oMy ) PANORAMA

MISTI SREEN CRENPALINEY Qe
’éﬁ}{g Ly PAMORAMA ok ¥ 0 LaJ8 070N SR G0
WPLYNELD
RLU-7331-1-78/10 (1117 S de R B LA D Kartuzy, dnia 15.08.2010r.
=Y /2040

; A Eubdle
PORRiR vrin O WARUNKACH ZABUDGWY

Na podstawie:

- art. 59 ust1, art. 61, ust.1, art. 64 ust.t Ustawy z dnia 27 marca 2003r 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennego (Dz.U.nr 80 poz.717 z dnia 10 maja 2003r. ze zm.) w zwigzku z art. 4 ust2 pkt 2 tejie
ustawy,

- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r - Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. Nr.98 z 2000r
poz. 1071 ze zm.)
po rozpatrzeniu wniosku:

firmy PANORAMA DEVELOPMENT Sp.z 0. 0.
z dnia 10. 08. 2007r. z p6Zn. zm.
Burmistrz Gminy Kartuzy

USTALA
nastepujace warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

dla dziatki nr 1, KM 1 potozonej w Sopocie przy ul. Oskara Kotberga 26/28
1.Rodzaj inwestycji:

Zabudowa mieszkaniowa wieloredzinna z ustigami towarzyszacymi zabudowie mieszkaniowe; craz infrastruktura
fowarzyszaca.

2. Funkcie zabudowy i zagospodarowanie terenu (przedmiot inwestycii):
Budowa jednego budynku mieszkainego wielorodzinnego z ustugami towarzyszgcymi zabudowie mieszkaniowe
oraz infrastrukiura towarzyszaca.

3. Ustalenia dotyczgce warunkéw | wymagan ksztatowania tadu przestrzennego:

3.1. Wynikajace z Ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym

3.1.1.Forma zabudowy:

- Liczba kondygnacji nadziemnych: dwanascie kondygnacj;

- Kondygracia podziemna; garaz

3.1.2. Linie zabudowy .

Obowigzujace linie nowej zabudowy :

- w czgsci potudniowey: rownolegfa do drogi ul. Koiberga, w odiegfosci nie mniej niz 8 m od zewnetrznej krawedzi
jezdni ul. Kelberga, jednoczesnie nie mnigj niz 4 m od linif rozgraniczajgcych ul. Kolberga,

- w czesci potnoenej: w odlegtodci nie mniej niz 12 m od granicy fasu;

- w czesci wschodnig) © zgodnie z Rozporzgdzentem Ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 1w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75 z 2002r poz. 630
z pbzniejszymi zmianami) : od terendw rekreacyjnych (boisko ,Orlik”) - w odiegfosci 10 m od granicy dzialki do
okien pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, w pozostatych przypadkach 3 lub 4 m od granicy dziatki —
zgodnie z powyZszym Rozporzgdzeniem.

3.1.3. Parametry projektowanej zabudowy | zagospodarowania terenu :

- Wskaznik zabudowy : dla przedmiotowej dziatki ustala sie wskaznik powierzchni zabudowy w wysokosci
0,20.




- Wysokos¢ gomej krawedzi elewacji frontowej mierzona do jej gzymsu b attyki do 37 m i do 12 kondygnaci
nadziemnych,

- Elewacja frontowa : szerokos¢ efewacii frontowej powinna wynosié maksymalnie 51 m

- Geometria dachu : dach piaski

- Udziat powierzchni biologicznie czynnej : minimum 25 % powierzchni dziatki.

3.2. Wynikajace z przepiséw odrebnych . Prawa Ochrony Srodowiska, Prawa geoclogicznege | gémiczego,
Ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leénych - nie dotyczg .

4 Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska. przyrody i krajobrazu.

4.1, Wymogi wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska, o ktorych mowa w ustawie z dnia 27.04.2001 r. Prawo

ochrony srodowiska ~ nie dotyczy

4.1.1,0DNOSNIE ART.51 UST A
Planowana inwestycja nie nalezy do kategorii inwestycji wymienionych w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z
dnia 09.11.2004r. w sprawie okreélenia rodzajow przedsiewzigC mogacych znaczaco oddziatywaé na
$rodowisko oraz szczegofowych uwarunkowanh zwigzanych z kwalifikowaniem przedsigwzigcia do
sporzgdzenia raportu o oddziatywaniu na rodowisko (Dz.U. z 2004r., nr 257, poz. 2573 ze zm.).

