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DECYZJA

\ o warunkach zabudowy

E & Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art, 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2018 poz. 1945) oraz art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
- administracyjnego (Dz. U. z 2018 r., poz. 2096 ze zm.),

l

po rozpatrzeniu
wniosku z dnia 10 stycznia 2019 r. (data wplywu 14 stycznia 2019 r.),
Centralnego Osrodka Sportu, Osrodka Przygotowari Olimpijskich im. Feliksa Stamma Cetniewo we
Wiadystawowie, ul. Zeromskiego 52, 84-120 Wtadystawowo,

ustalam
s6b zaoagospodarowania terenu
runki zabudowy dla inwestyciji
polegajqcej na
rozbiérce dwdch budynkéw internatéw sportowych oraz budowie budynku internatu sportowego wraz z
niezbedng przebudowg infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, na dziatkach oznaczonych w ewidencji
gruntéw nr ewid. 173/3 i 174/1, obreb 02 Wiadystawowo, gmina Wiadystawowo.

p o
i wa

1. Rodzaj inwestycji i funkcja zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) rodzaj inwestycji: rozbiorka dwdch budynkéw internatéw sportowych oraz budowa budynku internatu
sportowego z niezbedng przebudowa infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, (budowa w ramach
powierzchni odtworzeniowej rozebranych obiektéw),

b) charakterystyka inwestycji: podtrzymanie dotychczasowe]j funkcji zakwaterowania turystycznego wraz z
salami konferencyjnymi,

c) funkcja zabudowy: zabudowa ustugowa.

2. Warunki i szczeg6towe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce z przepiséw odrebnych w
zakresie:
1) warunkdw i wymagari ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:

a) przeznaczenie dziatki — fragmenty dziatek nr ewid. 173/3 i 174/1, obreb 02 Wiadystawowo w liniach
rozgraniczajacych inwestycji pozostaje bez zmian,

b) powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — nie wiecej niz w stanie istniejagcym,

¢) powierzchnia biologicznie czynna —min. 50%.

2) wymagania dla nowej zabudowy:

a) linia zabudowy — nie wyznacza sig,

b) szeroko$¢ elewacji frontowej —do 56,0 m z tolerancja do 2%,

c) wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu, attyki —do 12,0 m,

d) geometria dachu — dach dwuspadowy lub wielospadowy ze spadkiem gtdwnej potaci od a=12° do 45°, nie
dotyczy elementéw drugorzednych (np. zadaszenie wejscia),

e) wysokosc kalenicy w budynku —do 12,0 m,

f) ilo$¢ kondygnacji nadziemnych — 3 kondygnacje.

3) ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesne;j:

Zamierzenie inwestycyjne nalezy zaprojektowac i zrealizowac stosownie do potrzeb ochrony srodowiska zgodnie

z przepisami szczegdlnymi. Na terenie inwestycji nie ma obszaréw i obiektéw objetych formami ochrony

zabytkéw, o ktdrych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami

{Dz. U. z 2018 r. poz. 2067) ani obszardw i obiektéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw. W przypadku

znalezienia w trakcie prac ziemnych przedmiotu archeologicznego lub odkrycia wykopaliska, nalezy niezwltocznie

powiadomi¢ o tym fakcie Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow (Wojewddzki Urzad Ochrony

Zabytkdw w Gdarisku), a réwnoczesnie taki przedmiot lub wykopalisko chroni¢ do czasu podjecia stosownych

decyzji.




4)

