1GG.6730.00036.2017.AS Ustron, dnia 11.05.2017r.
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O'"’\XIARUNKACH ZABUDOWY
NR WZ-54/2017

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2016r. poz. 778 z pézn. zm.) oraz art. 104
ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2016r., poz. 23
z pdZn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 02 marca 2017r., Inwestora:

MIASTO USTRON, 43-450 USTRON, UL. RYNEK 1

ustalam
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

dla inwestycji polegajgcej na:

nadbudowie potaczonej ze zmiang konstrukcji dachu, adaptacji poddasza na cele mieszkalne
i przebudowie pomieszczeri budynku mieszkalnego jednorodzinnego na budynek mieszkalny
wielorodzinny oraz zmianie konstrukcji dachu i przebudowie pomieszczeri budynku gospodarczego

na nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr ewid. 445/4 obreb Nierodzim, potozonej w Ustroniu przy ulicy
tacznej.

1. Rodzajinwestycji

Inwestycja obejmuje nadbudowe potaczong ze zmiang konstrukcji dachu, adaptacjg poddasza na cele
mieszkalne i przebudoweg pomieszczert budynku mieszkalnego jednorodzinnego na budynek mieszkalny
wielorodzinny oraz zmiang konstrukcji dachu i przebudowe pomieszczeri budynku gospodarczego.

2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz zabudowy wynikajace
z przepisow odrebnych

2.1. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:

Dla terenu wyznaczonego w czesci graficznej decyzji liniami rozgraniczajgcymi, ustala sie funkcje
zabudowy i zagospodarowania terenu oraz sposdb uzytkowania obiektéw budowlanych, zwigzany
z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinna.

2.2. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony ksztattowania fadu przestrzennego:

a) linia zabudowy — przedmiotowa inwestycja nie wptynie na przebieg linii zabudowy. Podtrzymuje sie
istniejgcg linig zabudowy wyznaczong przez budynek mieszkalny na wnioskowanym terenie,
o przebiegu zgodnym z czes$cig graficzng niniejszej decyzji;

b) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — dopuszcza sie
termomodernizacje obiektu;

c) udziat powierzchni biologicznie czynnej— min. 45% powierzchni biologicznie czynnej;

d) szerokos¢ elewacji frontowej przedmiotowego budynku — dopuszcza sie termomodernizacje
obiektu;

e) wysokosc gornej krawedzi elewacji frontowej — (w przypadku budynkéw posiadajacych dachy dwu
i wielospadowe, za wysoko$¢ elewacji frontowej przyjmuje sie wysoko$¢ elewacji widoczng od frontu
dziatki liczong od S$redniego poziomu rodzimego terenu do kalenicy) — bez zmian do stanu
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f)

2.3.

2.4,

a)

b)

2.5.

istniejgcego. Dopuszcza sie planowang inwestycje tj. nadbudowe przybudéwki od strony pétnocne;j
maksymalnie do wysokosci nie przekraczajacej istniejacego budynku.

geometria dachu — gtéwna geometria dachu budynku mieszkalnego bez zmian. Dopuszcza sie dla
przybudéwki od strony poétnocnej przedmiotowego budynku mieszkalnego dach dwuspadowy
o kacie nachylenia potaci dachowych zawierajgcym sie w przedziale pomigdzy 25° a 45° z kalenica
usytuowang prostopadle do gtéwnej kalenicy przedmiotowego budynku, a dla budynku
gospodarczego ustala sie dach dwu lub wielospadowy o kacie nachylenia potfaci dachowych
zawierajgcym sie w przedziale pomiedzy 20° a 45°.

Ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zdrowia ludzi:

warunki wynikajgce z uzgodnienia z Ministrem Zdrowia — organem wiasciwym w sprawie inwestycji
lokalizowanych w miejscowosciach uzdrowiskowych — brak odpowiedzi w terminie 2 tygodni od dnia
dorgczenia wystagpienia o uzgodnienie, w my$l przepiséw art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, uwaza sie za dokonane;

zgodnie z art. 115 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. — Prawo ochrony $rodowiska (t. j. Dz. U. z 2017r.
poz. 519) ustala sie, ze teren planowanego przedsiewzigcia oraz tereny sgsiadujgce, zalicza sie do
~terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg”, o ktérych mowa w art. 113 ust.2 pkt 1 lit.
a ww. ustawy;

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu,
zgodnie z art. 74 ww. ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. — Prawo ochrony $rodowiska;

w wypadku koniecznosci usuniecia drzew lub krzewdw z terenu nieruchomosci w zwigzku
z planowang inwestycja, zgodnie z art. 83 ust. 1 z zastrzezeniem art. 83f ustawy z dnia 16 kwietnia
2004r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2016r. poz. 2134 ze zm.) nalezy uzyska¢ odpowiednig decyzje
zezwalajgcg na ich usuniecie, z uwzglednieniem art. 38a ust. 3 ustawy o lecznictwie uzdrowiskowym,
uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (t. j. Dz. U. z
2016r. poz. 879 z pdzn. zm.).