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacii o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ¢ ocenach oddziafywania na srodowisko {Dz.U. Nr 199 poz. 1227 ze
zmianami): zamierzenie inwestycyjne nie zalicza sig do przedsigwziec okreslonych w art.59 tej Ustawy,
przez co nie wymaga przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko (postanowienie
Regionalnego Dyrektora Ochrony $rodowiska w Gdansku z dnia 16.10.2009).

47 Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. Prawo ochrony przyrody ( tekst jedn. Dz. U. z 2004r. nr 92 poz. 880 ze
zm.);

4.2.1 Nie wystepuje Zadna forma ochrony przyrody przewidziana w art. 6 ust.1 tej ustawy

422 Usunigcle drzew i krzewdw z terenu nieruchomoécl moze nastapic w trybie ustawy Prawo ochrony
przyrody.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz ochrony débr_kultury
wspétczesnej: nie dotyczy .

Teren dziaki nr 1, KM 1 nie jest objety Zadna z form ochrony zabytkdw przewidzianych w art. 7 ustawy z dnia 23
lipca 2003r o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami ( Dz. U. nr 162 poz.1568 z dnia 17 wrzesnia 2003 r. z
poZniejszymi zmianami ).

6.Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacii:
6.1. Ustala sie dojazd do terenu dziafki nr 1, KM 1:

a) od ul. Kolberga (drogi powiatowej), na warunkach uzgodnionych z zarzgdca drogi.

62. Wskaznki miejsc parkingowych (zgodnie 2z ustaleniami Studium uwarunkowart i kierunkdw
zagospodatowania przestrzennego miasta Sopotu, przyjetege uchwalg Nr XXXV/581/2002 Rady Miasta Sopotu 2
dnia 04 pazdziernika 2002 1.) .

- minimum 1,2 mp/ 1 mieszkanie (budynki mieszkalne wigloradzinne}

- minimum 2,5 mp/100 m? pow. sprzedazowej (cbiekty handlowe)

- minimum 25,0 mp/1000 m? pow. uzytkowej (przychodnie, gabinety lekarskie, kancelarie adwokackie)

- minimum 30,0 mp/1000 m? pow. uzytkowej (biura, urzedy pacztowe, banki)

7.Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:
7.1. Zaopatrzenie w wode:
- zwodociagu miejskiego, na warunkach uzyskanych od gestora sieci - Aqua-Sopot 8p. z 0.0.
7.2. Zaopatrzenie w energie elekiryczng:
na warunkach uzyskanych od Energa Operator SA.
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7.3. Zeaopatzenie w energle cieping oz migjskie] sieci cieplownicze] na  warunkach uzyskanych
od GPEC Sp. z 0.0. iub wiasne Zrodfo ciepta na paliwa niskoemisyjne lub nieemisyjne.

7.4. Odprowadzenie $ciekdw sanitamych;

- do miejskiej sieci kanalizacyinej, na warunkach uzyskanych od gestora sieci — Aqua-Sopot Sp.zo.0.

7.5. Qdprowadzenie wod deszczowych:

- domiejskiej sieci kanalizacyjnej, na warunkach uzyskanych od gestora sieci ~ ZK w Sopocie ZDIZ.

7.6. Gospodarowanie odpadami:

- zgodnie z ustawa z dnia 27.04.2001 r. o odpadach (Dz.1).2007 nr 39 poz.251 ze zm.)

8. Ustalenie wymagar dotyczacych ochrony intereséw 0s6b trzecich:

8.1. Warunki ochrony przed pozbawieniem dosiepu do drogi publicznej:

- uwzglednic wymogi ustawy z dnia 07.07.1994r. Prawo budowlane {tekst jedn. Dz.U.2006 nr 156 poz.1118)
art.5 ust.1 pkt.9.

8.2. Warunki ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz $rodkdw tacznosc:

- roboty budowlane naleZy prowadzi¢ w sposéb zapewniajgcy zachowanie istniejacych na terenie dziatki sieci
infrastruktury technicznej i z zachowaniem wymaganych przepisami odleglodci obiektdw budowlanych
od sieci;

- budowa iub przebudowa sieci moZliwa jest na warunkach ustalonych przez gestoréw sieci.