Inwestycja winna by¢ zaprojektowana zgodnie z obowigzujacymi przepisami miedzy innymi: rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2017 r. poz. 2285) oraz rozporzadzeniem Ministra Transportu i Gospodarki
Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i
ich usytuowanie (Dz.U. 2016 poz. 124).
Teren inwestycji jest zlokalizowany w obrebie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego. Projekt i realizacja
przedsiewziecia musi by¢ zgodna z uchwatg Nr 142/VI1i/11 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 27 kwietnia
2011 r. w sprawie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego (Dz. U. Woj. Pom. z 2011, nr 66, poz. 1457 ze zm.).
Zgodnie z §3 na terenie Parku obowiazujg zakazy, w tym zgodnie z pkt 8 obowigzuje zakaz lokalizowania
obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 200 m od krawedzi brzegéw klifowych oraz w pasie technicznym
brzegu morskiego. Zgodnie z §4 pkt 3 zakaz ten nie obejmuje, istniejacych obiektéw letniskowych, mieszkalnych i
ustugowych, zrealizowanych na podstawie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére
utracity moc przed dniem 1 stycznia 2004 r. — gdzie dopuszcza sie modernizacje istniejacego zainwestowania
poprzez: rozbiérke, rozbiérke i budowe, nadbudowe o poddasze uzytkowe w celu poprawy standardow ochrony
Srodowiska oraz waloréw estetyczno-krajobrazowych, pod warunkiem niezwiekszania powierzchni zabudowy, a
takze nieprzyblizania zabudowy do brzegédw wdd oraz dopuszcza sie przebudowe istniejacego zainwestowania.
Z uwagi na warunki odstepstwa  wrysowano, na zataczniku nr 1 do decyzji, obszar z zakazem zabudowy,
wskazujac na teren bez mozliwosci przyblizenia sie do granic brzegu klifowego. Budynki w stanie istniejacym sa
niepodpiwniczone oraz posiadajg 2 kondygnacje nadziemne. Budynki zgodnie z odstepstwem dopuszczonym w
Uchwale moga zosta¢ rozebrane i odbudowane, a nadbudowa obejmowaé moze wylacznie kondygnacje
poddasza uzytkowego.
Biorgc powyisze pod uwage oraz uwzgledniajac przedstawione przez inwestora zagospodarowanie terenu,
wyznaczono strefe bezwzglednego zakazu zabudowy, kidra determinuje realizacie inwestycji w oddaleniu od
krawedzi klifu wraz z brakiem mozliwosci jej przyblizenia. Obszar ten wrysowano na zataczniku graficznym do
decyzji.
Teren inwestycji znajduje sig takze w granicach obszaru Natura 2000 Kaszubskie Klify PLH 220072, dla ktérego
nie sporzagdzono dotychczas planu ochrony.
Planowane zamierzenie inwetycyjne obejmuije rozbiérke obiektéw, z ktérych jeden czeiciowo znajduje sie w
granicach obszaru Natura 2000 Kaszubskie Klify PLH 220072, natomiast realizacja nowego obiektu odbywaé sie
bedzie poza granicami obszaru Natura 2000 Kaszubskie Klify PLH 220072, zgodnie z okreéleniem granicy terenu z
zakazem zabudowy, ktéry wrysowano na zatgczniku graficznym do decyzji.
Teren inwestycji jest potozony w granicach pasa ochronnego brzegu morskiego zgodnie z Zarzadzeniem nr 7
Dyrektora Urzedu Morskiego w Gdyni z dnia 22 maja 2006 r. w sprawie okreélenia granic pasa ochronnego na
terenie Gminy Miasta Wiadystawowa (Dz.U.Woj.Pom.2006.62.1275).
Teren inwestycji jest potozony w granicach pasa technicznego brzegu morskiego zgodnie z Zarzgdzeniem nr 9
Dyrektora Urzedu Morskiego w Gdyni z dnia 13 pazdziernika 2011 r. w sprawie okreslenia granic pasa
technicznego na terenie Gminy Miasta Wtadystawowa (Dz.U.Wo0j.Pom.2011.142.2936). ’
Z uwagi na lokalizacje obiektow w strefie przyklifowej, projekt budowlany rozbidrek obiektéw i projekt
budowlany nowego budynku powinny zawiera¢ wyniki badan geologiczno — inzynierskich, jak tez geotechniczne
warunki posadowienia obiektow, uwzgledniajace wptyw inwestycji na stabilno$¢ klifu oraz okreslaé rodzaj, zakres
i sposdb wykonywania robdt.
Planowane zamierzenie inwetycyjne obejmuje rozbiérke obiektéw, z ktérych jeden czeiciowo znajduje sie w
granicach pasa technicznego, natomiast realizacja nowego obiektu odbywad¢ sie bedzie poza pasem technicznym,
zgodnie z okresleniem granicy terenu z zakazem zabudowy, ktéry wrysowano na zataczniku graficznym do
decyzi.
Inwestycja nie jest przedsiewzieciem mogacym oddzialywaé na $rodowisko w $wietle Rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko
(Dz.U. 2016 poz. 71).
obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
a) zaopatrzenie w wode — z sieci wodociagowej poprzez istniejace przytacze, na warunkach okreélonych przez
dysponenta sieci,
b) odprowadzenie nieczystoéci cieklych — do sieci kanalizacji sanitarnej poprzez istniejgce przylacze, na
warunkach okreslonych przez dysponenta sieci, 5




