STAROSTA SLUPSKI

Slupsk, dnia 15 lipca 2019 roku
AB-I-E.6740.57.2019

Na podstawie: art.123 § 1 i art.142 Kodeksu postepowania administracyjnego (j.t. Dz.U.2018. 2096
ze zm.) oraz art. 35 ust. 3 i 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane
(.t. Dz.U.2018.1202 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 21 maja 2019 roku, Inwestora
— firmy ,,Uzdrowisko Ustka” sp. z 0.0. z siedzibg w miejscowosci Ustka, przy ul. Wczasowej 1,
postepowania w sprawie wydania pozwolenia na przebudowe i rozbudowe budynku zakladu
przyrodoleczniczego  na  obiekt  hotelowo-aprtamentowy;  inwestycja  zlokalizowana
jest w miejscowosci Ustka na dzialce nr 1963, w obrgbie ewidencyjnym Ustka (0001),
w gminie Miasto Ustka, (nr rejestru 10957).

STAROSTA SLUPSKI
postanawia
nalozy¢ na Wnioskodawce obowiazek uzupelnienia przedlozonej dokumentacji o:

1. Decyzje Burmistrza Miasta Ustka zezwalajgca na lokalizacj¢ zjazdu z drogi publicznej
na dziatk¢ nr 1963 do kondygnacji podziemia-projektowanego parkingu podziemnego,

2. Decyzje Pomorskiego Wojewddzkiego 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 =~ Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow,

4. Zakres prac dotyczacy przebudowy dla  zabytkowego budynku potozonego
przy ul. Beniowskiego 1 w Ustce zgodnie z zaleceniami o sygnaturze ZND-
1.5183.74.2018. KM w zakresie wystroju elewacji, dachu oraz ochrony widoku w czgsci
pierzei ulicy z dominantg wiezyczki willi znajdujaca si¢ od strony potnocnej ww. ulicy,
zaakceptowane przez Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

5. Ujednolicenia dat opracowania w czgsci projektu budowlanego — Tom 1 (zgodnie z § & ust. 1
rozporzqdzenia w sprawie szczegélowego zakresu i formy projektu budowlanego),
w przedlozonej dokumentacji poszczegédlne rysunki kondygnacji oraz tre$¢ w czgSci
tekstowej jest opracowana w 2018 i 2019 roku a catos¢ dokumentacji budowlanej na stronie
nr 1 w czgsei Tom 1 w 2018 roku.

6. Uzgodnienia z Burmistrzem Miasta Ustka zgodno$ci planowanej inwestycji z uchwatami
dotyczacymi stref ochrony uzdrowiskowej zawartymi w statucie uzdrowiska oraz
z przepisami odrgbnymi.

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

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

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

Y

Doiwska.lzz.mych powyzej brakéw nalezy odnies¢ si¢ w formie pisemne;j.

Nieprzekraczalny - termin uzupelnienia przedlozonej dokumentacji projektowej ustala
si¢ na 30 dni od daty otrzymania niniejszego postanowienia.
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Po bezskutecznym uplywie wyzej wskazanego terminu, zostanie wydana decyzja o odmowie
pozwolenia na budowe¢ wnioskowanego obiektu.

W dniu 21 maja 2019 roku do tutejszego wydziatu wptynat wniosek w powyzszej sprawie.
Do wniosku zalaczono cztery komplety projektu budowlanego.
Po zapoznaniu si¢ z dokumentacjg ustalono, iz przedlozone dokumenty nie spetniajg warunkow
ustalonych przez przepisy prawa.