8.3. Warunki ochrony przed pozbawieniem $wiatta dziennege do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi:

- budowa budynku nie moze pogarsza¢ warunkdw nastonecznienia budynkéw usytuowanych na sasiednich
dziatkach — zgodnie z § 13 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastrukiury z 12 kwietnia 2002r w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie {Dz. U. Nr 75 z 20021 poz.
690 z pbzniejszymi zmianami).

8.4. Warunki ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, zakiocenia elektryczne i
promieniowaniem:

- zgodnie z wymogami § 309, § 313, § 323, § 324, Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002r
w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75 z
2002r poz. 690 z p6Zniejszymi zmianami)

9. Linie rozgraniczajace teren objety decyzja:
Granice terenu objetego niniejszq decyzig okreSlone literami A-B-C-D-E-F-G-H na mapie sytuacyjno-
wysokosciows] w skali 1: 1000 stanowigcej zalgeznik nr 1 do niniejszej decyzji.

10. inne ustaienia
10.1. Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastrukiury z dnia 12 kwietnia 2002 r ( z pdZniejszymi zmianami)
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75 z 2002r
poz. 690):
- Projekt budowlany nalezy wykona¢ zgodnie z chowigzujgcymi przepisami i normami.
10.2. Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003r (Dz.U nr 120 poz.1133)
w sprawie szczegblowego zakresu projekiu budowlanego:
Zakres i forma projektu budowlanego winna odpowiada¢ warunkom okreslonym w w/w rozporzgdzeniu.
10.3. Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego | Budownictwa z dnia 2 kwietnia 2001r (Dz.U.
Nr. 38 z 2001r poz. 455) w sprawie geodezyjnej ewidencii sieci uzbrojenia terenu oraz zespotdw uzgadniania
dokumentacii projektowej:
- usyluowanie projektowanych sieci uzbrojenia terenu (przylaczy), budowe lub przebudowe istnieiacych sieci
uzbrojenia terenu lub pojedynczych przewcddéw, naley uzgodnié w Starcstwie Powiatowym w Sopocie.
104. Lokalizacja budynku wymaga ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektdw zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracii z dnia 24 wrzesnia 1998r w sprawie ustalenia
geotechnicznych warunkdw posadowienia obiekiow budowianych { Dz.U. Nr 126 poz. 838).
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11. Zatgezniki do decyzil,

Zatgeznik graficzny do decyzji - mapa sytuacyjne — wysokosciowa w skali 1 : 1000 z oznaczeniem: granic terenu
objetego decyzjg A~B-~C-~D-E-F-G-H), przeznaczenia terenu - zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna z ustugam: towarzyszacymi zabudowie mieszkaniowej i obowigzujace] nowej linii zabudowy.
Zataczniknr 2

Wyniki analizy wedlug wymogdw Rozporzadzenia Ministra Infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003 r. - Dz.U. nr
164 poz. 1588 oraz art. 61 ust 1- 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym - Dz.U. Nr 80 poz. 717 z pozniejszymi zmianami} - cze$é tekstowa.

UZASADNIENIE DECYZJi

Decyzja ninigjsza wydana zostata na wniosek z dnia 10-08-2007r. z pdZniejszymi zmianami firmy PANORAMA
DEVELOPMENT Sp z 0.0. wsprawie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajace] na budowie
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z usfugami towarzyszacymi zabudowie mieszkaniowe] na dzislce nr 1,
KM 1 pofozonej w Sopocie przy ul. Kolberga 26/28.

Podstawa niniejszej decyzii o warunkach zabudowy jest ustawa o planowaniu {zagospodarowaniu

przestrzennym z dnia 27 marca 2003r. (Dz.U.10 maja 2003,nr 80 poz.717 z pbZniejszymi zmianami).

