Burmistrz Miasta Dartowo
wijewilztws zachodniopomurskie

Dartowo, dnia 2013-04-03

T Doieacss B Decyzja nr 1/2013
t &%W%% o warunkach zabudowy

22 gt 8
al ust, 2 pkt. 2, art, 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art.61 ust.1, art. 64 ust. 1, art. 52
ust.1, art. 53 ust. 3 oraz art. 54, ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z roku 2003, nr 80, poz. 717, z p6Zn. zm.) oraz art. 104, 106, 107, 109 i art. 11
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z roku 2000, nr
98, poz. 1071, z péZn. zm.) - po rozpatrzeniu wniosku spotki z 0.0. Domy Wczasowe WAM z siedziba
w Warszawie przy ul. Syrokomli 6

ustalam warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na budowie trzech pawilonéw wezasowych
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng

na dzialce nr 2/35 w obrebie ewidencyjnym nr 1 m. Darfowo.

1. Rodza] funkcji i zagospodarowania terenu:
a) istniejacy osrodek wczasowy, zabudowa obiektami zamieszkania zbiorowego, funkeja turystyki i
wypoczynku.
2. Warunki i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z zatacznikiem graficznym;

b) dopuszcza sie sytuowanie budynkéw na granicy z dziatkg nr 2/36 oraz w odlegtosci 1,5 m od tej
granicy;

c) wysokos¢ zabudowy — do 8,0 m w kalenicy lub najwyzszej krawedzi dachu (w przypadku dachu
plaskiego) liczac od poziomu terenu przy wejsciu do budynku, maksymalnie 2 kondygnacje
nadziemne;

d) maksymalna wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej 8,0 m od poziomu terenu przy
wejéciu do budynku;

e) rzedna posadowienia parteru maksymalnie 0,5 m nad poziomem terenu przy wejsciu do
budynku;

f} dachy ptaskie lub spadziste o nachyleniu maksymalnym 302;

g) zakazuje sie stosowania elewacji z tworzyw sztucznych (np. sidingu winylowego);

h) powierzchnie utwardzone na dzialce wykonat¢ z elementéw drobnowymiarowych
umotliwiajgcych infiltracje wody opadowej do gruntu;

i) maksymalna intensywnos¢ zabudowy (WIZ) na terenie dziatki: 0,23;

j) maksymalna powierzchnia zabudowy na terenie dziatki: 20% jej powierzchni;

k) minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 70% powierzchni dziatki;

3. Ochrona Srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) powierzchnia zabudowy na terenie osrodka wczasowego ponizej 0,5ha — inwestycja nie zalicza
sie do przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko, o jakich mowa w
rozporzgdzeniu Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 roku w sprawie przedsiewzieé¢ mogacych
znaczgco oddzialywac na srodowisko (Dz.U. z roku 2010 nr 313 poz.1397);

b) projektowane obiekty budowlane oraz ich uzytkowanie nie moga powodowaé przekroczenia
zadnego z parametréw dopuszczalnego poziomu szkodliwych lub ucigiliwych oddziatywaid na



Srodowisko oraz zdrowie ludzi ani nie mogg pogarstac warunkéw uiytkowania terendw
sgsiadujacych;

c) zakazane jest niszczenie istniejgcych cennych siedlisk gatunkéw rodlin i zwierzat objetych
ochrong na podstawie przepiséw odrebnych;

d) nalezy zapewni¢ maksymalng ochrone istniejgcego drzewostanu a niezbedng dla realizacji
zabudowy wycinke ograniczy¢ do minimum;

e) teren inwestycji poloZzony jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu ,Koszalifski Pas
Nadmorski”, na ktérym obowigzujg miedzy innymi:

e zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzeibe terenu, z wyjatkiem
prac zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwsttormowym, przeciwpowodziowym lub
przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budowsg, odbudowa, naprawg lub remontem
urzadzen wodnych;

e zakaz dokonywania zmian stosunkdw wodnych, jeieli stuig innym celom niz ochrona
przyrody lub zréwnowazone wykorzystanie uiytkéw rolnych i lesnych oraz racjonalna
gospodarka wodna lub rybacka;

e zakaz lokalizowania inwestycji, dla ktérych przeprowadzona ocena oddzialywania na
Srodowisko wykazala znaczaco negatywne oddzialywanie na ochrone przyrody obszaru
chronionego krajobrazu.

4. Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej:

a) teren w granicach wniosku nie jest objety zadng z form ustawowej ochrony konserwatorskiej.
5. Komunikacja i infrastruktura techniczna:
a) dojazd do terenu z istniejgcej drogi gminnej (ulica Muchy) - wjazd istniejacy;
b} niezbedne miejsca postojowe naleiy bilansowac na dzialce lub na innym terenie, do ktérego
inwestor posiada tytut prawny - wilosci 1 miejsce postojowe lub garatowe/2 pokoje hotelowe;
c) dziatka uzbrojona:
e zaopatrzenie w wode z istniejgcych przylaczy wodociggowych;
e odprowadzenie Sciekdw bytowych do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej;
e zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejgcych przylaczy energetycznych;
e zaopatrzenie w cieplo wg potrzeb, z indywidualnej kottowni na paliwa niskoemisyjne, zakaz
stosowania paliw statych opartych na weglu;
d) odprowadzenie wod opadowych na teren dzialtki;
e) na terenie osrodka zapewni¢ miejsca skladowania odpadéw stalych z moiliwoscig ich
segregacji.
6. Ochrona intereséw osob trzecich:
a) obszar oddziatywania inwestycji ogranicza sie do terenu dziatki nr 2/35 obr. 1 m.Dartowo;

b) projektowane obiekty budowlane winny zapewniat ochrone wystepujgcych w  zasiegu
oddzialywania obiektu intereséw oséb trzecich, w szczegdlnosci realizacja obiektu nie moie
doprowadzic do pozbawienia os0b trzecich:

e dostepu do drogi publicznej;

e dostepu swiatfa dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.
7. Zagospodarowanie terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie odrebnych
przepisow:

a) dziatka poloiona jest w granicach pasa ochronnego wybrzeza morskiego — obowigzujg
ograniczenia wynikajgce z ustawy z dnia 21 marca 2001 roku O obszarach morskich Rzeczpospolite]
Polskiej i administracji morskiej ( Dz.U. z roku 2003, nr 153, poz. 1502, z péén.zm.);

b) dziatka polozona jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu ,Koszalifiski Pas Nadmorski”
powotanego uchwalg nr X/46/75 Woj.Rady Narodowej w Koszalinie z dnia 17 listopada 1975 r., na
ktorym obowigzujg przepisy uchwaty nr XXXI1/375/09 Sejmiku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego
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z dnia 15 wrzesnia 2009 r.w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu (Dz.Urz.Woj.Zach. z roku 2009
nr 66, poz.1804, z péin.zm.)

c) dziatka potozona jest w strefie ochronnej lotniska wojskowego w Zukowie Morskim.

d) grunt dziatki stanowi uiytek oznaczony w ewidencji gruntéw symbolem Bi (inne tereny
zabudowane) - nie podlega ochronie na podstawie przepiséw odrebnych i nie wymaga wylgczenia z
produkcji rolnej ani lesne;j.

8. Zatgczniki do niniejszej decyzji stanowia:
a) czesc graficzna decyzji o warunkach zabudowy - zatgcznik nr 1;
b) wyniki analizy urbanistycznej — zatgcznik nr 2.

UZASADNIENIE

W toku postepowania zwigzanego z wydaniem niniejszej decyzji przeanalizowano stan
faktyczny i prawny obszaru planowanej inwestycji, warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz
zabudowy wynikajace z przepisow odrebnych. Przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu w granicach obszaru wyznaczonego wokdt dziatki budowlanej. W
szczegolnosci stwierdzono:

1. Obszar inwestycji nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

2. Charakter inwestycji jest spdjny z cechami funkcji oraz zabudowy i zagospodarowania terenu w
sasiedztwie dziatki. Na obszarze tym zlokalizowane sg osérodki wczasowo-wypoczynkowe,
dominujacy typ zabudowy stanowig wolnostojgce obiekty zamieszkania zbiorowego (w tym
hotele i pensjonaty). Planowana inwestycja stanowi kontynuacje takiej funkcji i sposobu
zagospodarowania.

3. Decyzjg wydano po uzgodnieniu z organami, o ktdérych mowa w art. 53 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i uzyskaniu uzgodnien lub decyzji wymaganych
przepisami odrebnymi: Rejonowym Zarzgdem Infrastruktury w Szczecinie (pismo nr 1074/13 z
26.02.2013r.), Dyrektorem Urzedu Morskiego w Stupsku (postanowienie nr NP.-pas-60/68/13 z
21.02.2013 r.) oraz Regionalng Dyrekcjg Ochrony Srodowiska w Szczecinie (uzgodnienie w trybie
art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

4. Sporzgdzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy terenu powierzono osobie
wpisanej na listy izb samorzadu zawodowego architektéw i urbanistéow.

5. Inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi i nie bedzie miala negatywnego wplywu na
ksztaltowanie tadu przestrzennego, a ustalone wymagania zapewniajg ochrone walorow
przyrodniczych, krajobrazowych, kulturowych na obszarze objetym decyzja i terenach sgsiednich
a takie ochrong uzasadnionego interesu osdb trzecich. W szczegdlnosci teren w granicach
objetych wnioskiem:

a) posiada dostep do drogi publicznej;
b) posiada mozliwos¢ uzbrojenia wystarczajgcego dla planowanego zamierzenia;
c) nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw na cele nierolnicze i nieleéne.

W zwigzku z powyiszym ustalono warunki zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu i nie narusza prawa wlasnosci | uprawnien osdb
trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przysluguje roszczenie o zwrot
nakiadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Niniejsza decyzja wygasa, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub jezeli
dla terenu uchwalono plan miejscowy, ktdrego ustalenia s3 inne niz w wydanej decyzji (z wyjgtkiem



sytuacji, kiedy zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe). Wygasniecie decyzji
nastepuje w trybie art. 162 § 1pkt.1 Kodeksu postepowania administracyjnego.

Z wnioskiem o pozwolenie na budowe naleiy wystapic¢ do Starostwa Powiatowego w Stawnie,
ul. Sempotowskiej 2a.
Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuiy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
Koszalinie za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

Otrzymujs:
1. wnioskodawca - Domy Wczasowe WAM Oddziat Rogowo-Uniescie, ul. Suriniana 24, 76-032 Uniescie
2. Starostwo Powiatowe w Slawnie
3. afa

(AN)




Zatacznik nr 2
do decyzji o warunkach zabudowy
nr 1/2012 z dnia 3 kwietnia 2013 r.

WYNIKI ANALIZY FUNKCII ORAZ CECH
ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
dziatka nr 2/35 obr. 1 m.Darlowo

1. PODSTAWA PRAWNA.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z
roku 2003, nr 80, poz. 717, z pdin. zm.) - art. 61 ust. 1-5;

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164., poz.
1588).

2. PRZEDMIOT ANALIZY

Celem opracowania jest analiza funkcji oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu w
zwigzku z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
trzech pawilonéw weczasowych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatce nr 2/35 w
obrebie ewidencyjnym nr 1 m. Darlowo, na terenie istniejgcego osrodka wczasowego.

Przedmiotows analize przeprowadzono na terenie dziatki oraz na terenach sgsiednich, w
granicach obszaru wyznaczonego zgodnie z wymienionym wyiZe] rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury. Przyjeto obszar obejmujgcy jedynie nieruchomoéci zabudowane graniczace z nig
bezposrednio od strony wschodniej oraz graniczace poprzez ul. Muchy - po stronie péinocno-
wschodniej dziatki, wylgczajgc tereny zamkniete (wojskowe) zlokalizowane od strony potudniowej.
Opracowanie graficzne na mapie w skali 1:1000 stanowi zatgcznik do analizy urbanistycznej.

3. STAN FAKTYCZNY | PRAWNY

dla terenu planowanej inwestycji Gmina Miasto Darlowo nie posiada ohbowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

dziatka stanowi nieruchomos¢ zabudowang;

cechy dziatki spelniajg wymagania definicji dziatki budowlanej okreslonej w art. 4 ustawy o
gospodarce nieruchomodciami z dnia 21.08.1997 (Dz.U. z roku 2010 Nr 102, poz.651, z
pdéin.zmian.);

dziatka przylega do drogi publicznej, 2 ktérej ma bezposredni dostep (ul.Muchy);

teren objety wnioskiem nie jest objety zadng z form ustawowej ochrony konserwatorskiej;
dziatka poloZona jest w granicach pasa ochronnego wybrzeia morskiego i przylega do granicy
pasa technicznego (wydm nadbrzeinych) — obowigzujg ograniczenia wynikajace z ustawy z
dnia 21 marca 2001 roku O obszarach morskich Rzeczpospolitej Polskiej i administracji
morskiej { Dz.U. z roku 2003, nr 153, poz. 1502, z péin.zm.);

dziatka poloiona jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu ,Koszalinski Pas Nadmorski”
powolanego uchwaly nr X/46/75 Woj.Rady Narodowej w Koszalinie z dnia 17 listopada
1975r., na ktorym obowigzujg przepisy uchwaly nr XXXI1/375/09 Sejmiku Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrzesnia 2009r. w sprawie obszaréw chronionego
krajobrazu (Dz.Urz.Woj.Zach. z roku 2009 nr 66, poz.1804, z poin.zm.);

dziatka polozona jest w strefie ochronnej lotniska wojskowego w Zukowie Morskim;

grunt dziatki stanowi uiytek oznaczony w ewidencji gruntdéw symbolem Bi (inne tereny
zabudowane) - nie podlega ochronie na podstawie przepisdéw odrebnych i nie wymaga
wylaczenia z produkcji rolnej ani lesnej.



4.