Na podstawie art. 35 ust. 1 ustawy Prawo Budowlane przed wydaniem decyzji o pozwoleniu
na budowe lub odrgbnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego wiasciwy organ sprawdza:
e zgodnos¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, w przypadku braku miejscowego planu a takze wymaganiami
ochrony Srodowiska w szczegdlnosci  okreslonymi  w decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 roku
o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko;
e zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno —
budowlanymi;
e kompletnosé¢ projektu budowlanego i posiadanie wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen
i sprawdzen oraz informacji dotyczqcej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, o ktorej mowa
w art. 20 ust. 1 pkt 1b, zaswiadczenia, o ktorym mowa w art. 12 ust.7;
o wykonanie —w przypadku obowigzku sprawdzenia projektu, o ktorym mowa w art. 20 ust. 2,
takze sprawdzenie projektu — przez osobe posiadajgcq wymagane uprawnienia budowlane
i legitymujgcq sie aktualnym na dzien opracowania projektu — lub jego sprawdzenia —
zaswiadczeniem o ktorym mowa w art. 12 ust. 7.

W razie stwierdzenia naruszen w zakresie okreslonym powyzej, organ naklada postanowieniem
obowigzek usuni¢cia wskazanych nieprawidtowosci, okreslajgc termin ich usunigcia, a po jego
uptywie wydaje decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu i udzieleniu pozwolenia na budowe.

Nie sprawdzono projektu budowlanego obiektu pod wzgledem merytorycznym, poniewaz
na mocy art. 20 ustawy - Prawo budowlane, za rozwigzania projektowe odpowiedzialno$¢ ponosi
projektant.

Do terminu okreslonego przez art. 35, ust. 6 ustawy Prawo budowlane, nie wlicza si¢
terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresow
zawieszenia postepowania oraz okreséw opozZnien spowodowanych z winy strony lub
z przyczyn niezaleznych od organu.

Majac powyzsze na uwadze postanowiono jak w sentencji.

Pouczenie

Na niniejsze postanowienie nie sluzy zazalenie, a strona moze je zaskarzy¢ tylko w odwolaniu
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Stupsk 12-08-2019
Inwestor:

"UZDROWISKO USTKA" SPOLKA z 0.0.
ul. Weczasowa 4

76-270 Ustka

Petnomocnik:

Mirostaw Zwolski

Pracownia Projektowa COLOSSEUM

ul. Tuwima 3a/3

76-200 Stupsk

STAROSTA SLUPSKI
, ul. SZARYCH SZEREGOW 14
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W nawigzaniu_do_pisma z dnia 15 lipca 2019 r - znak sprawy AB-I-
E.6740.57.2019.-wzywajacego do usunigcia nieprawidtowo$ci w zlozonej
dokumentacji w sprawie wydania pozwolenia na ,Przebudowe i rozbudowe budynku
Zaktadu Przyrodo-Leczniczego na obiekt hotelowo-apartamentowy”, inwestycii
zlokalizowanej w m. Ustka na dziatce nr 1963 w obrebie ewidencyjnym Ustka, w

gminie Ustka, niniejszym wyjasniam / uzupetniam:

1. Elementem  projektu  budowlanego jest dofaczona  decyzja IKiOS-
1.7012.1.50.2017.AK o lokalizacji zjazdu z drogi gminnej ulicy Beniowskiego.
Zatgcznik do tej decyzji jest identyczny z projektem zagospodarowania terenu.
Zgodnie z ustawa o drogach publicznych Dz.U. 1985 Nr 14 poz. 60 art. 4 pkt 8)
okresla (zjazd — potgczenie drogi publicznej z nieruchomoscig potoZzong przy
drodze, stanowigce bezposrednie miejsce dostepu do drogi publicznej...) nie ma
znaczenia czy zjazd dalej na dziatlce inwestora prowadzi do kondygnacji
podziemnej czy do parkingi na terenie. Ponad to na terenie dziatki zlokalizowany
jest istniejgcy zjazd z dziatki nr 23 na ktéry inwestor posiada stuzebnos¢ gruntowg
przejazdu i przechodu pismo - IKIOS -1.7012.1.50.1.2017.AK.

2. Dotagczono decyzje Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow na
prowadzenie badan archeologicznych.

3. Dotgczono uzgodnienie wynikéw badan stratygraficznych wydane przez
Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow

4. W czeéci opisowej projektu budowlanego czgéci architektonicznej pkt.5.10,
zamieszczony jest zakres prac dotyczacy przebudowy czesci zabytkowej.
Dodatkowo dofaczono oryginalny zatacznk do decyzji Pomorskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow nr ZND-1.5183.74-2.2018.KM.