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej:

planowane zamierzenie inwestycyjne nie podlega ochronie konserwatorskiej z tytutu wystepowania
obszaréw lub obiektdw objetych formami ochrony, ustalonymi na podstawie przepiséw ustawy
zdnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (t. j. Dz. U. z 2014r., poz. 1446
z pbézin. zm.);

jesli w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych lub ziemnych zostanie odkryty przedmiot, co do
ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, Inwestor jest obowigzany wstrzymaé wszelkie
roboty mogace go uszkodzi¢ lub zniszczy¢, zabezpieczyé odkryty przedmiot, przy uzyciu dostepnych
$rodkéw i miejsce jego odkrycia oraz niezwtocznie o tym powiadomi¢ Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Miasta Ustron — zgodnie z przepisami ustawy z dnia
23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami;

planowane zamierzenie inwestycyjne nie podlega ochronie w zakresie débr kultury wspétczesnej.

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

zasady obstugi w zakresie komunikacji:

- obstuga komunikacyjna dziatki — przedmiotowy teren posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej gminnej — ulicy tacznej, istniejgcym zjazdem oraz projektowanym zjazdem zgodnie
z decyzjq Burmistrza Miasta Ustron z dnia 20.02.2017r. nr: 1GG.7230.1.00019.2017;

- warunki wynikajgce z uzgodnienia z wtasciwym zarzadcg drogi — Burmistrzem Miasta Ustron,
postanowieniem z dnia 27.04.2017r., nr: 1GG.7230.6.00036.2017.RM — uzgadnia pozytywnie przy
zachowaniu ponizszych warunkéw:
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1. Zgodnie z art. 43 i ust. 2 ustawy o drogach publicznych usytuowanie obiektu budowlanego przy
drodze moze wystgpi¢ w odlegtosci mniejszej niz okreslona w ust. 1 Ip. 3 tabeli. Zarzgdca drogi
wyraza zgode na utrzymanie istniejgcej linii zabudowy od strony drogi gminnej ul. tacznej,
zgodnie z czescig graficzng niniejszej decyzji.

2. W przypadku lokalizacji przytaczy infrastruktury technicznej w pasie drogowym drogi gminnej
Inwestor jest zobowigzany do uzgodnienia ich lokalizacji z Urzedem Miasta zgodnie z art. 39 ww.
ustawy o drogach publicznych.

3. Dojazd do przedmiotowej inwestycji powinien odbywaé sie projektowanym zjazdem z drogi
gminnej ul. tacznej zgodnie z decyzjq 1GG.7230.1.00019.2017 z dnia 20.02.2017r.

- obstuga komunikacyjna w zakresie miejsc postojowych — nalezy zapewni¢ min. 1 miejsce postojowe
dla kazdego lokalu mieszkalnego na wnioskowanym terenie.

W trakcie realizacji inwestycji, Inwestor zobowigzany jest do dostosowania transportu

budowlanego do obowigzujgcych ograniczen tonazowych w rejonie ul. tacznej i przylegtych.

b) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

- sposéb zaopatrzenia w wode — z istniejgcej sieci wg warunkéw ustalonych przez jej zarzgdcow;

- sposob zaopatrzenia w_paliwo gazowe — z istniejgcej sieci wg warunkéw ustalonych przez jej
zarzagdcow;

- sposéb zaopatrzenia w_energie elektryczng — z istniejgcej sieci wg warunkéw ustalonych przez
jej zarzadcow;

- sposéb zaopatrzenia w_energie cieplng — Zrédto wtasne w sposdb nie powodujgcy ucigzliwosci
dla srodowiska;

- sposéb _odprowadzania $ciekédw sanitarnych — do zbiornika bezodptywowego lub przydomowej
oczyszczalni $ciekow;

- sposéb odprowadzania wod opadowych — powierzchniowo na wtasny teren nieutwardzony,
do dotéw chtonnych lub do zbiornikéw retencyjnych przy uwzglednieniu specyfiki uksztattowania
terenu i przepuszczalnosci gleby;

- sposéb gospodarowania_odpadami — zgodnie z ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996r. o utrzymaniu
czystosci i porzgdku w gminach (t. j. Dz. U. z 2016r. poz. 250 z pézn. zm.).

2.6. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw osob trzecich:

Projektowana inwestycja nie moze powodowac naruszenia intereséw 0sob trzecich, w tym:

- pozbawienia dostepu do drogi publicznej oraz mozliwosci korzystania z urzadzen infrastruktury
technicznej,

- pozbawienia dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- spowodowaé ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne
i promieniowanie,

- zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby.

