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Ustka, dnia 15 pazdziernika 2025 roku
DECYZIA 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, 5a.art.

63 wust. 2, 4. art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), dalej jako upizp.

2. art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeksu postepowania administracyjnego
(Dz.U. 22024 r. poz. 572 ze zm.), dalej jako kpa.

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

4. § 3-10 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 roku w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1116), dalej jako rozporzadzenie.

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 5 grudnia 2024 roku (ostatecznie uzupetniony w dniach 18
czerwca 2025 roku i 2 wrze$nia 2025 roku) Pana reprezentowanego przez
petnomocnika Panig o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
planowanej inwestycji polegajacej na budowie dwdch budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wraz z infrastrukturg i droga wewnetrzng , lokalizacja inwestycji na dziatce
nr w obrebie ewidencyjnym . gmina Ustka na podstawie analizy funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu sgsiedniego w granicach opracowania oraz
po uzgodnieniu i zaopiniowaniu projektu decyzji.

- z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Stupsku - , zgodnie z art. 53 ust.
5 upizp niezajecie stanowiska przez okres dwdch tygodni od dnia otrzymania projektu decyzji -
uzgodnienie uznaje sie za dokonane,

- ze Starostq Sfupskim w Sfupsku - zgodnie z art. 53 ust. 5 upizp niezajecie stanowiska przez
okres dwoch tygodni od dnia otrzymania projektu decyzji - uzgodnienie uznaje sie za
dokonane,

-z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzqd Zlewni w Gdarisku - zgodnie
z art. 53 ust. 5 upizp niezajecie stanowiska przez okres dwdch tygodni od dnia otrzymania
projektu decyzji - uzgodnienie uznaje sie za dokonane,

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
na rzecz Pana -
reprezentowanego przez petnomocnika Panig " dla planowanej inwestycji
polegajacej na budowie dwadch budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych wraz
z infrastrukturg i droga wewnetrzng, lokalizacja inwestycji na dziatce nr w obrebie
ewidencyjnym . gmina Ustka
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USTALENIA DOTYCZACE RODZAJU ZABUDOWY.
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

USTALENIA DOTYCZACE FUNKCII ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU.

teren objety wnioskiem stanowi niezabudowang dziatke.

na dziatkach sasiednich w obszarze analizy znajduje sie zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.

dla dziatki nr 48/4 w obrebie Machowinko ustala sie budowe dwdch budynkdw
mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastruktura i drogg wewnetrzng, lokalizacja
inwestycji na dziatce nr 48/4 w obrebie ewidencyjnym Machowinko, gmina Ustka
USTALENIA DOTYCZACE WARUNKOW | WYMAGAN KSZTALTOWANIA LADU
PRZESTRZENNEGO

linie nowej zabudowy: zgodnie z zatgcznikiem graficznym do decyzji.

maksymalna intensywnos$¢ zabudowy: 0,48.

- maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,48.

- minimalna nadziemna intensywnosc zabudowy: 0,15.

maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,24.

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej:0,60.

szerokos¢ elewacji frontowej dla.

- budynku mieszkalnego:15,0+20%, maksymalna wysokos$¢ zabudowy.

- budynku mieszkalnego: nie wieksza niz 2 kondygnacje nadziemne i nie wieksza niz
9,0m, dopuszcza sie podpiwniczenie budynku,

- rodzaj dachdw dla budynkow: dwuspadowy,

-uktad gtéwnych potaci dachdw stromych: symetryczny, kierunek gtéwnej kalenicy
w stosunku do frontu: rownolegty, prostopadty,

-kat nachylenia gtéwnych potaci dla budynku od 35° do 45°.

USTALENIA DOTYCZACE OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY | KRAJOBRAZU.
planowane przedsiewziecie zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia
10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
$rodowisko {Dz. U. 2019, poz. 1839 ze zm.) nie nalezy do grupy. przedsiewzie¢ moggcych
zawsze znaczgco oddziatywaé na Srodowisko oraz przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczgco oddziatywaé na srodowisko.

planowana inwestycja potozona jest poza istniejacymi i projektowanymi obszarami
chronionymi w ramach Europejskiej Sieci Ekologiczne] Natura 2000.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt a Ustawy z dnia z dnia 9 marca 2024 r. o zmianie ustawy
o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych oraz niektdrych innych ustaw (t.j. Dz.
U. z 2024 r. poz. 553) ,,W przypadku lokalizowania, budowy lub przebudowy elektrowni
wiatrowej odlegfos¢ tej elektrowni od budynku mieszkalnego albo budynku o funkcji
mieszanej jest réwna lub wieksza od dziesieciokrotnosci catkowitej wysokosci elektrowni
wiatrowej, chyba ze plan miejscowy okresla inng odlegtos¢, wyrazong w metrach, jednak
nie mniejszq niz 700 metréw” - planowana inwestycja znajduje sie w odlegtosci powyzej
700m od planowanych i istniejacych elektrowni wiatrowych.

USTALENIA DOTYCZACE OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW ORAZ
DOBR KULTURY WSPOLCZESNEI.
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W granicach terenu objetego wnioskiem nie wystepujg abszary, obiekty oraz stanowiska
archeologiczne podlegajgce ochronie w mysl| przepisow ustawy z dnia 24 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U, 2024, poz. 1292).

planowane przedsiewziecie nie moza oddziatywac negatywnie na dobra materialne oraz
kultury;

W przypadku odnalezienia, podczas prowadzeniz prac ziemnych, przedmiotu,
posiadajgcego cechy zabytku, zastasowanie majg przepisy ustawy z dnia 24 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkari (Dz. U. 2024, poz. 1292.).

USTALENIA DOTYCZACE OBSLUG] W ZAKRESIE KOMUNIKAC)] | INFRASTRUKTURY
TECHNICZNE].

Komunikacja: ustala sie obstuge komunikacyjng 2 drogi publicznej drogi gminnej, dziatki
nr 88 jak na zataczniku graficznym Nr 1 do riniejszej decyzji.