Tutejszy organ dokonat analizy warunkdw | zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgcych

z analizy stanu istnigjacego i uwarunkowan, w celu zapewnienia tadu przestrzennego, ochrony $rodowiska

| dziedzictwa kulturowego. Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym

wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moziiwe jedynie w przypadku facznego spednienia nastepujgcych

warunkow:

1)co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalsjgcy na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudewy w zakresie kontynuacii funkcii,
parametrow, cech | wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektoniczne| obiektdw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania tereng;

2)teren ma dostep do drogi publicznej;

3)istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzgiednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dia zamierzenia
budowlanego;

4)teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lednych na cele nierolnicze
i nieledne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych plandw, kidre utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, ¢ ktdrej mowa w art. 88 ust. 1;

5)decyzja jest zgodna z przepisami cdrebnymi.

W rozpatrywane] sprawie warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy zostal spetniony przez
uwzglednienie w analizie dostepnych z tej samej drogi publicznej {ul. Kolberga) zabudowanych nieruchomosci:
m.in.: dz. nr 5/6 {ul. Kolberga 313, dz. nr 577 (ul. Kolberga 29), dz. nr 5/9 {ul. Kelberga 23), dz. nr 5110 {ul.
Kelberga 25), dz. nr 5/12 (ul. Kolberga 17), dz. nr 5113 {ul. Kolberga 18). Teren, na ktorym planowana jest
realizacja zamierzenia inwestycyinege ma dostep do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy) - przylega
bezposrednio do drogi publicznej ~ ul. Kotberga w Sopocie. W zakresie warunku, o ktérym mowa w ant. 61 ust. 1
pkt 3 ustawy - uzbrojenia terenu wystarczajacego dla zamierzenia budowlanego - w orzecznictwie sgdowym
przyjmuje sig, Ze celem tego przepist nie jest uzaleznienie wydania decyzji o warunkach zabudowy od
faktycznego istnienia uzbrojenia terenu, ale jedynie zagwarantowanie, Ze powstanie stosowne uzbrojenie,
pozwalajace na prawidtowe korzystanie z obiektow budowlanych. Zagwarantowanie oznacza zapewnienie w
drodze umowy | nie jest tozsame z cbowigzkiem posiadania takie] umowy juz w momencie starania sig ¢ wydanie
decyzji o warunkach zabudowy, ale posiadanie zapewnienia, gwarancji, Ze taka umowa w przyszioéei zostanie
zawarta. Zapewnieniem tym moze by¢ kazdy dokument wydany przez uprawniong jednostke $wiadczaca ustugi
komunaine wediug przepisGw ustawy z dnia 20 grudnia 1986 1. o gospodarce komunainej (Dz. U. Nr 8, poz. 43
ze zm.), w Korym uzgadnia zamierzone uzbrojenie terenu i jednoczesnie przedstawia rozwigzanie jakie w
przysztosci zostanie na danym terenie zrealizowane (wyrck WSA w Warszawie z dnia 4 grudnia 2008 .,
VSA/Wa 1361/08, LEX nr 533147; wyrck WSA w Warszawie z dnia 15 kwietnia 2008 r., {V SA/Wa 2480/07, LEX



