ax

STAROSTA SLUPSKI
AB-I-E.6740.57.2019 Stupsk, dnia 12 wrze$nia 2019 roku

Na podstawie :

- art.104 Kodeksu postepowania administracyjnego (tj. Dz.U.2018.2096 ze zm.),

- art. 35 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t,j. Dz.U.2019.1186 ze zm.)
po rozpatrzeniu wniosku zlozonego przez Inwestora ,UZDROWISKO USTKA” Sp. z o.o0.
z siedziba w Ustce, przy ul. Wezasowej, pod nr 4, kod pocztowy 76-270 Ustka, dziatajacego przez
Petnomocnika, (nr rejestru 10957),

STAROSTA SLEUPSKI

odmawia zatwierdzenia projektu budowlanmego i wydania pozwolenia na przebudowg
i rozbudowe budynku zakladu przyrodoleczniczego na obiekt hotelowo — apartamentowy;
na dzialce nr 1963 w miejscowosci Ustka, w obrebie ewidencyjnym Ustka, w gminie Miasto
Ustka.

Uzasadnienie

W dniu 21 maja 2019 roku z wniosku Inwestora ,UZDROWISKO USTKA” Sp. z o.0.,
dzialajacego przez pelnomocnika, zostalo wszczete postgpowanie w sprawie wydania pozwolenia
na przebudowe i rozbudowe budynku zakladu przyrodoleczniczego na obiekt hotelowo —
apartamentowy; na dzialce nr 1963 w miejscowosci Ustka, w obrebie ewidencyjnym Ustka,
w gminie Miasto Ustka.

W dniu 19 czerwca 2019 roku organ zawiadomil strony o wszczgciu postgpowania. Dnia 30 lipca
2019 roku do Starostwa Powiatowego w Shupsku strona postgpowania — Panstwo Bartus, zapoznali
sie z dokumentacjg i stwierdzili, ze wedtug nich projekt jest niezgodny z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego w zakresie wysokosci rozbudowywanego budynku.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowlane Starosta Stupski sprawdzil kompletno$¢ projektu
budowlanego, zgodnoé¢ z ustaleniami obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz zgodno$¢ projektu zagospodarowania terenu z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi.

Po zapoznaniu si¢ z dokumentacjg, postanowieniem z dnia 15 lipca 2019 roku organ zobowigzal
wnioskodawce do uzupetnienia dokumentacji o stwierdzone braki i nieprawidlowosci (zwrotne
potwierdzenie odbioru z dnia 23 lipca 2019 roku).

Termin uzupelnienia dokumentacji obliczono na dziefi 22 sierpnia 2019 roku.

Min. stwierdzono nastepujace braki, dokumentacje¢ nalezato uzupeinic o:

1. decyzje Burmistrza Miasta Ustka zezwalajgcg na lokalizacj¢ zjazdu z drogi publicznej na
dziatke nr 1963 do kondygnacji podziemia — projektowanego parkingu podziemnego,

2. decyzje Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw na prowadzenie badan
archeologicznych,

3. opracowanie dotyczace odkrywek stratygraficznych zgodnie z zaleceniami o sygnaturze
ZND-1.5183.74.2018 KM  zaakceptowane  przez  Pomorskiego =~ Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow,

4. Zakres prac dotyczacy przebudowy dla zabytkowego budynku polozonego przy ulicy
Beniowskiego 1 w Ustce zgodnie z zaleceniami o sygnaturze ZND-1.5183.74.2018.KM
w zakresie wystroju elewacji, dachu oraz ochrony widoku w czgséci pierzei ulicy
z dominanta wiezyczki willi znajdujacg si¢ od strony pétnocnej ww. ulicy, zaakceptowane
przez Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.
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5. Ujednolicenie dat opracowania w czesci projektu budowlanego — Tom 1 (zgodnie z § 8 ust.
1 rozporzadzenia w sprawie szczegélowego zakresu i formy projektu budowlanego)
w przediozonej dokumentacji poszczegélne rysunki kondygnacji oraz tre$é w czesci
tekstowej jest opracowana w 2018 i 2019 roku a catos¢ dokumentacji budowlanej na stronie
nr 1 w czesci Tom 1 w 2018 roku.

6. Uzgodnienia z Burmistrzem Miasta Ustka zgodnosci planowanej inwestycji z uchwatami
dotyczacymi stref ochrony uzdrowiskowej zawartymi w statucie uzdrowiska oraz
z przepisami odrebnymi.

7. Opinii urbanistycznej od Burmistrza Miasta Ustka o interpretacji zapiséw planu
miejscowego dotyczacych maksymalnej wysokosci bryly projektowanego budynku
z uszczegolowieniem maksymalnej wysokosci kalenicy nowego obiektu.

8. zaswiadczenia o zgodnosci projektowanej (nowej) funkcji obiektu z zapisami planu
miejscowego.

9. prawidiowo wypelniony wniosek o pozwolenie na budowe — brakuje zaznaczenia rodzaju
planowanej inwestycji (zamierzenia budowlanego).