Uwaga.

W przypadku koniecznosci przebudowy drogi 2wigzanej z planowang inwestycja maja
zastosowanie przepisy art. 16 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.
U. 22025 r. poz.889.). Ponadto nalezy wystapi¢ o udzielenie zezwolenia na prowadzenie
robdt w pasie drogowym. W zezwoleniy Na zajecie pasa drogowego, Zarzadca drogi
okresli szezegaty dotyczace wykonawstwa rob6t budowlanych oraz wysokosc opfat za
Zajecie pasa drogowego. Inwestor zobowrigzany jest do uzyskania zezwolenia na
lokalizacje w pasie drogowym urzgdzen niezwigzanych z potrzebami zarzadzania drogami
lub potrzebami ruchy drogowego.

miejsca parkingowe: zabezpieczy¢ i urzadziz w granicach terenu objetego wnioskiem,
minimum 1 stanowisko postojowe dla samocodéw osobowych na 1 lokal mieszkalny.
Zaopatrzenie w wode: budows wilasnezo ujecia wody zgodnie 2 przepisami
szezegofowymi (pismo Wajta Gminy Ustka nr z dnia 09.06.2025 r)
odprowadzanie éciekdw: budowa zbiornika bezodptywowego Iub indywidualnej
oczyszczalni sciekéw zgodnie 7 przepisami szczegétowymi (pismo Wojta Gminy Ustka
nr' z dnia 09.06.2025 r.)

Zaopatrzenie w energie elektryczng: na podstawie warunkéw technicznych gestora sieci;
dla istniejacych i planowanych linii elektroenergetycznych obowigzuje strefa ochronna
wolnz od zabudowy o szerokoéci.

15m dla linii hapowietrznych SN (po 7,5m od osi w obu kierunkach, o¢ symetrii
Wyznaczajg stupy),

3m dla linii kablowych SN (Po 1,5m od osi w ohu kierunkach),

3m dla linii napowietrznych nN (po 1,5m od osi w obu kierunkach, o symetrii wyznaczajg
stupy),

2m dla linii kablowych nN (po 1m od osi w obu kierunkach),

Zagospodarowanie w strefis ochronnej winno by¢ uzgodnione z gestorem linii,

dopuszcza sie przebudowe istniejacych obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej
(w tym istniejgcych napowietrznych linji elektroenergetycznych SN i nN i zmiane trasy
linii, skablowanie itp.) w zakresie zamierzen inwestycyjnych wiasciwego zarzadey
infrastruktury,

W zakresie zamierzen inwestycyjnych inwestora, uzytkownika lub wtasciciela obiektu Jub
gruntu spowodowanych projektowanym w planie Zagospodarowaniem, w tym m. in.
usunieciem ewentualnych kolizji z istniejacymi urzadzeniami | sieciami infrastruktury
technicznej,
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proces uzgadniania i warunki realizacji inwestycji reguluja przepisy odrebne,

nie nalezy sadzi¢ rodlinnoéci wysokiej przekraczajgcej 3 metry od poziomu gruntu.
warunki lokalizacji wszelkich innych obiektow nalezy uzgodnic z wiascicielami linii
wszelkie zmiany w kwalifikacji terenu w obrebie linii | w jego najhlizszym sasiedztwie
powinny by¢ zaopiniowane przez wiasciciela linii

zaopatrzenie w ciepio: z indywidualnego sr6dia ciepta w oparciu 0 niskoemisyjne nosniki
energii np. gaz, olej opatowy, energia elekiryczna, biopaliwa, instalacje ze irodef
odnawialnych.

zaopatrzenie W gaz — nie dotyczy.

odprowadzenie waéd opadowych.

-rozwigza¢ W granicach posiadanego terenu W sposob nie naruszajacy warunkow
gruntowo—wodﬂych na dziatkach sgsiednich.

-przed uzyskaniem pozwolenia na budowe Inwestor mus okaza¢ sie wykonanym przez
uprawniong 0sobg badaniem gruniu, na podstawie ktorego wskazane zostang
rozwigzania dotyczdce odprowadzenia wod opadowych, uniemozliwiajace zalewanie
terendw uzytkowania publicznego oraz dziatek sasiednich. W przypadku stwierdzenia
skomplikowanych warunkow wodno-gruntowych dla nieruchomosci, dopuszcza sie
tymczasowo odprowadzenia wod opadowych do studni chtonnych badZ urzadzen
retencyjnych zlokalizowanych W granicach nieruchomosci  objete] wnioskiem.
Bezwzgledny zakaz odprowadzania wod opadowych ze wszystkich pofaci dachowych oraz
z pozostatych powierzchni utwardzonych na tereny uzytkowania publicznego i dziatek
sasiednich. Jezeli w trakcie robdt budowlanych stwiardzone zostanie wystepowanie sieci
drenarskiej, Inwestor zobowigzany jest do je] przebudowy w sposob niezaktocajacy
dotychczas wystepujacvch ctosunkéw wodnych. Na przebudowg niniejszej sieci Inwestor
zobowigzany jest uzyskac pozwolenie wodno-prawne

-wody opadowe mOIna odprowadzic bezposrednio do grunty, O ile warunki gruntowe
(przesiakliwosc  grunty, poziom wody eruntowej) pozwolg na takie rozwigzanie,
dopuszcza sie doty chtonne lub zbiorniki retencyjne.

_usuwanie odpadéw — ustala sig gromadzenie | selektywng zbiorke odpadow statych
zgodnie ze ztozong W gminie deklaracjg o wysokosci opfaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi. W mys! ustawy 2 dnia 13 wrzesnia 1996 r. O utrzymaniu czystosci
i porzadku w gminach (Dz. U. 2025 r. poz.733.) wiasciciel nieruchomosci  jest
sobowigzany ziozy¢ do Wojta Gminy Ustka deklaracje o wysokosc opiaty za
gospadarowanie odpadami komunalnymi w terminie 14 dni od dnia zamieszkania na
danej nieruchomosci pierwszego mieszkarica lub powstania na danej nieruchomosci
odpadow komunalnych

odpady state. gospodarke odpadami nalezy dostosowac do przepisow ustawy z dnia 14
grudnia 2012 r. 0 odpadach (Dz. U. 2023, poz. 1587 ze zm.) na podstawie regulaminu
utrzymania czystosci | porzadku na terenie gminy Ustka.