nr 518041). inwestor przedstawit dia. sieci wodociggowe] — wstepne warunki nr AS/wi72/680/2008/MC z dnia
13 maja 2008 r., wydane przez AQUA-Sopct Sp. z 0.0 sieci kanalizacji sanitarnej - wstepne warunki
nr AS/wt72/680/2009/MC z dnia 13 maja 2009 r., wydane przez AQUA-Sopot Sp. z 0.0, sieci kanalizacii
deszczowej — warunki przylaczenia nr ND/IS/WT8/3095/176/2008 z dnia 22.04.2009 r. wydane przez Zakdad
Komunalny w Sopocie Zarzad Drog i Zieleni; sieci cieptowniczej — warunki przytaczenia nr TR/KM/1675/186/2009
z dnia 2 czerwca 2009 r. wydane przez OPEC Sp. 2 0.0.; energii elekirycznei — opinia nr 02-ZUR-000829-2009 z
dnia 23 kwietnia 2008 r. wydanej przez ENERGA — Operator SA. Naley zatem uznaé, ze warunek ten zostat
spefniony. W zakresie warunku, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy — dziatka nr 1, KM 1 poloZona w
Scpocie przy ul. Kolberga 26/28 stanowi wedtug danych z ewidencii gruntow grunt rolny ki. R V. Ze wzgledu na
to, ze teren ten polozny jest w granicach administracyjnych miasta nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nieroinicze w rozumieniu art, 61 ust. 1 pkt 4 ustawy (zob. art. 5b ustawy z
dnia 3 futego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lednych, tekst jedn. w: Dz. U. 2: 2004 r., Nr 121, poz. 1266 ze
zm., zgodnie z kidrym ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lednych nie stosuje sig do gruntow rolnych
stanowigcych uzytki rolne potozonych w granicach administracyjnych miast).Przy analizie zamierzenia
inwestycyjnego uwzgledniono nastepujace przepisy odrebne: ustawg z dnia 3 pazdziernka 2008 r.
o udostepnianiu informacji o érodowisku i jego ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie Srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. Nr 189, poz. 1227 ze zm.), ustawg 2z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntdw rolnych i legnych (tekst jedn. w: Dz. U. z: 2004 r., Nr 121, poz. 1266 ze zm.}, ustawe z dnia
21 marca 1985 . 0 drogach publicznych (tekst iedn. w: Dz. U. z: 2007 r., Nr 18, poz. 115 ze zm.), ustawg z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst jedn. w: Dz. U. z: 2008 r., Nr 25, poz. 150 ze zm.), ustawe
o achronie przyrody (tekst jedn. w: Dz. U. z: 2009 r., Nr 151, poz. 1220 ze zm.), ustawe z dnia 23 lipca 2003
r., 0 ochronie zabytkéw | opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1588 ze zm ), ustawe  z dnia 4 lutego 1994
r. Prawo geologiczne i gérnicze {tekst jedn. w: Dz. U. z: 2005 r., Nr 228, poz. 1947 ze zm.}, ustawg z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospedarce nieruchomosciami (tekst jedn. w: Dz. U, z: 2004 r., Nr 261, poz. 2603 ze zm.) oraz
ustawe z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej
oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. Nr 167, poz. 1399 ze zm.). Z Zadnej z tych ustaw nie wynikajg Zadne
szczegdine warunki realizacji inwestycji, dodatkowe obowigzki dla inwestora czy jakiekolwiek inne okolicznosci
mogace mie¢ wplyw na zamierzenie inwestycyjne. Zadne z przepisow analizowanych ustaw nie wyklucza
mozliwosci realizacji takiej inwestycii. Tym samym, zamierzenie inwestycyjne inwestora ocenic nalezy jako
zgodne z przepisami odrebnymi w rozumieniu art. 61 ust, 1 pki 5 ustawy.

Planowana inwestycia nie nalezy do kategorii inwestycji wymienionych w Rozporzgdzeniu Rady Ministrow z dnia
08.11.2004r. w sprawie okreslenia rodzajow przedsigwzieé moggcych znaczgce oddziatywac na srodowiske oraz
szczegblowych uwarunkowan zwiazanych z kwalifikowaniem przedsiewzigcia do sporzgdzenia raporiu
0 oddziatywaniu na $rodowisko (Dz.U. z 2004r., nr 257, poz. 2573 ze zm.), a zatem nie zachodzg warunki
wymienione w art. 51 ust. 1 pkt. 3 i ust. 8 ustawy Prawo ochrony &rodowiska do sporzadzenia raportu
o oddzialywaniu niniejszego przedsigwzigcia na srodowisko.

Planowana inwestycia nie nalezy do kategorii inwestycji wymagajacych uzyskania decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach.

Zakres ninigjszej decyzji jest zgodny z wymaganiami zawartymi w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003, w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu fokalizacjt inwestycji
celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. Nr 164 poz.1580} a takze w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 w sprawie ustalenia wymagai dotyczgcych nowej zabudowy |
zagospodarowania terenu w przypadku braku migjscowego pianu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z
Nr 164, poz.1588).

Wystapiono do wiasciwych podmictéw o wzgodnienie projekiu decyzji: na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 1 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r,, nr 80, poz. 717,
z pozn. zm.) do Ministra Zdrowia oraz na podstawie art. 53 ust. 4 pkt & tej ustawy do zarzadey drogi.