- W dniu 02 sierpnia 2019 roku wplyngta do Starostwa Powiatowego w Stupsku Skarga

dotyczaca niezgodnosci z planem Centrum A przebudowy i rozbudowy na dziatce nr 1963
w miejscowosci Ustka. Dnia 12 sierpnia 2019 roku wplynelo uzupelnienie zlozone przez
Pelnomocnika Inwestora.

Po ponownym przeanalizowaniu sprawy ustalono, iz Inwestor powinien odnie$¢ si¢ do uwag
zawartych w skardze oraz dodatkowo uzupetni¢ projekt budowlany. Dnia 20 sierpnia 2019 roku
wystano postanowienie uzupelniajace (zwrotne potwierdzenie odbioru 28 sierpnia 2019 roku).
Termin uzupelnienia dokumentacji obliczono na dzien 07.09.2019 roku. Dnia 29 sierpnia
Pelnomocnik Inwestora ztozy! pismo wyjasniajgce w sprawie. Po ponownym przeanalizowaniu
dokumentacji oraz ziozonych wyjasnien nalezy stwierdzié, iz projekt budowlany nie zostal
uzupelniony, w pelnym zakresie wskazanym w postanowieniu.

W zakresie punktu 6 postanowienia nie uzupetniono uzgodnienia z Burmistrzem Miasta Ustka
zgodnosci planowanej inwestycji z uchwalami dotyczacymi stref ochrony uzdrowiskowej
zawartymi w statucie uzdrowiska oraz z przepisami odrebnymi. Pracownik Wydzialu
Architektoniczno — Budowlanego wielokrotnie zwracal sic do Pelnomocnika Inwestora,
iz planowana inwestycja nie jest zgodna ze statutem Uzdrowiska Ustka oraz z przepisami
odrebnymi. W zwigzku z faktem, iz inwestycja znajduje si¢ w strefie uzdrowiskowej ,,A”. Zgodnie
z art. 38 ust. 1 ustawy o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych teren, na ktérym projektowany jest budynek
znajduje si¢ w strefie "A", dla ktorej procentowy udziat terenéw zieleni wynosi nie mniej niz 65%,
obejmuje obszar, na ktérym sg zlokalizowane lub planowane zaktady lecznictwa uzdrowiskowego
i urzadzenia lecznictwa uzdrowiskowego, a takze inne obiekty stuzace lecznictwu
uzdrowiskowemu lub obstudze pacjenta lub turysty, w zakresie nieutrudniajacym funkcjonowania
lecznictwa uzdrowiskowego, w szczegdlnosci: pensjonaty, restauracje lub kawiarnie; Budynek
przyrodoleczniczy jest ujety w Statucie uzdrowiska Ustka jako zaktad przyrodoleczniczy.
Za zaklad lecznictwa uzdrowiskowego ustawa uznaje, zgodnie z art. 2 ust. 10, zaklad leczniczy,
w ktorym podmiot leczniczy wykonuje dziatalno$¢ lecznicza w rodzaju ambulatoryjne lub
stacjonarne i catodobowe s$wiadczenia zdrowotne w rozumieniu przepiséw o dziatalnoci
leczniczej, dzialajgcy na obszarze uzdrowiska, utworzony w celu udzielania $wiadczen
zdrowotnych z zakresu lecznictwa uzdrowiskowego albo rehabilitacji uzdrowiskowej, w ramach
kierunkéw leczniczych i przeciwwskazan ustalonych dla danego uzdrowiska, w szczegodlnosci
wykorzystujgcych warunki naturalne uzdrowiska przy udzielaniu §wiadczen zdrowotnych.

‘W ocenie organu wskazanie projektanta, iz dotychczasowa funkcja Zaktadu
przyrodoleczniczego zostata przeniesiona w ramach jednego przedsigbiorstwa do nowo
wybudowanego obiektu ,Grand Lubicz Spa” przy ulicy Wczasowej w Ustce wskazuje, iz
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planowana inwestycja jest niezgodna ze Statutem Uzdrowiska Ustka. Faktem jest, iz uzgodnienie
z Burmistrzem Miasta Ustka nie wynika jednoznacznie z uregulowania prawnego, jednak projekt
budowlany powinien by¢ zgodny ze Statutem Uzdrowiska Ustka, a takie za$wiadczenie
jednoznacznie wskazatoby, ze rozwiazania przedstawione przez Inwestora sg prawidtowe.