USTALENIA DOTYCZACE OCHRONY lNTERESOW 0SOB TRZECICH.

projekt budowlany powinien zapewniac poszanowanie, wystepujacych w obszarze
oddziatywania obiektu, uzasadnionych interesow 0s00 trzecich, w rozumieniu WYMOogow.
_art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.2025, poz.418.),

- rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki 1 ich usytuowanie (Dz. U. 2022, poz.
1225 ze zm.),
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- innych przepiséw odrebnych.

wnioskowana inwestycja nie moze powodawac.

- utrudnienia w dojéciach i dojazdach do sasiednich nieruchomoéci,

- bogorszenia warunkdw technicznych tych pasesji,

- zmian w stosunkach wodnych na gruntach sasiednich.

planowane zamierzenie nie moze powadowal przekroczenia standarddw jakodci
srodowiska okreslonych  w obowigzujacych przepisach. nie moze wywolywac na
terenach sasiednich zadnych ucigzliwesci powodowanych przez. hatas, wibracje,
zakiocenia elektryczne | promieniowanie, zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby.
poziom emisji przenikajacych na nieruchom osci sgsiednie nie moze przekraczag wartosci
dopuszczalnych, okreglonych w Polskich Normach oraz obowigzujgcych w danym zakresie
przepisach szczegdinych.

ohowigzuje zakaz odprowadzania wdd opadowych z potaci dachowych oraz z pozostatych
powierzchnij utwardzonych na tereny uzytkowania publicznego i dziatek sgsiednich.
wiasciciel gruntu nie moze odprowadzac wéd oraz Sciekéw na grunty sgsiednie, nie moze
tez zmieniac stanu wody na gruncie, a zwtaszcza zmienia¢ kierunku odptywu znajdujacej

gruntéw sasiednich.

2abrania sie odprowadzania Jakichkolwiek sciekow, splywow 2z terendw utwardzonych
W obrebie nowej zabudowy do systemu rowdw melioracyjnych, sasiednich zbiornikow
| ciekdw wodnych oraz studzienek wytaczonveh z eksploatacji.

ewentualne warunki zajecia terendw sasiednich na czas prowadzenia robat budowlanych
oraz kolizje z istniejaca infrastrukturg nalezy uzgodnic z odpowiednimi zarzgdcami lub
wiascicielami,

wszelkie kolizje z istniejgcy infrastrukturg nalezy uzgodnic z odpowiednimi zarzadcami
lub wtascicielami.

USTALENIA DOTYCZACE OCHRONY OBIEKTOW BUDOWLANYCH NA TERENACH
GORNICZYCH ORAZ WARUNKI WYNIKAJACE Z INNYCH PRZEPISOW, W TYM PRZEPISOW
ODREBNYCH.

W granicach terenu objetego wnioskiem nie Wystepuja obiekty i obszary podlegajgce
ochronie na podstawie Przepisow odrebnych dotyczacych terendw gorniczych, terendw
Zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

przedmiotowa inwestycja winna by¢ projektowana i realizowana zgodnie z przepisami.

- ustawy z dnia 7 lipca 1994 . Prawg budowlane (Dz.U.2025, po0z.418.),

- rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2022, poz.
1225 ze zm.).

LINIE ROZGRANICZAJACE TEREN INWESTYCJI. “NYyznaczono na kopii mapy zasadniczej
w skali 1.1000 stanowigcej zatgcznik graficzny Nr 1 do niniejszej decyzji.

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY WYGASA w przypadku zaistnienia okolicznosci
okreslonych w art.65 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, jesli.

- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe.

(9]



- nie wniesiono sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy dokonanego przez innego
whioskodawce.

- inny wnioskodawca 2gfosit budowe, 0 ktdérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia
7 lipca 1994 r.- Prawo budowlane.

- dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji, przy czym tego przepisu nie stosuje sie jezeli sostafa wydana ostateczna decyzja
o pozwoleniu na budowe, uptynat termin na wriesienie sprzeciwu wobec zgtoszenia
budowy lub wnioskodawca zgtosit budowg, O ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy
7 dnia 7 lipca 1994 r.- Prawo budowlane.

11. PROJEKT DECYZJI ZOSTAt SPORZADZONY przez osobe posiadajaca uprawnienia na
podstawie art. 5 pkt. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.
UZASADNIENIE.

W dniu 5 grudnia 2024 roku (ostatecznie uzupetniony wniosek w dniach 18 czerwca 2025
roku i 2 wrzeénia 2025 roku) Pan reprezentowany przez petnomocnika Panig
- wystgpit o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej

inwestycji polegajacej na budowie dwadch budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wraz
3 lokalizacia inwestycji na dziaice nr - w obrebie

L=
I
)

7 infrastrukturg i drogg wewnetrzn
ewidencyjnym . gmina Ustka.
W zwiazku 2z wejsciem W zycie z dniem 24 wrzeénia 2024r. ustawy
7 dnia 7 lipca 2024 r. © smianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2024, poz. 1688), zgodnie z art. 59 ust. 2 do spraw
dotyczacych ustalenia lokalizacii inwestycji  celu publicznego lub wydania decyzji
o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy i przed dniem
utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
w danej gminie.
1) stosuje sie przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 31 Sa ustawy zmienianej w art.
1 w brzmieniu dotychczasowym.
2) nie stosuje sig pDrze icdw art. 61 ust. 1 pkt 1aiust. 13 ustawy zmienianejw art. 1.