Whioskiem z dnia 18 czerwca 2010 r. wystapiono o uzgodnienie do Ministra Zdrowia w cdpowiedzi na ¢o
dziataiacy z upowaznienia Ministra Dyrektor Departamentu Organizacji Ochrony Zdrowia postanowieniem z dnia
1 lipca 2010 r., ozn.: MZ-0ZU-523-21489-1WS/10 zawlesit postepowanie w sprawie. Po wniosku o ponowne



rozpatrzenie sprawy zioZonym przez Pancrama Development sp. z 0.0, Dyrekior Departamentu Organizagji
Qchrony Zdrowia postanowieniem z dria 28 lipca 2010 1., ozn.: MZ-0Z-U-523-17469-2/WS/09 utrzymat w mocy
swoje wezesnigjsze postanowienie o zawieszeniu postepowaria.

W toku postepowania projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat zmieniony i w kolejnym pismie z dnia 1 lipca
2016 r. organ prowadzacy postgpowanie wystapt o uzgodnienie poprawionego projektu decyzji. Pismem z dnia 9
lipca 2010 r. Naczelnik Wydziatu ds. Uzdrowisk w Depanamencie Organizacji Ochrony Zdrowia wyjasnii, Ze
Minister Zdrowia wydat w sprawie uzgodnienia postanowienie zawiesza/ace postepowanie. Powtdra prosba o
uzgodnienie z dnia 28 fipca 2010 r. pozostata bez odpowiedzi. Uwzgledniajac, ze zawieszenie postepowania
dotyczyto wezesniejszego projektu decyzji o warunkach, do tresci Ktdrego wniesiono poprawki nalezy przyjad, ze
wnicsex 0 uzgodnienie poprawionego projekiu (w zasadzie dwa takie wnioski) pozostaly bez odpowiedz,
Sytuacje takg nalezy oceni¢ stosownie do tredci art. 53 ust 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie z trescig tego przepisu w przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w
terminie 2 tygodni od dorgczenia wystapienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Dwukrotnie, w pismach z: 5 oraz 9 lipca 2010 1. ozn.: TU/4769/2010 1 TU/5190/2010 Naczelny Inzynier Z-ca
Dyrektora Zaktadu Komunainego w Sopocie Zarzad Drog i Zieleni poinformowat Burmistrza Gminy Kartuzy, ze
zgodnie z postanowieniem Samorzadowego Kolegium Odwotawezego w Gdansku z dnia 10 marca 2010 1., sygn.
akt: 5373/08 zostaf wylgczony z postepowania o ustalenie warunkow zabudowy.

Zgodnie z an. 19 ust. 5 ustawy o drogach publicznych w granicach miast na prawach powiatu zarzadca
wszystkich drog publicznych z wyjatkiem autostrad i drég ekspresowych jest prezydent miasta. Art. 21
przywotane] ustawy przewiduje, ze zarzadea drogi moze wykonywaé swoje obowigzki przy pomocy jednostki
crganizacyjnej bedacej zarzadem drogi.

Zaktad Komunalny w Sopocie Zarzad Drog i Zieleni jest jednostka organizacyjna, o kiérej mowa w art. 21 ustawy,
a dyrektor tego Zakladu dziata z upowaznienia Prezydenta Miasta Sopotu (kserckopia upowaznienia nadestana
przez Z-ce Dyrektora Zakladu Komunalinego - w aktach sprawy). Siusznie zatem Naczelny Inzynier Z-ca
Dyrektora Zakladu Komunalnego w Sopocie Zarzad Drog i Zieleni zwricit uwage, ze wytaczenie od udziatu w
postepowaniu Prezydenta Miasta Sopotu dotyczy réwniez podmiotow dziatajacych z upowaZnienia organu
wytaczoneqo.

Uwzgledniajac powyzsze, a takze stanowisko Samorzadowego Kolegium Qdwotawezego w Gdafsku zawarte w
piémie z dnia 14 lipca 2010 r. (w aktach sprawy) oraz zmiane stanu prawnege spowodowang wejsciem w 2ycie z
dniem 17 fipca 2010 r. at. 70 pkt 6 lit. b} ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych (Dz. U. Nr 108, poz. 675) zmieniajccej tredé art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przeslrzennym organ prowadzacy postepowanie wystapil o uzgodnienie projekiu decyzii do
Zarzgdu Drog Powiatowych w Kartuzach. Pismo to zostao doreczone ZDP w Kartuzach w dniu 22 lipca 2010 .
{pismo w aktach sprawy), odpowied? zostata udzielona po terminie postanowieniem nr ZDP-7w/5443-1/133/2010
z dnia 10.09.2010 r. (wpiyngfo do UG Kartuzy dnia 14.08.2010 1.}, Zgodnie z brzmieniem art. 53 ust, 5 ustawy o
planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajacy w
terminie 2 tygodni od dorgczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgoednienie uwaza sie za dokonane.