2.7. Ustalenia dotyczace granic i sposobu zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych
ochronie, na podstawie odrebnych przepisow:

a) stosownie do przepiséw ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t. j. Dz.
U. z 2015 r. poz. 909 z pdin. zm.), teren, dla ktérego ustalono niniejsze warunki zabudowy nie
wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne poniewaz nie stanowi takich gruntéw;

b) warunki wynikajagce z postanowienia Marszatka Wojewddztwa Slaskiego z dnia 10.04.2017r.,
nr: 555/2017, w zakresie melioracji wodnych — uzgodniono bez uwag;

c) w zwigzku z potozeniem planowanej inwestycji poza granicami terendw zagrozonych ruchami
masowymi ziemi, ustanawianych na podstawie ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony
$rodowiska (t. j. Dz. U. z 2017r., poz. 519), na terenie dla ktdrego ustalono niniejsze warunki
zabudowy, nie ustala sie szczegdlnych warunkdw ochrony;
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d) w zwigzku z potozeniem planowanej inwestycji poza granicami terendw gérniczych, ustanawianych
na podstawie ustawy z dnia 9 czerwca 2011r. Prawo geologiczne i gornicze (t. j. Dz. U. z 2016r.,
poz. 1131 z pdzn. zm.), w niniejszej decyzji nie ustala sie warunkdéw ochrony obiektéw budowlanych
na terenach gorniczych;

e) warunki wynikajace z uzgodnienia z Regionalng Dyrekcja Ochrony Srodowiska — w zwigzku
z lokalizacjg inwestycji na terenie otuliny Parku Krajobrazowego Beskidu Slgskiego — niewyrazenie
stanowiska w terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu decyzji, w mysl przepiséw art. 53 ust. 5¢
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uznaje sie za dokonane;

f) w zwigzku z lokalizacjg planowanej inwestycji w strefie ,,C” ochrony uzdrowiskowej, nalezy
przestrzega¢ zapisOw zawartych w art. 38a ustawy z dnia 28 lipca 2005r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych.

Na etapie projektowania _majg zastosowanie przepisy prawa powszechnie obowigzujgcego oraz
norm technicznych w_zakresie wynikajgcym z rodzaju i specyfiki inwestycji, dla ktdrej ustalono
niniejsze warunki zabudowy, z uwzglednieniem obowigzku uzyskania wymaganych opinii, uzgodnien,
pozwolen i sprawdzen.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji przedstawiono w czesci graficznej niniejszej decyzji - na kopii
mapy zasadniczej w skali 1:1000.

UZASADNIENIE

Na wniosek Gminy Ustron z dnia 02 marca 2017r., wszczeto postepowanie o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na nadbudowie potgczonej ze zmiang konstrukgcji
dachu, adaptacji poddasza na cele mieszkalne i przebudowie pomieszczen budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na budynek mieszkalny wielorodzinny oraz zmianie konstrukcji dachu
i przebudowie pomieszczen budynku gospodarczego.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, organ wyznaczyt
wokot wnioskowanej nieruchomosci obszar, na ktérym przeprowadzono analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu. Przeprowadzono analize stanu faktycznego i prawnego
terenu, na ktédrym przewiduje sie lokalizacje inwestycji. Na podstawie ww. analizy stwierdzono,
ze spetnione sg fgcznie warunki wynikajgce z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym umozliwiajgce wydanie niniejszej decyzji:

1) jedna z dziatek sasiednich (nr ewid. 450/2), dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagarn dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej — ul. tacznej,

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,

4) teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne,

5) niniejsza decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

W obszarze analizowanym, na dziatkach sgsiednich, znajduje sie zabudowa o funkcji mieszkalnej
jednorodzinnej, ustugowej, letniskowej, innej niemieszkalnej.

W obszarze analizowanym przeprowadzono analize i ustalono:

—linie zabudowy — zgodnie z pkt 2.2 ust. a)

—-wielko$¢ powierzchni nowej zabudowy do powierzchni dziatki — zgodnie z pkt 2.2 ust. b)

-udziat powierzchni biologicznie czynnej - zgodnie z pkt 2.2 ust. ¢)

-szerokos¢ elewacji frontowej budynku - zgodnie z pkt 2.2 ust. d)

—-wysokosc¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej — zgodnie z pkt 2.2 ust. e)

—-geometrie dachu - zgodnie z pkt 2.2. ust. f).