Ocena przedstawionego samierzenia budowlanego przeprowadzona przez tut. organ
wykazata, ze planowana zmiana zagospodarowania terenu nalezy do tzw. innych inwestycji
w rozumieniu art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
i stosownie do przepisu art. 59 ust. 1 tejze ustawy - wymaga ustalenia, w drodze decyzji,

warunkéw zabudowy.

W ramach analizy, o ktorej mowa W art. 53 ust. 3 pkt 1 i 2 ww. ustawy organ
sprawdzit wszystkie uwarunkowania dotyczace terenu objetego planowang inwestycig.

Nie lezy na obszarze, W odniesieniu do ktérego istnieje obowigzek jego sporzadzenia
na podstawie przepisow odrebnych.
Na terenie objetym wnioskiem nie sg planowane inwestycje celu publicznego 0 znaczeniu
ponadlokalnym okreélone w strategii rozwoju wojewodztwa oraz planie zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa. Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 10a uprzednio wymienionej
ustawy nie sg wymagane uzgodnienia w sakresie zadan rzadowych albo samorzadowych
2 wojewodg, marszatkiem wojewddztwa oraz starosta.

Organ przyjat obszar oddziatywania obejmujacy réwniez dziatki przylegajace do
terenu planowanej inwestycji. W oparciu o tak ustalony obszar oddziatywania, wykorzystujac



dane Ewidencji Gruntow Starostwa Powiatowego w Stupsku, rozpoznano stosunki
wtasnosciowe dotyczgce otoczenia terenu planowanej inwestycji i ustalono strony
postepowania administracyjnego (wydruki w aktach sprawy). Stosownie do wymogow
procedury administracyjnej (art. 61 §4 kpa) w dniu 03.07.2025 r. zawiadomiono strony
0 wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkdéw zabudowy oraz
o przystugujgcych im uprawnieniach, z <tdrych mogly korzystaé bhez ograniczen.
W okreslonym czasie od zawiadomienia informujgcego o wszczeciu postepowania nie
wptynety zadne uwagi, ani tez wnioski od zainteresowanych stron.

W cefu ustalenia wymagan dla nowe zabudowy i zagospodarowania terenu tut.
organ w sposdb okreslony w przepisach art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wyznaczvt wokot terenu objetego wnioskiem obszar
analizowany w odlegtosci rownej trzykrotnej szerokosci frontu terenu objetego wnioskiem
od granic terenu objetego wnioskiem. Na tak wyznaczonym obszarze osoba uprawniona
przeprowadzita analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktdrych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Analiza urbanistyczna znajduje sie w aktach sprawy, a jej wyniki stanowig
zatgczniki do niniejszej decyzji.

Oceniajgc taczne spetnienie warunkow, ktdore umozliwiajg wydanie decyzji lokalizacyjnej
i okreslone zostaty w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, tut. organ lokalizacyjny stwierdzit co nastepuje.

- co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana
w sposob, ktdry pozwolit na wyzej przedstawione ustalenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji mieszkaniowej, parametrdw, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu.

- teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej.

- projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.

- teren objety planowanym zamierzeniem inwestycyjnym nie wymaga uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnyck na cele nierolnicze i nielesne zgodnie z art.
7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

- planowane zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze. w stosunku do ktorego
decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktdrej
mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. 2024, poz.1199), ustanowiony zostat zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociggu, strefy bezpieczenstwa wyznzczonej po obu stronach rurociggu.

Stosownie do przepisdw rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15
lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. 2024, poz. 1116), organ ustalit m. in.. linie nowej zabudowy,
maksymalng intensywnos¢ zabudowy oraz maksymalng i minimalng nadziemng
intensywnos¢ zabudowy, udziat powierzchni zabudowy, szeroko$é elewacji frontowej,
wysokos¢ zabudowy, geometrie dachu (kat nachylenia, uktad potaci dachowych i kierunek
kalenicy), minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, a takze minimalng liczbe miejsc
do parkowania. Elementy te ustalono na podstawie istniejacych na obszarze analizowanym



zabudowie i zagospodarowania terenu o takiej samej funkcji, jak funkcja zabudowy
i zagospodarowania terenu okreslona we wniosku.

Przed wydaniem decyzji strony postepowania zawiadomiono zgodnie z art.
10 kpa o prawie wypowiedzenia sie co do zebranych dowododw i materiatéw oraz zgtoszeniu
zgdan. Zadne uwagi i wnioski w przedmiotowe] sprawie nie wptynety.

W dniu 15.10.2025 roku Pani - Petnomocnik Wnioskodawcy
potwierdzita pisemnie zapoznanie sie z zapisami projektu decyzji o warunkach zabudowy
i ostatecznie ustalonymi parametrami zabudowy oraz parametrami terenu inwestycji, w tym
ich akceptacje.

Zadne inne uwagi i wnioski w przedmiotowej sprawie nie wptynety.
Majac na uwadze powyisze orzeczono jak w sentencji.

POUCZENIE

1. W myslart. 63 upizp:

e w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy dla przedmiotowego terenu
mozna wydac wiecej niz jednemu wnioskodawcy, doreczajgc odpis decyzji do wiadomosci pozostalym
wnioskodawcom i wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci,

s niniejsza decyzja nie rodzi praw do teranu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien osob trzecich,

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

e 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.

2. Ponadto w mysl art. 51 ust. 2e, w zwigzku z art. 64 ust. 1 i ust. 1 pkt 1, upizp postepowanie w sprawie
wymierzania kary pienieznej, o ktdrej mowa w art. 51 ust. 2 upizp, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot,
ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkdow zabudowy, wniesie — za podrednictwem Wdjta Gminy
Ustka — zgdanie wymierzenia tej kary.

3.  Od niniejszej decyzji stuzy stronie prawo wniesienia odwofania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Stupsku, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia za posrednictwem Wéjta Gminy Ustka.

° Na podstawie art. 127a kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia
Woéjtowi Gminy Ustka o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Ponadto poucza sig, ze w mysl art. 130 § 4 kpa
decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z zadaniem
wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekty sie prawa do wniesienia odwotania.