W toku postepowania strony zostaty pouczone o mozliweéel zapoznania sie z akiami sprawy. Nie zostaly jednak
ziozone Zadne dowody, dokumenty z kibrych wynikaicby komlecznodé uzupelnienia czy rozszerzenia
posigpowania.

Przeprowadzone posigpowanie wykazalo, 7e zamiarzenle jest zgodne z przepisami odrebnymi. Zatem zgodnie
2 art. 38 ustawy ¢ plancwaniu { zagespodarcwaniu przestizennym nie mozna bylo odméwié ustalenia warunkéw

WA uu\x()}..‘uuu
zabudowy dla przedmiotows} inwestycii.
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POUCZENIE:

1. Zgodnie z art.63 Ustawy z dnia 27 marca 2003r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

-~ ust.t, W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé wiecej niz
jednemu wnioskodawcy, dorgczajac odpis decyzji do wisdomosci pozostalym  wnioskodawcom
i wtascicielowi lub uZytkownikowi wieczystemu nieruchomosci.

~ ust2. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nig narusza prawa wiasnosci
i uprawnien osob trzecich,

~ ust.4. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakiadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

2. Niniejsza decyzja nie jest pozwoleniem na budowg obiektu,

Stosownie do art. 127 § 1,2 oraz art. 129§ 112 KPA od niniejsze] decyzji stuzy stronom whniesienie cdwotania
do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Gdansku przy ul. Podwale Przedmiejskie 30, za posrednictwem
Burmistrza Gminy Kartuzy w terminie 14 dni od daty jei otrzymania.

Opracowat. Z up BUBMISTRZA
Mgr inz. arch. Marek Grochocki upr. Nr 4902/Gd/91 -7 R :

Wpis do POIA nr 0160
Mgr inz. Damian Tomaszewski
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OTRZYMUJA: e

Panorama Development Spotka zo.o., 81-572 Gdynia ul. Lipowa 18
Katarzyna Mozejko, 80-176 Gdansk ul. Przytulna 22B/14 (petnomocnik)
Prezydent Miasta Sopotu, 81-704 Sopot ul. Kosciuszki 25/27

Urzad Miasta Sopotu, 81-204 Sopot ul. Kosciuszki 25/27

Nauczycielska Spotdzielnia Mieszkaniowa , 81-881 Sopot ul. O. Kolberga 9
itl Liceum Ogéinoksztatcace, 81-881 Sopot ul. Oskara Kolberga 15
Zarzad Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego, 80-308 Gdansk ul. Polanki 51
Lasy Panstwowe - Nadlesnictwo Gdansk, 81-006 Gdynia ul. Morska 200
Zaktad Komunalny Zarzad Drog | Zielent,

81 — 861 Sopot Al. Niepodlegtosci 930

10. a/a
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RURMISTRZ GMINY
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KAJEUZY

Zatgcznik nr 2 do decyzji 0 warunkach zabudowy nr RL.U-7331-1-78/10 z dnia 15.09.2010 1.

WYNIKI ANALIZY wediug wymogdw Rozporzadzenia Ministra Infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003 r. {Dz.U.
nr 164 poz.1588) oraz art. 61 ust 1- 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - Dz.U. Nr 80 poz. 717 z pbZniejszymi zmianami) - CZESC TEKSTOWA.

1. Analiza zabudowy i zagospodarowania dziatek (ART. 61 UST 1 ).

1) Zgodnie z wymogami art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wokot dziatki objgtej wnioskiem wyznaczono obszar analizowany i przeprowadzono w tym
obszarze analize funkcji, zasad i form zabudowy.

Na podstawie wykonanej analizy ustalono i2 w cbszarze objetym analiza ,wystepuja obiekty o funkcjach:
mieszkaniowe] wielorodzinnegj | ustugowej.