Wyniki analizy funkcji i cech najblizszej zabudowy zostaty przedstawione w formie zatgcznika nr 2
do decyzji.
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Przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie
z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
zgodnie z przepisami Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. 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)
wykazata, iz wymieniona w decyzji dziatka, w obszarze okreslonym liniami rozgraniczajgcymi, moze
by¢ zagospodarowana z zachowaniem warunkdéw ustalonych decyzjg.

w trybie przepisow Kodeksu postepowania administracyjnego pismem
nr 1GG.6730.00036.2017.AS z dnia 09.03.2017r. zawiadomiono wtascicieli nieruchomosci, ktérych
dotyczy przedmiotowa inwestycja oraz wtascicieli nieruchomosci graniczacych bezposrednio
z terenem inwestycji o wszczeciu postepowania, celem umozliwienia stronom przed wydaniem
decyzji wypowiedzenia sie co do zebranych dowodéw i materiatéw, wszechstronnego wyjasniania
problematyki zgodnosci zamierzenia inwestycyjnego z przepisami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W toku prowadzonego postepowania strony nie wniosty zastrzezen co do planowanej
inwestycji.

Na podstawie art. 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego i art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, projekt przedmiotowej decyzji zostat uzgodniony z:

— Ministrem Zdrowia, uzgodnienie uwaza sie za dokonane, w mysl przepiséw art. 53 ust. 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

— Marszatkiem Wojewddztwa Slgskiego w zakresie melioracji, postanowienie z dnia 10.04.2017r.,
nr: 555/2017;

— Burmistrzem Miasta Ustron, postanowienie z dnia 27.04.2017r., nr: IGG.7230.6.00036.2017.RM;

— Regionalng Dyrekcja Ochrony Srodowiska, uzgodnienie uwaza sie za dokonane, w my$l przepiséw
art. 53 ust. 5¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobe wpisang na liste izby samorzagdu zawodowego
architektow — art. 50 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Po rozpatrzeniu wszystkich okolicznosci faktycznych i prawnych, na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2,
art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego, postanowiono jak w sentencji.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja, zgodnie z art. 63 i 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym:

- nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien oséb trzecich,

- wygasnie, jesli inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe lub dla terenu zostanie
uchwalony plan miejscowy, ktérego ustalenia beda inne niz w wydanej decyzji, a nie zostanie
wczesniej wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Bielsku — Biatej za posrednictwem Burmistrza Miasta Ustron, w terminie 14 dni
od daty jej doreczenia.

Niniejsza decyzja uprawnia Inwestora do ubiegania sie o pozwolenie na budowe dla
okredlonego w decyzji zamierzenia budowlanego.

Warunkiem realizacji inwestycji jest uzyskanie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe,
w trybie przepisow okreslonych ustawg z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2016r.,
poz. 290 z pdzn. zm.).
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ZALACZNIKI:
1. Zatgcznik nr 1 - cze$¢ graficzna decyzji w skali 1:1000;
2. Zafacznik nr 2 - analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - czes$¢ tekstowa
i graficzna w skali 1:1000

OTRZYMUIJA:

- strony postepowania — wedtug wykazu w aktach sprawy;
- IGGa/a

Projekt decyzji przygotowat:
mgr inz. arch. Maciej Zuber {
Cztonek Slgskiej Okregowej Izby Architektow - 3| SR f )
Nr ewidencyjny 5/09/SLOKK A\ RN L S

w
{

Nie podlega optacie skarbowej - art. 2 ust.1 pkt 2 i art. 7 ust\3 LA
Ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o optacie skarbowej et
(t.j. Dz. U. z 2016r. poz. 1827).

6z6



™

)

m,

E

-,

m

!

ST

L)

S

e

adcza sig (g(dno\c niniejszej kopii 2 tn:é;cla rmt )alu
o uw»bu geodezyjnega i kartograficznego

N provwadzacy T
sob Starosta Cieszyriski

i kartograficzny .

UWAGA: do sporzadzenia zatgcznjka graficznego do
decyzji wykorzystano mape zasadniczg w skali 1:1000
przyjeta do paristwowego zasobu geodezyjnego

i kartograficznego w osrodku dokumentacji Wydziatu
Geodezji, Kartografii i Katastru w Cieszynie.

Projekt decyzji przygotowat:

mgr inz. arch. Maciej Zuber

Cztonek Slaskiej Okregowej Izby Architektéw
Nr ewidencyjny 5/09/SLOKK

Nazva materialu zasobu Mapa zasadnicza

O WARUNKACH ZABUDOWY
RWz-.54....../2017 ZDNIA ......]. 1. MAJ.2017...
SKALA 1:1000
ZAYACZNIK NR 1
NACZENIA:

CZESC GRAFICZNA DO DECYZII
BURMISTRZA MIASTA USTRON

LINIE ROZGRANICZAJACE TEREN INWESTYCJI
(GRANICE TERENU OBJETEGO WNIOSKIEM)

NIEPRZEKRACZALNA LINIA ZABUDOWY
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