Integralng czes¢ decyzji stanowig zalgczniki:
- zalgcznik graficzny nr 1 do decyz)i, sporzadzony zgodrie z art. 54 ust. 1 pkt 3) ww. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
- zafacznik nr 2 — analiza zawierajgca czes¢ tekstowa oraz tabele nr 1
- zafgcznik nr 3 - analiza graficzna
Wojt Gminy Ustka
Rafat Konon
/podpis elektroniczny/

Otrzymuia:
1. Wnioskodawca —
2. Strony postepowania:

- Gmina Ustka

3. a/a
Zwolniony z oplaty skarbowej — ustawa z dmia 16 histopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz U. 2 2023 r. poz 2111 ze zm )

URZAD GMINY USTKA
Tel. 059/815 24 00 fax 059/814 42 57 www.ustka ug gov.pl e-mail: urzad@ustka.ug gov.pl
Sporzadzita: Anna Szumejda
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Zatacznik nr 2 do decyzji nr - (Wnioskodawca: Pan
reprezentowany przez Petnomocnikz

REALIZACIE INWESTYCJI WRAZ 7 ANALIZA WARUNKOW | ZASAD ZAGOSPODAROWANIA

TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY

LOKALIZACJA: DZIALKA NR OBREB

ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO

TEREN INWESTYCJi

® dziatka nr potozona w obrebie

® granice terenu planowanej inwestycji oraz granice Wyznaczonego obszaru analizowanego
przedstawiono na kopii mapy zasadniczej w skali 1.1000, stanowigcej zatgcznik graficzny
do niniejszej analizy.

RODZAJ INWESTYCJ|
¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
¢ budowa dwdch budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastruktura, i droga
wewnetrzng lokalizacja inwestycji na dziatce nr - w obrebie ewidencyjnym
gmina Ustka
® rodzaj zamierzonej inwestycji nie stanowi realizacji celu publicznego, w rozumieniu art.
b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospcdarce nieruchomogciami.

ZABUDOWA | ZAGOSPODAROWANIE TERENU

¢ leren inwestycji stanowi niezabudowang dziatke.

® nadziatkach w obszarze analizy znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

® istniejaca funkeja zabudowy i zagospodarowania terenu jest zgodna z przepisami
odrebnymi.

OBStUGA W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY KOMUNIKACYJNE)J

® teren objety wnioskiem posiada dostep do drogi publicznej — prawny (w rozumieniu art.
2 pkt .14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) dziatki — drogi gminnej
nr-

OBSLUGA W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

®  projektowane uzbrojenie terenu : uwzglednieniem art. 61 ust, 5§ ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, jest Wystarczajace - do sieci energetycznej, planowane
wiasne ujecie wody i zbiornik bezodplywowy lub przydomowa oczyszczalnia.

ANALIZA STANU PRAWNEGO.

ISTNIEJACY STAN WEASNOSCI

e dziatka nr

® potozona w obrebie Machowinko o powierzchni 0,3001 ha stanowi wtasno¢
Whioskodawcy.

DOTYCHCZASOWE PRZEZNACZENIE TERENU
® Obecnie teren dziatki nr nie jest objety planem miejscowym






e Teren nie byt przeznaczony na realizacje zadan rzadowych ani samorzagdowych celu
publicznego — decyzja nie wymaga uzgodni=nia z Wojewodg i Marszatkiem Wojewddztwa
w zakresie zadan rzadowych i samorzadowych (zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 10a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

e planowane zamierzenie budowlane nie stanowi inwestycji wymienionej w art. 61 ust.
2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym lokalizowanej na terenie
przeznaczonym na ten cel w planie miejscowym, ktoéry utracit moc z dniem 31 grudnia
2003 r., nie stanowi takze inwestycji wymienionej w art. 61 ust. 3 i ust. 4, tym samym nie
jest zwolnione 2z warunku tgcznego spetnienia przestanek ,dobrego sgsiedztwa”,
o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1.

ANALIZA WARUNKOW | ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY,

WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH.

WARUNKI DOTYCZACE OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY | KRAJOBRAZU

» planowane przedsiewziecie inwestycyjne, zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow
z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢, moggcych znaczaco oddziatywac na
srodowisko (Dz.U. 2019, poz.1839 ze zm.) nie nalezy do grupy. przedsiewzie¢ mogacych
zawsze znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko, przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie
znaczaco oddziatywac na srodowisko.

e teren planowane] w/w inwestycji w obrebie Machowinko, potozony jest poza
istniejgcymi i projektowanymi obszarami chronionymi w ramach Europejskiej Sieci
Ekologicznej Natura 2000.

e Zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt a Ustawy z dnia z dnia 9 marca 2024 r. o zmianie ustawy
o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych oraz niektdrych innych ustaw (t.j. Dz.
U. z 2024 r. poz. 553) ,W przypadku lokalizowania, budowy lub przebudowy elektrowni
wiatrowej odlegtosc tej elektrowni od budynku mieszkalnego albo budynku o funkcji
mieszanej jest rowna lub wieksza od dziesieziokrotnosci catkowite] wysokosci elektrowni
wiatrowej, chyba Ze plan miejscowy okresla inng odlegtos¢, wyrazong w metrach, jednak
nie mniejszg niz 700 metréw -planowana inwestycja znajduje sie w odlegtosci powyzej
700m od planowanej lub istniejgcej elektrowni wiatrowej.

WARUNKI DOTYCZACE OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW ORAZ DOBR

KULTURY WSPOLCZESNE!

® w granicach terenu objetego wnioskiem nie wystepujg obszary, obiekty oraz stanowiska
archeologiczne podlegajgce ochronie w myél przepiséw ustawy z dnia 24 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2024, poz. 1292).

e planowane przedsiewziecie nie moze oddziatywac negatywnie na dobra materialne oraz
kultury;

s w przypadku odnalezienia, podczas prowadzenia prac ziemnych, przedmiotuy,
posiadajgcego cechy zabytku, zastosowanie majg przepisy ustawy z dnia 24 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami 'Dz. U. 2024, poz. 1292.).