c) zabezpieczenie potrzeb zwigzanych z niezbedng iloscig energii elektrycznej — z sieci elektroenergetycznej
poprzez istniejgce przylacze, na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci,
d) ogrzewanie budynku — z wiasnego Zrédta — niskoemisyjne lub z sieci cieptowniczej poprzez istniejgce
przytacze, na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci,
e) gromadzenie stalych odpadéw — w typowych pojemnikach, przystosowanych do usuwania w systemie
zorganizowanym,
f) odprowadzenie wéd opadowych lub roztopowych — powierzchniowo po terenie w granicach wiasnej dziatki
(terenu inwestycji),
g) obstuga komunikacyjna:
—  poprzez zjazd z drogi wojewddzkiej zlokalizowanej na dziatce nr ewid. 171, nastepnie przez teren dziatki
drogowej nr ewid. 172 (wt. Gminy Wtadystawowo) i tereny Centralnego Osrodka Sportu,
— planowana inwestycja nie wymaga utworzenia nowych miejsc postojowych, zapewnienie miejsc
postojowych odbywa sie w granicach terenéw Centralnego Osrodka Sportu.
5) w zakresie wymagari dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:
Inwestycja nie moze powodowac ograniczenia sposobu zagospodarowania dziatek sasiednich i wptywaé na
wykonanie na nich prawa wfasnosci.
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnieri oséb trzecich.
3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Teren inwestycji oznaczono na zataczniku Nr 1 do decyzji, zgodnie z legenda.

UZASADNIENIE

Na podstawie wniosku z dnia 10 stycznia 2019 r. (data wplywu 14 stycznia 2019 r.), Centralnego Osrodka Sportu,
Osrodka Przygotowan Olimpijskich im. Feliksa Stamma Cetniewo we Wiadystawowie, ul. Zeromskiego 52, 84-120
Wiadystawowo, wszczeto postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na rozbiérce dwdch budynkéw internatow sportowych oraz budowie budynku internatu sportowego wraz z
niezbedna przebudowsy infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, na dziatkach oznaczonych w ewidencji gruntéw nr
ewid. 173/3 i 174/1, obreb 02 Wiadystawowo, gmina Wiadystawowo.

Analizujgc zakres inwestycji wynikajacy z przedmiotowego wniosku odniesiono sie do stanu faktycznego i prawnego
obowigzujgcego na dzieri podejmowanego rozstrzygniecia, z ktdrych wynika, ze dla wskazanego we wniosku terenu
gmina nie posiada planu zagospodarowania przestrzennego, zatem stosownie do postanowieri art. 59 ust. 1 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2018 poz. 1945) zmiana
zagospodarowania terenu, w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektéw budowlanych lub
wykonaniu innych robét budowlanych wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkéw zabudowy.

Stosownie do postanowien § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalenia wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ze zm.), dokonano analizy obszaru istniejacej
zabudowy wokét wskazanego terenu pod realizacje inwestycji, z ktérej wynika, ze zamierzony zakres inwestycji i sposob -
zagospodarowania terenu spetnia tacznie wszystkie wymogi art. 61 ust. 1 powofanej wyzej ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, co umozliwia wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Przeprowadzona analiza obszaru wokét terenu inwestycji pozwolita ustali¢ warunki dla wnioskowanej inwestycji
dotyczace parametréw urbanistyczno-architektonicznych, ktére zawarto w punkcie 2 niniejszej decyzji.