FUNKCIA TERENU

Aktualna funkcja i faktyczne uiytkowanie terenu dzialtki — teren wydzielony z obszaru istniejacego
osrodka wczasowego, funkcja turystyki | wypoczynku, rekreacii.

5.
a)

b)

b)

c)

d)

CECHY ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
Opis zagospodarowania terenu dziatki 2/35:

e parterowe budynki garaiowo-gospodarcze z przybuddwkami, o prostej bryle i dachach
plaskich oraz dwuspadowych o nieznacznym spadku w granicach 5°, pokrycia papowe,
wysokos¢ okoto 4,0-5,0 m; obiekty w technologii murowej, o niskim standardzie —
przewidziane do docelowej rozbidrki;

e kort tenisowy i boisko trawiaste, pozostatodci po placu zabaw, Scieiki piesze, parkingi o
nawierzchni z plyt betonowych, wewnetrzny dojazd o nawierzchni asfaltowej;

e wystepuje wartosciowy drzewostan, stanowigcy kontynuacje obszardw zalesionych na
wydmie, w pasie technicznym wybrzeia;

e dziatka jest uzbrojona (woda, kanalizacja sanitarna, energia elektryczna na dziatce);
Opis zagospodarowania dziatek sasiednich:

e w bezposrednim sgsiedztwie oraz w otoczeniu dziatki nr 2/35 znajduja sie tereny osrodkdw
wypoczynkowych o zabudowie w postaci wolnostojacych, wielkogabarytowych obiektow
hotelowych, zamieszkania zbiorowego a takie rozproszonej zabudowy letniskowej;

e wysokos¢ zabudowy w bezposrednim sgsiedztwie zréznicowana: od 1 do 2 kondygnacii;
dachy zréznicowane — na obiektach hotelowych i zamieszkania zbiorowego przewazajg dachy
plaskie, wystepujg takie mniej liczne dachy dwuspadowe o nachyleniu w granicach 52-202,
obiekty wspdlczesne , murowane, elewacje tynkowane;

e intensywnosc zabudowy w otoczeniu waha (WIZ) sie od okoto 0,20 do 0,37;
= powierzchnia zabudowy na terenie dzialek w otoczeniu waha sie od 10% do 19,4%.

PODSUMOWANIE

istniejgce zagospodarowanie dziatki nr 2/35 i jej uzbrojenie oraz potozenie wzgledem uktadu
komunikacji umozliwia realizacje planowanego zamierzenia inwestycyjnego;

charakter inwestycji jest zgodny z cechami funkcji oraz zabudowy i zagospodarowania terenu w
granicach obszaru wyznaczonego wokot dziatki i stanowi jego kontynuacje;

werost intensywnosci zabudowy spowodowany realizacjg nowych pawilondw wczasowych
zmiesci sie w granicach tego wskainika dla terendw sasiednich;
warunki ksztattowania formy zabudowy wynikajgce z przeprowadzonej analizy:

¢ nowoprojektowane budynki hotelowe i zamieszkania zbiorowego powinny mieé¢ do dwdch
kondygnacji nadziemnych i nie powinny przekracza¢ wysokosci 8 m wysokosci {w kalenicy
lub najwyiszej krawedzi dachu);

e rzedne posadowienia parterdw nie wyisze niz 0,5 m nad poziomem terenu przy wejsciach do
budynkdw;

e zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajgcych rzeibe terenu;

e kontynuacja przewatzajace]j formy dachow - dachy plaskie lub spadziste o niewielkim
nachyleniu potaci;

e ze wzgledu na uwarunkowania przyrodnicze i Srodowiskowe naleiy ograniczyé wplyw
inwestycji na Srodowisko - dopuszczalna powierzchnia zabudowy na dzialce nie powinna
przekroczyc 0,5ha;

e nalezy zapewni¢ maksymalng ochrone istniejgcego drzewostanu;
e« maksymalna powierzchnia zabudowy na terenie dziatki do 20% jej powierzchni;
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e maksymalna intensywnosc¢ zabudowy (WIZ) na terenie dzialtki: 0,23;
e minimalna powierzchnia biologicznie czynna ok. 70% powierzchni dzialki.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie, ze wnioskowane zamierzenie inwestycyjne
spefnia igcznie wymagania okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Darlowo, luty 2013 r.

opracowal:
mgr inZ. arch. Aleksandra Narkowicz-Pala

/./j}?z"f; (=
nr uprawnied budowlanych do projektowania w specjalnodci
architektonicznej: BK.Il F. 7342/64/94, cztonek Pomorskigj
Okregowej lzby Architektdw {nr w rejestrze PO-0343) oraz Pdinocnej
lzby Urbanistéw, nr uprawnier urbanistyeznych G-252/2008.