WARUNKI DOTYCZACE OCHRONY OBIEKTOW BUDOWLANYCH NA TERENACH

GORNICZYCH, TERENACH NARAZONYCH NA NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI ORAZ

TERENACH ZAGROZONYCH OSUWANIEM SIE MAS ZIEMNYCH

® w granicach terenu objetego wnioskiem nie wystepujg obiekty i obszary podlegajgce
ochronie na podstawie przepisow dotyczgcych terenow gorniczych, terendw narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi oraz terendw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

(8]



WARUNKI DOTYCZACE PRZEPISOW USTAWY O OCHRONIE GRUNTOW ROLNYCH | LESNYCH

e dziatka nr- o powierzchni 0,3ha, potozona w obrehie © przeznaczonha na
realizacje ww. zamierzenia oznaczona w ewidencji gruntéw symbolem: RIV -grunty orne,

e zatem zgodnie z art. 7. 2a ustawy z dnia 3 lutego 1995 o ochronie gruntdw rolnych
i lesnych, teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia na cele
nierolnicze.

WARUNKI WYNIKAJACE Z INNYCH PRZEPISOW, W TYM PRZEPISOW ODREBNYCH

s projekt budowlany powinien zapewnia¢ poszanowanie, wystepujacych w obszarze
oddziatywania obiektu, uzasadnionych interesdw oséb trzecich, w rozumieniu wymogdow.
- art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. 2025, poz.418.),
- rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2022, poz.
1225 ze zm.).

e w granicach dziatki nie wystepuja obiekty i obszary podlegajgce ochronie na podstawie
przepisow odrebnych.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU W ZAKRESIE
WARUNKOW OKRESLONYCH W ART. 61 UST. 15 USTAWY O PLANOWANIU
| ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM ORAZ ROZPORZADZENIA MINISTRA ROZWOJU
| TECHNOLOGII Z DNIA 15 LIPCA 2024 R. W SPRAWIE SPOSOBU USTALANIA WYMAGAN
DOTYCZACYCH NOWEJ ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU W PRZYPADKU BRAKU
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DZ2.U.2024.01.116
(ANALIZA URBANISTYCZNA)

WYZNACZENIE OBSZARU ANALIZOWANEGO

o szerokos¢ frontu dziatki nr wynosi ok. 50,0m, wskazany dojazd we wniosku
od strony drogi gminnej dziatki nr

e napodstawie art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, wokot granic
terenu objetego wnioskiem, na kopii mapy zasadniczej wyznaczono obszar analizowany
w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej
niz 50 metréw i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktdrych mowa w art. 61 ust. 1 cyt.
wyzej ustawy. przez front terenu nalezy rozumiec te czes¢ granicy dziatki budowlanej,
ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktdrej odbywa sie gtdwny wjazd na
dziatke.

o wskazany teren planowanej inwestycji przylega do drogi gminnej z ktorej odbywac sie
bedzie wjazd na dziatke ma szerokosci ok. 50,0 m, granice obszaru analizowanego
wyznaczono na kopii mapy zasadniczej, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, obszar analizy rozszerzono
nieznacznie w kierunku zachodnim, zeby wykaza¢ istniejacg zabudowe mieszkaniows
jednorodzinng w obszarze analizy.

® na wyznaczonym obszarze dokonano analizy w zakresie spetnienia wymogow,
wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt. 1 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wymagan dotyczacych ksztattowania tadu przestrzennego, wynikajgcych
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z art. 54 ust. 2a w zwigzku z art. 64 ustawy, a takze dotychczasowego sposobu
uzytkowania oraz cech przestrzennych, furkcjonalnych i architektoniczno — budowlanych
istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

®o granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000,
stanowigcej zatacznik graficzny do niniejszej analizy.

o kierujac sie prawem do zagospodarowania nieruchomosci, ktéra dysponujg
whnioskodawcy, przy uwzglednieniu warunkow wystepujgcych na wnioskowanym terenie,
a zwitaszcza potrzebg zapewnienia tadu orzestrzennego, stwierdzam, Ze wyznaczony
obszar analizowany jest wystarczajacy, aby przeanalizowad wnioskowane zamierzenie
budowlane i wyznaczy¢ wymagane paramerry i wskazniki.

o stniejgca zabudowa na wyznaczonym obszarze, przy uwzglednieniem jej cech
parametrow pozwoli na wyznaczenie wymaganych wskaznikdow i parametrow nowej
zabudowy linii zabudowy, wskaZznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy
do powierzchni terenu planowanej inwestycji, szerokos¢ i wysokosci elewacji frontowej
oraz geometrii dachu.

OPIS ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU INWESTYCJI | OBSZARU ANALIZOWANEGO

o dziatkanr , jestniezabudowana.

® w obszarze analizowanym wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

= teren objety wnioskiem o rownomiernej kor figuracji.

e Przepis art. 61 ust.1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wymaga spetnienia warunku, aby co najmniej jedna dziatka, dostepna z tej samej drogi
publicznej byta zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagarn w zakresie
kontynuacji funkcji, ze wzgledu na charakter planowane] inwestycji, stanowiacej
przestrzenne i funkcjonalne uzupetnienie istaiejacej zabudowy. podstawowym zadaniem
niniejszej analizy jest ustalenie, czy wszystkie cechy, parametry i gabaryty wnioskowane;j
nowej zabudowy nawigzujg do cech istniejgcej zabudowy sasiedniej oraz czy spetniaja
warunki okreslone w art. 61 ust.1 pkt
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przepis ten wymaga
spetnienia warunku, aby co najmniej jedna dziatka, dostepna z tej samej drogi publicznej
byta zabudowana w sposdb pozwalajgcy na okreslenie wymagari w zakresie kontynuacji
funkcji, parametrow, cech i wskaznikdw ksztettowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektoniczne]j obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

o dla ochrony istniejgcego tadu przestrzennego, w ramach przeprowadzonej analizy
odniesiono sie do uwarunkowan wynikajacych z uksztattowania i zagospodarowania
terenu planowanej inwestycji z nawigzaniem do cech i form zastanego uktfadu
urbanistycznego i architektonicznego  sasiedniej zabudowy  mieszkaniowej
jednorodzinnej.