Projekt decyzji zostat uzgodniony przez:

1) Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gdarisku, postanowieniem znak: RDOS-Gd-WZP.612.121.5.2019.JK z
dnia 04.02.2019 r., z uwagi na potozenie terenu inwestycji w granicach Nadmorskiego Parku Krajobrazowego i
Natura 2000 Kaszubskie Klify PLH 220072, ‘ ‘

2) Regionalna Dyrekcja Laséw Paristwowych w Gdarisku, postanowieniem znak Z7S.224.3.28.2019.APN z dnia
06.02.2019 r., w zakresie uzytkéw lesnych,

3) Dyrektora Urzedu Morskiego w Gdyni postanowieniem znak WZ1.2-MG-81150-17/19 z dnia 06.02.2019 r., w
zakresie pasa ochronnego i technicznego brzegu morskiego.

Biorac powyisze pod uwage, orzeczono jak w sentencji.
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POUCZENIE:

0Od niniejszej decyzji stuzy stranom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Gdarisku, ul. Podwale Przedmiejskie 30,

80-824 Gdarisk, za poSrednictwem Burmistrza Wiadystawowa w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia. Strony maja prawo do

zrzeczenia sie odwolania. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie odwotania przez ostatnia

ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna | prawomocna.

1. Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o miejscu usytuowania obiektu na dziatce. Jego usytuowanie w stosunku do granic
dziatek sasiednich winno spetfnia¢ warunki techniczne przewidziane w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 roku w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2017 poz. 2285).

2. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z
otrzymang decyzjq ustalajgcg warunki zabudowy.

3. W przypadku, gdy inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe na przedmiotowym terenie lub, gdy dla tego terenu
zostanie uchwalony plan miejscowy, ktdrego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji, stwierdza sie jej wygasniecie.

4. Decyzja o warunkach zabudowy nie uprawnia do podejmowania jakichkolwiek dzialari zwigzanych z rozpoczeciem robét
budowlanych.

5. Whniosek o pozwolenie na budowe lub zgloszenie budowy nalezy zfozyé w Starostwie Powiatowym w Pucku — Wydziat
Architektury i Budownictwa (ul. Kolejowa 7B, 84-100 Puck).

6. Budowa ogrodzeri o wysokoéci powyzej 2,20 m wymaga zgtoszenia, w myél art. 30 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia
Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r. poz, 1202 ze zm.).

Zalgczniki do decyzji: /
1. Zatacznik Nr 1 - czesé graficzna decyzji

2. Zatacznik Nr 2 —wyniki analizy urbanistyczno-architektonicznej obszaru — czesé tekstowa

3. Zatacznik Nr 3 —wyniki analizy urbanistyczno-architektonicznej obszaru — cze$é graficzna

Otrzymuja:

1. Centralny Osradek Sportu O$rodek Przygotowan Olimpijskich im. Feliksa Stamma Cetniewo we Wtadystawowie, ul. Zeromskiego
52, 84-120 Wiadystawowo;

2. Gmina Wiadystawowo;

3. aa.

Projekt decyzji opracowat: mgr inz. arch. tukasz Wozniak
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funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
przeprowadzonej na podstawie art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.), Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania

wymagari dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588) oraz wizji lokalnej w terenie do sprawy: RGNiGP.6730.1.2019

Rodzaj inwestycji: rozbiérka dwdch budynkéw internatéw sportowych oraz budowa budynku internatu sportowego z
niezbedng przebudowg Infrastruktury technicznej i komunikacyjne].

Lokalizacja inwestycji: na dzlatkach oznaczonych w ewidencji gruntéw nr ewid. 173/3 i 174/1, obreb 02 Wiadystawowo, gmina
Wiadystawowo.

Zgodnie 2 art. 61 ust. 1 wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku facznego spetnienia
nastepujacych warunkéw:

art. 61 ust. 1 pkt 1: ,co najmniej jedna dziatka sqsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w sposéb
pozwalajqcy na okreslenie wymagari dotyczqcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztaftowania zabudowy oraz zagospoddarowania terenu, w tym gabarytdw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu”

1. Granice obszaru przyjetego do analizy:

Granice analizowanego obszaru wyznaczono na kopii mapy zasadniczej linig przerywang koloru czarnego. Zgodnie z § 3,
ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.
1588), w celu ustalenia wymagari dla nowej zabudowy i zagospodarowania przestrzennego terenu w zakresie warunkéw, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778
ze zm.) wyznaczono obszar analizowany. W mysl § 3, ust. 2 ww. rozporzgdzenia, granice analizowanego obszaru wyznacza sie na
kopii mapy zasadniczej w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw
zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50m.

