Slupsk, dnia 20 sierpnia 2019 roku
\AB-I-E.67\40,57.2019

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 oraz art. 71 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 przebudow¢ 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:
Odniesienia si¢ w formie pisemnej do uwag strony postgpowania zgloszonych w wymaganym
terminie (kserokopia pisma w zalgczeniu) a dotyczacych wysokosci elewacji potnocnej
rozbudowywanego budynku w czesci B, procentu terendéw biologicznie czynnych i powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki oraz zacieniania dziatek sasiednich z uwzglednieniem
zapiséw zawartych w §7 pkt.7 ust.4 obowigzujacego planu miejscowego.

Do wskazanych powyzej brakéw nalezy odnie$¢ si¢ w formie pisemne;j.

Nieprzekraczalny termin uzupelnienia przedlozonej dokumentacji projektowej ustala
si¢ na 10 dni od daty otrzymania niniejszego postanowienia.

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 zataczono cztery komplety projektu budowlanego. W dniu 02 sierpnia roku wplynety
uwagi od zawiadomionej strony postgpowania. Natomiast w dniu 12 sierpnia 2019 roku zlozono
cze$ciowe uzupelnienia dokumentacji projektowej, ktore zostaly wskazane postanowieniem
o sygnaturze AB-I-E.6740.57.2019 z dnia 15 lipca 2019 roku.
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 odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego wlasciwy organ sprawdza:
e zgodno$¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, w przypadku braku miejscowego planu a takze wymaganiami
ochrony Srodowiska w szczegdlnosci okreslonymi w decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 roku
o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko,
e zgodno$é projektu zagospodarowania dzialki 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 ktdrej mowa
w art. 20 ust. 1 pkt 1b, zaswiadczenia, o ktdrym mowa w art. 12 ust.7;



ol

o wykonanie — w przypadku obowigzku sprawdzenia projektu, o ktorym mowa w art. 20 ust. 2,
takze sprawdzenie projektu — przez osobe posiadajgcg wymagane uprawnienia budowlane
i legitymujgcq si¢ 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 usuniecia wskazanych nieprawidtowosci, okreslajac termin ich usunig¢cia, a po jego
uplywie wydaje decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu i udzieleniu pozwolenia na budowe.

Nie sprawdzono projektu budowlanego obicktu 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 czynnos$ci, okresow
zawieszenia postepowania oraz okresow opoznien 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
od decyzji.

Otrzymujg:

1. Inwestor,

Pracownia Projektowa ,,Colosseum”,
3. ala.

W zalgczeniu: _
- kserokopia pisma strony postgpowania w sprawie uwag zgloszonych do przedtozone;
dokumentacji.
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C"ka 1 18 zate

Dot; Niezgodnoéci z planem Cenirum A przebudowy i rozbudowy na dziatce 1963 w Ustice,

Jest to nasza druga skarga na pierwsz @ z dnia 26.04.2019. zaraiast odpowiedzi otrzymalidray dnia
23.05.2019 Decyzje AB-I-E.6740 .83.2018 a w uzasadnieniu Ze w dniu 6maja 2019 r wycofano
wniosek o pozwolenie na budowe i zrezygnowano z rozpatrzenia przedmiotowej sprawy. Diia
29.07.2019 byliSmy w Starostwie poniewaz otrzymalisiny zawiadomienie o zgloszeniu wnioskéw
i uwag pismo AB-I-E.6740.57.2019 o wczeciu postepowania w sprawie wydania pozwolenia na
przebudowe i rozbudowe budynku zaktadu przyrodo-leczniczego na obiekt hotelowo-
apartamentowy w Ustce dziatka nr 1963.Nas interesuje elewacja péinocna tej tej budowy gdyz
graniczy z naszym domem dziatkg 22 zakupiong od miasta w strefie A Uzdrowiska przed 25 laty.
Nie wiemy na co liczy inwestor .Ze nam sie znudzi sprawdzaé wnosi¢ uwagi czy pisac skargi a
moze obecnie nowy pracownik w Starostwie nie zauwazy ze inwestor bezczelnie po raz czwarty
nie zmienit wysokosci elewacji péinocnej 16 m co jest niezgodne z planem Centrum A Prosimy
rowniez o odpowiedz dotyczacq zgodno$ci z planem terenéw biologiczno czynnych to jest 40 %
powierzchni dziatki a maksymalna zabudowa 55%.Informujemy Ze 16 metrowe sgsiadujgce z nami
blokowisko zacienilo by nam dom a brak stofica pogorszyloby nasze zdrowie wplynelo by to
negatywnie na nasz rézany ogrod kiéremu po$wiecamy duzo czasu bedgc na emeryturze Jezeli
inwestor wycowa réwniez ten kolejny wniosek chcielibySmy uzyska¢ odpowiedz na tq skarge







Inwestor:

"UZDROWISKO USTKA" SPOtKA z 0.0.
ul. Wezasowa 4

76-270 Ustka

Petnomocnik:

Mirostaw Zwolski

Pracownia Projektowa COLOSSEUM

ul. Tuwima 3a/3 g A
76-200 Stupsk | Praekaasno....

