ nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie wiw gruntdw na cele
nierolnicze i nielesne.



9. Uwarunkowania dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej:
Dziatka, ktorej dotyczy wniosek, nie lezy na terenie objetym forma ochrony zabytkow, o ktorej
mowa w art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. 22003 r. Nr 162, poz. 1568 ze zmianami).

6. Uwarunkowania dotyczace obstugi w zakresie komunikacji oraz infrastruktury teren posiada
dostep do drogi publicznej:

a)

teren posiada dostep do drogi publicznej:

a. dojazd do dziatki z drogi publicznej - z drogi gminnej (droga urzadzona) -
Zlokalizowanej na dz. nr 165 i na dz. nr 127/1 (droga powiatowa);

b. parkingi - w obrebie wiasnej wydzielonej dziatki budowlanej nalezy przewidzie¢
minimum 1 miejsce postojowe dla kazdego projektowanego budynku mieszkalnego nie
liczac miejsca w garazu;

c. wszelkie prace zwigzane z urzadzeniem zjazdu, drég wewnetrznych i miejsc
parkingowych Inwestor wykona na koszt wiasny;

Uwaga:

W przypadku koniecznosci przebudowy drogi gminnej zwiazanej z planowang inwestycjg maja
zastosowanie przepisy art. 16 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst
jednolity: Dz. U. z 2013 r. poz. 260 ze zmianami). Ponadto nalezy wystapié o udzielenie zezwolenia
na prowadzenie robot w pasie drogowym. W zezwoleniu na zajecie pasa drogowego, Zarzadca
drogi okresli szczegdly dotyczace wykonawstwa robot budowlanych oraz wysoko$¢ optat za
zajgcie pasa drogowego. Inwestor zobowigzany jest do uzyskania zezwolenia na lokalizacje
W pasie drogowym urzadzen niezwigzanych z potrzebami zarzadzania drogami lub potrzebami
ruchu drogowego.

b)

d)

f)

zaopatrzenie w wode - z sieci wodociagowej na podstawie warunkéw technicznych
uzyskanych od Zarzadcy Sieci, Zaktadu Ustug Wodnych w Stupsku, z siedzibg przy ulicy
Szczecinskiej 86. Wstepne warunki dostawy wody zostaly okreslone w pismie znak: DzT/ww-
40/631/14. Na wybudowanie, przytaczenie i przekazanie sieci wodociggowej i kanalizacji
sanitarnej zostala zawarta umowa z dnia 30 czerwca 2014r. z Gming Ustka, ktorej
postanowienia obowigzujg podczas realizacji ww. inwestycji;

odprowadzenie $ciekow - do sieci kanalizacji sanitarnej na podstawie warunkow technicznych
uzyskanych od Zarzadey Sieci, Zaktadu Ustug Wodnych w Stupsku, z siedzibg przy ulicy
Szczecinskiej 86. Wstepne warunki odbioru $ciekow zostaty okreslone w pismie znak: DzT/ww-
40/631/14. Na wybudowanie, przytaczenie i przekazanie sieci wodociggowej i kanalizacji
sanitarnej zostala zawarta umowa z dnia 30 czerwca 2014r. z Gming Ustka, ktorej
postanowienia obowigzujg podczas realizacji ww. inwestycji;

zaopatrzenie w ciepto - z indywidualnego Zrédia ciepla w oparciu o niskoemisyjne lub bez
emisyjne nosniki energii np.: gaz, olej opalowy, energia elektryczna, biopaliwa;

zaopatrzenie w energig elektryczng - podigczenie planowanej inwestycji do istniejacej sieci
elektroenergetycznej — zgodnie z warunkami okreslonymi przez ENERGA - OPERATOR S A
Oddziat w Stupsku nr RD1/81MMP/ZS/2834/L..dz.4333/2012 z dnia 10.09.2012 r.
odprowadzenie wod opadowych — przed uzyskaniem pozwolenia na budowe Inwestor musi
okazac sie wykonanym przez uprawnionego geologa badaniem gruntu, na podstawie ktérego
wskazane zostang rozwigzania dotyczace odprowadzenia wéd opadowych, uniemozliwiajace
zalewanie terenéw uzytkowania publicznego oraz dziatek sgsiednich. W przypadku
stwierdzenia skomplikowanych warunkéw wodno - gruntowych dla nieruchomosci, dopuszcza
sig tymczasowo odprowadzenia wod opadowych do studni chonnych badz urzadzen
retencyjnych zlokalizowanych w granicach nieruchomosci objetej wnioskiem.

10



Bezwzgledny zakaz odprowadzania wéd opadowych ze wszystkich potaci dachowych oraz
z pozostatych powierzchni utwardzonych na tereny uzytkowania publicznego i dziatek sasiednich.
Jezeli w trakcie robét budowlanych stwierdzone zostanie wystepowanie sieci drenarskiej, Inwestor
zobowigzany jest do jej przebudowy w sposob niezakiocajacy dotychczas wystepujacych
stosunkéw wodnych. Na przebudowe niniejszej sieci Inwestor zobowigzany jest uzyskac
pozwolenie wodno — prawne;

b) usuwanie odpadéw - ustala si¢ gromadzenie i selektywng zbiérke odpadow statych, zgodnie

ze zlozong deklaracjy w gminie o wysokosci oplaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi.
W mys! ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz. U.
z 2013 r. poz. 1399) wlasciciel nieruchomosci jest zobowiazany zlozyé do Wojta Gminy Ustka
deklaracje o wysokosci optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi w terminie 14 dni od
dnia zamieszkania na danej nieruchomosci pierwszego mieszkarica lub powstania na danej
nieruchomosci odpadéw komunalnych.

Uwaga:

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

7. Wnioski — wyniki analizy:
Analiza wykazafa, ze projektowana inwestycja na dzialce nr 57/1 w obrgbie geodezyjnym
Machowino, gmina Ustka, spelnia wymagania art. 61 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. 2012r. poz. 647 ze
zmianami). Ponadto, analiza okreslita $rednie parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy, ktore
powinny obowigzywa¢ projektowang zabudowe.

Projekt decyzji oraz analize na podstawie

ktorych przygotowano decyzje opracowata Anna Talaga

upr. urb. Nr 1412/94 e
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