Z uwagi na specyfike zabudowy o charakterze giéwnie sportowo-wypoczynkowym w obrebie kompleksu Centralnego
Osrodku Sportu, teren wyznaczony do analizy okreslono w granicach wtasnoéci COS oraz bezpoéredniego sasiedztwa od strony
pdinocnej obejmujgcego obszar terendw klifu oraz plazy i brzegu morskiego. W ten sposéb analizowana jest spéjna przestrzennie
jednostka urbanistyczna. Jednoczesnie spelniony zostat minimalny parametr wyznaczony rozporzadzeniem min. 50 m w kazda strone.

2. Analiza dotyczgca funkgji terenu

Teren inwestycji jest zainwestowany. Planowana rozbidrka dwdch budynkéw internatéw sportowych oraz budowa budynku
internatu sportowego z niezbedng przebudowg infrastruktury technicznej i komunikacyjnej nie zmieni zasadniczo funkcji terenu na
terenie objetym wnioskiem i jest tozsama 2 istniejacym w obszarze analizowanym sasiedztwem zabudowy uslugowej zwiazanej z
kompleksem sportowym COS.

3. Analiza dotyczaca linii zabudowy

Z uwagi na znaczne oddalenie budynku od drég dojazdowych, oraz drogi wojewddzkiej, obiektu objetego inwestycja,

odstapiono od analizy w tym zakresie a takze odstapiono od wyznaczania linii zabudowy od drdg.
4,  Analiza powierzchni zabudowy do powierzchni dzialki albo terenu

Z uwagi na charakter inwestycji, planowana rozbiérka dwdch budynkéw internatéw sportowych oraz budowa budynku
internatu sportowego, dla ktorej wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dla planowanej inwestycji nie moze
przekroczy¢ dotychczasowego poziamu (polozenie w granicach Nadmorskiego Parku Krajobrazowego) odstapiono od analizy w
2akresie tego parametru. ) .

5. Analiza dotyczaca szerokosci elewacji frontowych

Budynki w obszarze o$rodka COS posiadaja szerokosci elewacji frontowych na poziomie do 120 m. Dla planowanej
inwestycji szerokos¢ elewacji frontowej parametr ten wyniesie do 56,0 m z tolerancjg do 2% wpisujac sie w zakres istniejacych
obiektéw w obszarze analizowanym. '

6. Analiza dotyczaca wysokosci gérnej krawedzi elewacii frontowej jej gzymsu lub attyki.

Planowana inwestycja obejmuje przebudowe, nadbudowe, czesciowe rozhidrke oraz rozbudowe internatu sportowego E
Wraz z niezbgdng przebudows infrastruktury technicznej i komunikacyjnej. Analiza wykazala, ze budynki w sasiedztwie posiadajg
Wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej jej gzymsu lub attyki na poziomie do ok. 14,0 m. Dla projektowanej inwestycji,
Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki okresla sie na poziomie do 12,0 m.



7. Analiza dotyczaca geometrii dachu (kat nachylenia, wysokos¢ giéwnej kalenicy i uktad potaci dachowych, a takze kierunek
gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki)

W obszarze analizy budynki ustugowe, znajdujace sie na terenie COS, posiadaja dachy o konstrukcji jednospadowej/ptaskiej
(np. budynek gtéwny, na granicy dziatek nr 173/3 i 175 oznaczony nr 253) , dwuspadowej (budynek hali sportowej na granicy dziatek
nr 173/3 i 173/4 oznaczony nr 741) i wielospadowej (pawilony A (nr 665), B (nr 666), C (nr 667) na dzialce 173/3, ktdre posiadajg
czedciowo dachy wielospadowe).