= Na wyznaczonym obszarze analizowanym znajduje sie 1 dziatka w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie z ewicencjg gruntow - tabela nr 1.

FUNKCIJA ZABUDOWY

» pod wzgledem funkcjonalnym sposdb uzytkowania projektowanej zabudowy oraz sposdb
zagospodarowania terenu objetego wnioskiem stanowi zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinna.



analiza cech funkcjonalnych istniejgcej zabudowy na wyznaczonym obszarze
analizowanym  pozwala  stwierdzi¢, iz wnioskowana  funkcja  zabudowy
i zagospodarowania terenu objetego wnioskiem, bedzie stanowi¢ kontynuacje funkcji
wystepujacej na tym obszarze. Nowe zamierzenie da sie pogodzi¢ z dotychczasowa
funkcja terenu, nie naruszy zastanego stanu rzeczy i nie powinno generowac ucigzliwosci
dla sgsiedniej zabudowy.

Na obszarze analizowanym wystepuje zabudowa mieszkaniowa. Inwestor, zgodnie
z wnioskiem oraz koncepcjg dotgczong do wniosku planuje inwestycje polegajacg na
budowie dwdch budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych, infrastruktury
i drogi wewnetrznej.

mozna zatem stwierdzi¢, iz spetniony jest warunek zawarty w art. 61 ust.1 pkt. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. stanowigcy, by co najmniej jedna
sasiednia dziatka byta zabudowana w sposéb umozliwiajacy kontynuacje funkgji

WYZNACZENIE LINII ZABUDOWY

zgodnie z § 3 wust. 1 cyt. wyzejrozporzadzenia linie zabudowy na terenie objetym
wnioskiem wyznacza sie jako przedtuzenie linii zabudowy istniejacej na dziatkach
sasiednich. ust. 2 w przypadku, gdy przebieg linii zabudowy istniejgcej na dziatkach
sasiednich tworzy uskok, linie zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego
budynku, ktéry znajduje sie w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego. ust. 3. dopuszcza
sie inne ustalenie linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust.
5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ust.
4. linie zabudowy ustala sie jako nieprzekraczalne lub obowiazujgce. Dopuszcza sie
dodatkowe ustalenie linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych lub innych linii
zabudowy wynikajgcych z lokalnych uwarunkowan.

przedmiotowa dziatka posiada ksztatt regularny.

NLZ wyznaczono od drogi gminnej na odlegtos¢ 6,0m zgodnie z ustawa o drogach
publicznych oraz 6,0m od dziatki dojazdowe;j.

USTALENIE MAKSYMALNEJ INTENSYWNOSCI ZABUDOWY

zgodnie z § 4 ust. 1. cyt. wyze]j rozporzadzenia maksymalng intensywnos¢ zabudowy oraz
maksymalng nadziemnga intensywnos$¢ zabudowy ustala sie na podstawie sredniego
wskaznika tych intensywnosci dla obszaru analizowanego z tolerancja do 20 %. ust.
2. stanowi, iz minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy ustala sie na podstawie
najmniejszej wartosci tego wskaznika dla dziatki na obszarze analizowanym. ust.
3. dopuszcza sie ustalenie innej maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymainej
i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktdrej
mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

Na analizowanym obszarze wielko$¢ intensywnosci zabudowy na dziatkach zgodnie
z tabelg nr 1. Planowane parametry wskazane we wniosku nie mieszczg sie w srednich
obszaru analizowanego. Ustalono na podstawie: ust. 1. cyt. wyzej rozporzadzenia
maksymalng intensywnos¢ zabudowy oraz maksymalng nadziemng intensywnosc
zabudowy ustala sie na podstawie éredniego wskaznika tych intensywnosci dla obszaru
analizowanego z tolerancjg do 20 %.

-maksymalna intensywnos¢ zabudowy. 0,48,

-maksymalna nadziemna intensywnosc zabudowy. 0,48,

-minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy. 0,15 .



USTALENIE UDZIALU POWIERZCHNI ZABUDOWY

- zgodniez § 5 ust. 1 Cyt. wyzej rozporzadzenia udziat powierzchni zabudowy ustala sie na
podstawie sredniego wskaznika tego udziatu dia obszary analizowanego. ust. 2 stanowi,
ze dopuszcza sie ustalenie innego udziatu powierzchni zabudowy, jezeli wynika to
z analizy, o ktérej mowa w art. 61 warunki wydania decyzji o warunkach zabudowy ust,
5a ustawy.

- Na analizowanym obszarze wielkosé powierzchni zabudowy na dziatkach zgodnie z tabela
nr 1- Srednia 0,24.

- Whnioskowane wartoéci 0,15-0,25 | wysteaujgce parametry w sgsiedztwie dostepnym
Z tej samej drogi publicznej nie sg zgodne z wynikami. W zwigzku z powyzszym ustalono
zgodnie z § 5 ust. 1 CYt. wyzej rozporzadzenia udziat powierzchni zabudowy ustala sie na
podstawie Sredniego wskaznika tego udziatu dla obszaru analizowanego-0,24.
USTALENIE SZEROKOSCI ELEWAC)I FRONTOWEJ

- zgodnie z § 6 ust. 1 CYt. wyzej rozporzadzenia szerokos¢ elewacji frontowej znajdujacej
sie od strony frontu terenu ustala sie dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej
szerokosci elewacji frontowych istniejacaj zabudowy na dziatkach w obszarze
analizowanym, z tolerancjg do 20%. ust. 2 stanowi, ze dopuszcza sie ustalenije innej
szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktdrej mowa w art. 61 warunkj
wydania decyzji o0 warunkach zabudowy ust. 33 ustawy.