5. Ujednolicono daty opracowan.

6. Uzgodnienie z Burmistrzem Miasta Ustka zgodnoéci projektowanej funkcji nie
wynika z zadnego uregulowania prawnego. Ustalenia Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Ustka p.n. ,Centrum 3A" dla karty
terenu 02.U okre$lajg obowigzujacg funkcje ustugowa z dopuszczalng oraz
wykluczong forma zabudowy i zagospodarowaniawg § 4 ust. 1 pkt 12, wynikajace
ze statusu Uzdrowiska Ustka § 3 ust. 1. Tak wiec projektowana funkcja hotelu



apartamentowego nie stoi w sprzecznosci z MPZP oraz Statutem Uzdrowiska.
Dotychczasowa funkcja Zaktadu Przyrodoleczniczego zlokalizowana w obiekcie
zostata przeniesiona w ramach jednego przedsiebiorstwa jakim jest Uzdrowisko
Ustka sp. z 0.0. do nowo wybudowanego obiektu zlokalizowanego takze w strefie
uzdrowiskowej A ,Grand Lubicz Spa” przy ulicy Wczasowe;.

Zaden z wymienionych aktéw prawa miejscowego oraz Ustawy o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej, nie naktada
obowigzku uzgadniania z Burmistrzem nowobudowanej funkcji. Do zadan organu
wydajgcego pozwolenie jest stwierdzenie zgodnosci projektowanej funkcji z MPZP.

7. W sprawie otrzymania opinii urbanistycznej w dotyczacej interpretacji planu w
sprawie wysoko$ci zabudowy.

Zgodnie z zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego miasta
Ustka p.n. ,Centrum 3A”, w karcie terenu 02.U dla nowych budynkéw gtéwnych ustala
si¢ maksymalng wysoko$¢ 13m. Zapis powyzszy reguluje wysoko$¢ budynku a nie
okresla wysokosci kalenicy a w stowniku do MPZP nie wprowadza sie wtasnej definicji
wysokosci zabudowy, gdyz jest juz ona okreslona w innych regulacjach prawnych.

Tak wiec powyzszy zapis wprowadza regulacje okreslajgca wysoko$¢ zgodnie z
§6 Warunkéw Technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. 2017 poz. 2285), wysoko$¢ dla budynku nowego wynosi 12,75m (wysokos¢
zostata graficznie przedstawiona na rys. A.14 PB w czesSci opracowania branzy
architektonicznej). Powyzsza interpretacja jest zgodna z politykg , ktéra prowadzi
Miasto Ustka co ma zastosowanie w innych MPZP np. Nowa Ustka 2 § 4 ust. 13
(wysokosci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wysokoS$¢é mierzong w sposob
okre$lony w obowigzujgcych w dniu stosowania zapiséw prawa a dotyczgcych warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie). Ponadto uchwata
Statut Uzdrowiska Ustka” w § 3 ust. 1 p.pkt. o) zabrania budowaé przy ulicy
Beniowskiego budynkdw nizszych niz 2 kondygnacje i wyzszych niz 15 m.

8. Przedmiotem inwestycji jest ,Przebudowa i rozbudowa Budynku Zaktadu
Przyrodoleczniczego na obiekt hotelowo-apartamentowy” powyzszy obiekt
zakwalifikowany jest do XIV kategorii a przedsiewziecie wymaga otrzymania decyzji
0 pozwoleniu na budowe. Zgodnie z art.71 poz.2 pkt.3 Prawa Budowlanego
zaSwiadczenie jest wymagane jedynie przy zgtoszeniu zmiany sposobu
uzytkowania obiektu. W zwigzku z powyzszym, iz w przedmiotowej sprawie trwa
procedura pozwolenia na budowe wydanie zaswiadczenie jest bezprzedmiotowe.

9. Poprawiono wniosek o pozwoleniu na budowe.

Z powazaniem