Natomiast na potudniowy zachdd od terenu COSu znajdujj sie obiekty ustugowe o funkcji zakwaterowania turystycznego, w
tym hotele, ktdrych geometria dachéw jest bardziej zréZnicowana. Dachy cechuje wielospad o réznym kacie nachylenia. Spadki
dachéw na budynkach zawieraja sie w przedziale od a=0° do 45°. Dla planowanej inwestycji, ustala sie dach dwuspadowy lub
wielospadowy ze spadkiem gldwnej polaci od a=12° do 45°, nie dotyczy elementéw drugorzednych (np. zadaszenie wejscia),
wysokos¢ kalenicy w budynku okresla sie na poziomie do 12,0 m.

art. 61 ust. 1 pkt 2: ,teren ma dostep do drogi publicznej”

Zgodnie z art. 2 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przez dostep do drogi publicznej nalezy
rozumie¢ ,bezpoéredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez dziatke wydzielong pod droge lub przez ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci drogowej”.

Wskazany teren inwestycji osigga potaczenie komunikacyjne z drogg wojewddzkg przez tereny COS. Wobec powyzszego,
teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej.

art. 61 ust. 1 pkt 3: ,istniejqce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajqce dla zamierzenia
budowlanego. Warunek, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie
zagwarantowane w drodze umowy zawartej miedzy wilasciwg jednostkq organizacyjng a inwestorem (art. 61 ust. 5)”

Teren inwestycji jest uzbrojony w przylgcza. Do wniosku inwestor dofaczyt stosowne pismo dot. dostawy wody i odbioru
$ciekéw (EKOWIK, pismo znak: L.dz.DT-67/19), odwiadczenie w sprawie zapewnienia dostawy energii elektrycznej (ENERGA Operator,
pismo z dnia 15.01.2019), a takze zapewnienie dotyczace przytaczenia terenu inwestycji do sieci cieptowniczej (ENERGOBALTIC,
pismo znak: L.dz.111/NT/2019). Podsumowujac, istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego
objetego przedmiotowym wnioskiem.

art. 61 ust. 1 pkt 4: ,teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne albo jest objety zgodq uzyskanq przy sporzqdzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o
ktorej mowa w art. 88 ust. 1”

Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dn. 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i leénych (Dz.U. 2017 poz. 1161), zgoda na
zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne wymagana jest, jesli taka zmiana dotyczy gruntéw
rolnych stanowigcych uzytki klas I-11l (pkt 1), gruntéw lesnych stanowiagcych wiasnosé Skarbu Paristwa (pkt 2) lub pozostalych gruntéw
leSnych (pkt 5). Na podstawie danych z ewidencji gruntdéw stwierdza sig, ze teren dziatek nr ewid. 173/3 i 174/1 obreb 02
Wiadystawowo, znajdujacy sie w liniach rozgraniczajacych terenu inwestycji, obejmuje inne tereny zabudowane (Bi), oraz tereny
rekreacyjno-przemysfowe (Bz) natomiast dalsze czesci dziatek, nie objete inwestycja, obejmujg takze tereny leéne (LslV i Ls), ktére nie
ulegng zmianie przeznaczenia na inne cele niz ledne. W zwiazku z powyzszym, teren planowanej inwestycji nie wymaga uzyskania
zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nieleéne.

art. 61 ust. 1 pkt 5: ,decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi”
Nie stwierdzono sprzecznosci planowanego przedsiewzigcia z przepisami odrebnymi.

Whioski z analizy:
art. 61 ust. 1 pkt 1 —warunek spetniony.
art. 61 ust. 1 pkt 2 —warunek spetniony.
art. 61 ust. 1 pkt 3 —warunek spetniony.
art. 61 ust. 1 pkt 4 —warunek spetniony.
art. 61 ust. 1 pkt 5 —warunek spetniony.

Projektowana inwestycja spelnia wymogi art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co w konsekwencji
pozwala na ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowane] inwestycji.

Integralng czeécig analizy jest zatgcznik graficzny do analizy sporzadzony na kopii mapy zasadniczej.
Analize sporzadzit: mgr inz. arch. tukasz Wozniak
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Opracowal: mgr in. arch. Lukasz Woinlak
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