W zakresie punktu 7 postanowienia nie uzupelniono opinii urbanistycznej od Burmistrza
Miasta Ustka o interpretacji zapiséw planu miejscowego dotyczacych maksymalnej wysokosci
bryty projektowanego budynku z uszczegblowieniem maksymalnej wysokosci kalenicy nowego
obiektu. Pomimo, ze taka opinia urbanistyczna nie jest wigzaca dla zadnej ze stron, zostata
narzucona inwestorowi, w zwigzku z faktem, iz wg organu wysoko$¢ zaprojektowanego budynku
" jest niezgodna z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z planem
maksymalna wysoko§¢ przebudowywanych, rozbudowywanych i nadbudowywanych budynkéw
istniejacych w dniu uchwalenia planu dla budynkow gtéwnych moze wynosi¢ maksymalnie 13
metréw. Wskazana w projekcie wysokosé budynku wynosi 15,94 metra. W zwigzku z faktem, iz
definicja wysokosci zabudowy nie zostata ujeta w stowniku planu miejscowego, w przypadku, gdy
miejscowy pan zagospodarowania przestrzennego nie precyzuje co nalezy rozumieé przez pojecie
wysokosci budynku i zapisy tegoz planu budzg watpliwo$¢ mozna zwrécic si¢ do projektanta planu
lub gminy jako dysponenta planu z wnioskiem o wyjasnienia jak nalezy rozumie¢ sformutowania
w nim zawarte. Inwestor nie poczynit w tym zakresie krokéw w celu rozwiania powyzszych
watpliwosci, jednocze$nie nie uzupelniajgc postanowienia w tym zakresie.

W zakresic punktu 8 postanowienia, nie uzupelniono zaswiadczenia o zgodnosci
projektowanej (nowej) funkcji obiektu z zapisami planu miejscowego.

Zgodnie z postanowieniem uzupelniajgcym z dnia 20 sierpnia 2019 roku, Inwestor mial
odnie$¢ si¢ do uwag strony postepowania a dotyczacych wysokosci elewacji poinocnej
rozbudowywanego budynku w czesci B, procentu terenéw biologicznie czynnych i powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki oraz zacieniania dzialek sasiednich. Petnomocnik
Inwestora zlozyl wyjasnienia w tej sprawie, jednakze nadal nie dokonat korekty w zakresie
wysokosci budynku oraz powierzchni biologicznie czynnej.

Dodatkowo organ zwrécil uwage na fakt iz w zakresie przebudowy i rozbudowy budynku
dokonuje sig rozbiérki catego skrzydia budynku i budowy w tym miejscu nowego obiektu, ktdry
posiada nowe fundamenty w zwigzku z wprowadzeniem w kondygnacji podziemnej garazu
podziemnego. Przebudowa zgodnie z definicjg jest to wykonanie rob6t budowlanych, w wyniku
ktérych nastepuje zmiana parametrow uzytkowych lub technicznych istniejacego obiektu
budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych parametréw, jak: kubatura, powierzchnia
zabudowy, wysokosé, dlugos¢, szeroko$¢ badz liczba kondygnacji. Jak z powyzszego wynika
budowane skrzydlo budynku nie stanowi przebudowy budynku, a w ocenie organu rozbidrke
i budowe nowego skrzydta przebudowywanego obiektu. Zatem Inwestor winien w przedtozonej
dokumentacji odnies¢ si¢ zaréwno do rozbidrki, jak i budowy, a nie do przebudowy. Informacji
takiej w projekcie nie zamieszczono.

W zwiazku z tym nalezy uznaé, iz zgodnie z art. 35 ust. 3 ustawy Prawo budowlane, bezskutecznie
uplyngl termin postanowienia i organ jest zobowigzany do wydania decyzji o odmowie
zatwierdzenia projektu oraz udzielenia pozwolenia na budowg .

W zwiazku z powyzszym nalezalo orzec jak w sentencji decyzji .

Pouczenie

Niniejsza decyzja odmowna nie stoi na przeszkodzie do zloZenia ponownego wniosku wraz
z prawidlowo opracowanym kompletem dokumentéw okreslonych przepisami Prawa

budowlanego.
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Od decyzji przysluguje odwolanie do Wojewody Pomorskiego za posrednictwem organu
wydajacego decyzje w terminie 14 dni od dnia doreczenia.
ADNOTACJA DOTYCZACA OPLATY SKARBOWE]

Na podstawie Ustawy z dnia 16 listopada 2006 roku o oplacie skarbowej (2. Dz.U.2019.1000

ze zm.), niniejsza decyzja podlega optacie skarbowej w wysokosci 10,00z
ztotych 00/100 ztotych).

HoH
Staroshwa Powfatowego w Blupsku

_ 2y
Otrzymuja. B
Z jﬁ Pelnomocnlk + 2 komplety dokumenta%ﬁm__,,

Zofia Bartus.

Zbigniew Bartus.

Gmina Miasto Ustka.

Ireneusz Goéralczyk.

Zdzistaw Gorecki.

Spétdzielcza Korporacja Wspdlnota Pracy Spétdzielnia Oséb Prawnych.
Uzdrowisko Ustka.

PRS B W

Do wiadomosci:

1. Gmina Miasto Ustka.

2. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w powiecie Stupskim + 1 komplet dokumentacii.
3. a/a+ 1 komplet dokumentacji.

Sporzadzita: Elzbieta Sulima
zastepca naczelnika w Wydziale Architektoniczno-Budowlanym.