- Szeroko$é elewacji frontowej budynkéw Srednia - 15,0m;

- Whnioskowany przedziat wartosci jest czedciowo zgodny (wartoéci 10-13 m) ze sSrednia
wartosci wystepujgcych w sasiedztwie z tej samej drogi publicznej, ustalono zgodnie z §

frontu terenu ustala sie dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji
frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do
20%-15,0m.

- USTALENIE WYSOKOSCI ZABUDOWY

- zgodnie z § 7 ust. 1 Cyt. wyzej rozporzadzenia wysokosc zabudowy ustala sie na
podstawie wysokoéci zabudowy na dostepnych z tej samej drogi publicznej
przylegajgcych dziatkach sgsiednich. ust. 2 stanowi, Ze jezeli wysokos¢, o ktdrej mowa w
ust. 1, na dzatkach, o ktorych mowa w ust, 1, przebiega tworzac uskok, wdwczas
przyjmuje sie jej srednig wielkog¢ wystepujacy na tych dziatkach. ust. 3. dopuszcza sie
ustalenie innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa
wart. 61 warunki wydania decyzji o warunkack zabudowy ust. 53 ustawy.

- Wysokos¢ zgodnie z tabelg nr 1.

- Zabudowa s3siednia nie m3 wysokosci tworzgcveh uskok.

- Budyneko whioskowanej wysokoéci wpisuje sie czeéciowo (9-10m we wniosku)

rozporzadzenia, wysokos¢ budynku mieszkalnego ustalono na podstawie whiosku, nie
wiekszg niz 2 kondygnacje nadziemne i nie wiekszg niz 9,0m - zgodnie 2z analizg,
nieznacznie podwyzszono, dopuszcza sie podpiwniczenie.

USTALENIE GEOMETRII DACHU

- zgodnie z § 8 ust.1. ww. rozporzgdzenia geometrie dachu (kat nachylenia i uktad potaci
dachowych) ustala sig odpowiednio do geometrii dachdw wystepujacych na obszarze




analizowanym. ust 2. stanowi. geometrig dachu w zakresie uktadu pofaci dachowych
ustala sie poprzez okreélenie rodzaju dachu, uktadu gtéwnych pofaci dachu oraz kierunku
gtownej kalenicy w stosunku do frontu dziatki.

. Dziatki dostepne z tej samej drogi - geometria dachu zgodnie z tabelanrl

_ Wnioskowana geometria dachdéw w zakresie spadku dachu odbiega od geometrii
dachéw na przedmiotowym obszarze, zgodnie z § 8 ust 2. stanowi. geometrig dachu
w zakresie ukfadu pofaci dachowych ustala sig poprzez okreélenie rodzaju dachu, uktadu
gtéwnych potaci dachu oraz kierunku gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki-
zgodnie z wezesniejsza decyzja o warunkach zabudowy
- rodzaj dachow. dwuspadowy,
- ukfad gtéwnych pofaci dachéw stromych: symetryczny,
. kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu: réwnolegty, prostopadty,
- kat nachylenia gtownych potfaci dia budynkow od 35% do 45° nieznacznie

pomniejszono.

USTALENIE MINIMALNE] POWIERZCHNI BIOLOGICZNIE CZYNNEI |

- zgodnie z § 9 ust.1. ww. rozporzadzenia minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej ustala sig na podstawie ¢redniego wskaZnika tego udziatu dla obszaru
analizowanego. ust. 2. dopuszcza sig ustalenie innego minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art. 61 warunki wydania
decyzji o warunkach zabudowy ust. 5a ustawy.

_ Daziatki w obszarze analizy érednia powierzchnia biologicznie czynna - 0,60

- Zgodnie z wnioskiem pkt.7.6 wielkos¢ powierzchni biologicznie czynnej — 0,35.

- zgodnie z § 9 ust.1. ww. rozporzadzenia minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej ustala sig na podstawie éredniego wskaznika tego udziatu dla obszaru
analizowanego- 0,60.

- USTALENIE MINIMALNES LICZBY MIEISC DO PARKOWANIA

- zgodnie z § 10 ww. rozporzadzenia minimalna liczbe miejsc do parkowania ustala sie
w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali ustugowych, liczby osdb mogacych
jednoczesnie przebywac w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni obiektow
ustugowych i produkcyjnych.

- zgodniez§10 ust.1. ww. rozporzadzenia ustala sie minimalnie 1 miejsce do parkowania
na 1 lokal mieszkainy.

NINIEJSZA ANALIZA DOPROWADZItA DO NASTEPUJACYCH USTALEN W ZAKRESIE.

facznego spetnienie warunkoéw, okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy O planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, ktore umozliwiaja wydanie decyzji lokalizacyjnej.
analiza funkcji wykazata, 7e warunek kontynuacji funkeji jest spetniony, bowiem na
dziatkach sasiednich, znajduje sie sabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

e teren planowanej inwestycji posiada dostep do drogi publicznej.

s teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmianeg przeznaczenia gruntow rolnych
na cele nierolnicze i nielesne.

e istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanego
zamierzenia.

e przepis odrebny nie wprowadza ograniczenia W realizacji planowanej inwestycji.

e planowane samierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze. W stosunku do ktorego
decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategiczne] inwestycji w zakresie sieci przesytowej,

7



0 ktérej mowa w art. 5 ust. 1 o Przygotowaniu j realizacji strategicznych inwestycji
W zakresie siec przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktédrym mowa w art. 22 ust,

W zatgczeniu,
" Mmapa zasadnicza z wyznaczon ym obszarem analizowanym zat. nr 3
-Tabela nr1

Analize spoerzqdzita: Maricla Rosg
posicdajgca stosowne uprawnienic na podstawie art. 5 pkt 4
Cyt. wyZej ustawy o planowaniy i fagospodarowaniu przes trzennym,

Wéjt Gminy Ustka
Rafat Konon
/podpis elektroniczny/
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