~ STAROSTA SLUPSKI
ul. SZARYCH SZEREGOW 14
76-200 SLUPSK

PISMO WYJASNIAJACE

W nawigzaniu do pisma z dnia 20 sierpnia 2019 r (dorgczone 28.08.2019) -
znak sprawy AB-I-E.6740.57.2019 - wzywajgcego do uzupetnienia przedtozone;
dokumentacji wraz z wnioskiem w sprawie wydania pozwolenia na ,Przebudowe i
rozbudowe budynku Zaktadu Przyrodo-Leczniczego na obiekt hotelowo-
apartamentowy”, inwestycji zlokalizowanej w m. Ustka na dziatce nr 1963 w obrebie
ewidencyjnym Ustka, w gminie Ustka oraz odniesienia si¢ w formie pisemnej do
uwag strony, niniejszym wyjasniam:

1. Powierzchnia terenéw bilogicznie czynnych — okre$lona w karcie terenu nr 2 dla
terenow okreslonych w MPZP miasta Ustka p.n. ,Centrum 3A” jako 02.U, w punkcie
3 ppkt d) ustala: ,procent powierzchni terenéw biologicznie czynnych/terenow
zieleni w stosunku do powierzchni dziatki — min. 40%, przy czym dla dziatek
zabudowanych i zainwestowanych w dniu uchwalenia planu, niespetniajgcych tego
parametru, dopuszcza sie min. 30%. W dniu uchwalenia planu istniejgca
powierzchnia terendéw zielonych wynosita okoto 634 m.kw., co stanowi niecate 29%
powierzchni dziatki (zatgcznik graficzny nr 1). Wg projektu zagospodarowania
terenu powierzchnia zieleni wynosi 698,5m? — 32%, co jest zgodne z zapisami
planu.

2. Powierzchnia zabudowy projektowanego zamierzenia jest wskazana w projekcie |
wynosi 1109m? — 51% co jest zgodne z zapisami planu.

3. Wysokos¢ budynku.

o Definicja wysokosci budynku zawarta zostata w §6 ,Warunkéw Technicznych
jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie” (Dz.U. 2017 poz. 2285);

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



e Wysokos¢ nowego budynku gtéwnego (definicja budynku gtéwnego zawarto w
Miejscowym Planie zagospodarowania Przestrzennego miasta Ustka p.n.
,Centrum 3A” - § 3 pk.3) wynosi 12.75m (wysoko$¢ zostata graficznie
przedstawiona na rys. A.14 PB w czesci opracowania branzy architektoniczne;).
Doda¢ wypada iz Statut Uzdrowiska Ustka w § 3 ust. 1) zabrania budowaé przy
ulicy Beniowskiego budynkéw nizszych niz 2 kondygnacje i wyzszych niz 15 m.

4. Przestanianie oraz zacienianie.

Obszar terenu na ktérym znajduje sie dziatka nr 22 to — zgodnie z zapisami
planu Miejscowego — zabudowa ustugowa. Budynek znajdujgcy sie na wiw
dziatce to pensjonat ,Dworek Rozany” oferujgcy ustugi hotelowe. Jest to
budynek zamieszkania zbiorowego posiadajacy pomieszczenia mieszkalne.
Paragraf 60 ,Warunkéw Technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie” wyraznie odnosi sie do koniecznosci spetnienia warunku
nastonecznienia dla MIESZKAN (w definicji zgodnej z § 3 Warunkow
Technicznych). W sytuacji tej zatem nie ma konieczno$ci zachowania
minimalnego czasu nastonecznienia dla pomieszczen znajdujgcych sie w
budynku zlokalizowanym na dziatce nr 22.

Pomimo tego, autorzy projektu dokonali analizy zacieniania. Projekt w czesci
opracowania branzy architektonicznej zawiera graficzng analize przestaniania
(rys. A.24) i nastonecznienia (rys. A.25-A.26) obiektéw na dziatkach sgsiednich.
Wykazano ponad wszelkg watpliwo$¢ ze dla pomieszczenn mieszkalnych w
budynku zlokalizowanym na dziatce nr 22 zapewniono czas nastonecznienia
wynoszacy co najmniej 3 godziny.

Wysoko$¢ przestaniania dla projektowanego budynku w odniesieniu do
sgsiedniego obiektu na dziatce nr 22 to maksymalnie 10.25m. Wg projektu
wartos¢ ta wynosi 9.54m i tym samym zachowano normatywng odlegto$é
zgodnie z § 13 Warunkéw Technicznych. Warto doda¢ iz w stanie obecnym, z

’ budynkiem istniejacym zlokalizowanym przy granicy z dziatkg sagsiednig (tj. nr
22), wysoko$¢ przestaniania dla czesci budynku wynosi 8.05m przy
dopuszczalnej 9.45m (zatacznik graficzny nr 2).

Ponadto wypada zaznaczyé iz istniejacy obiekt podlegajacy przebudowie, w
czesci potnocnej jest w duzym fragmencie oddalony do granicy dziatki nr 22 o
zaledwie 2.0 metry. Projekt zaktada usytuowanie przebudowywanej cze$ci w
odleglosci co najmniej 4.08 metra, co nalezatoby uzna¢ za proces ,in plus” w
projektowanej przestrzeni miedzysgsiedzkie;.

Z powazaniem

--------- CQLOSSEUMEZANGS
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ZALACZNIKI:
1. PLAN SYTUACYJNY — STAN OBECNY
2. WYSOKO$C PRZESEANIANIA — RYSUNEK UZUPELNIAJACY