7Zabudowa mieszkaniowa wieloredzinna wystepuje na dziatkach :

- po potudniowe] stronie ul. Kolberga na dziatkach nr 5/6, 5/7, 5/9, 5/10, 5/12 i 5/13 - szeé¢ budynkow
mieszkalnych 11 kondygnacyjnych,

- po pdinocnej stronie ul Kolberga na dziatkach nr. 2/33, 2/36, /37, 2/39, 2/48, 2/49 i 2/51 - siedem budynkow
mieszkalnych 12 kondygnacyjnych,

- po pdinccnej stronie ul. Cleszyfiskiego na dziatkach nr : /57, 2/58, 2/59 i 2/60 - cztery budynki mieszkalne
11 kondygnacyjne.

Zabudowa ustugowa wystepuje na dziatkach :

nr12, 2/15, 2/43, 2/62, 2/69, 2/61, 2/64, 2/5, 2/45, 2/67- szkota podstawowa, przedszkole, handel i ustugi.

W zakresie funkcji {zabudowa mieszkaniowa wiglorodzinna) — planowana inwestycia jest zgodna z funkciami
wystepujgcymi w obszarze analizowanym, stanowic wiec bedzie kontynuacie funkcii istniejacych.

2) Na dziatkach pofoZonych najblize] dziatii nr 1, KM 1 — po pofudniows] stronie ul. Kolberga w stosunku do
dziatki nr 1, KM 1 po przeciwnej stronie uficy, budynki usytuowane sg w odlegiosci od 6 m do 8m do zewngtizne]
krawedzi jezdni ul. Kolberga.

Linie zabudowy na dziatce nr 1 nalezy ustali¢ w odniesieniu do najplizszego sgsiedztwa:

- w czesci potudniowej : jako rownolegfg do drogi ul. Kolberga, w odlegloéci nie mniej niz 8 m od zewnetrznej
krawedzi jezdni ul. Kolberga, jednoczesnie nie mniej niz 4 m od linii rozgraniczajgeych ul. Kotberga;

- w czgsci poinocnej : obowigzuje maksymaina nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 12 m od granicy
lasu;

- w czedci wschodnig] : od terenow rekreacyjnych (boisko Orlik™y - w odlegtosci 10 m od granicy dziafki do okien
pomieszczen przeznaczonych na pobyt iudzi, w nozostatych przypadkach 3 lub 4 m ¢d granicy dziatki.

3) Sredni wskaznik zabudowy w obszarze analizowanym wynosi dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne]
0,20, a dia zabudowy ustugowej | innej towarzyszacej zabudowie mieszkaniowej 4,40.

Dla przedmiotowej dziatki ustala sie Sredni wskainik powierzehni zabudowy w wysokosci 0,20, jeko
charakterystyczny dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej osiedia Brodwino.

4) Szerokost elewacii frontowej w cbszarze analizowanym wynosi $rednio 51 m.
Szerokost elewaci frontowej powinna wynosic maksymalnie 51 m.

5) Wysoko$¢ budynkow.
W obszarze objetym analiza wystepuia budynki mieszkalne o wysokoéci od 11 kondygnacii do 12 kondygnacii.
Dla nowej zabudowy ustala sig maksymalng wysokos¢ zabudowy do 37 mido 12 kondygnacji nadziemnych.



§) Geometria dachu
W obszarze objgtym analiza wystepujg budynki mieszkalne o dachach ptaskich.
Dia projektowanego budynku nalezy ustali¢ ; dach plaski.

2. Dostep do drogi publicznej { Art.61 ust.1pkt.2. ).
Dojazd do dziatki nr 1 nastepuje:

cd drogi powiatowei, ul. Kotberga ,
Dziatka posiada dostep do drogi publicznej.

3. Uzbrojenie terenu (Art.61 ust.t pki.3.).
W sasiedztwie dziatki nr 1, KM 1 istnieje sie¢: wodociggowa, kanalizac]i sanitarnej i sie¢ elektroenergetyczna -
wymaog spetniony,

4. Sprawdzenie, czy teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw roinych na cele
nierolnicze i leSnych na cele nielesne (Art.61 ust.1 pkt4 ).

Wedtug ewidencji gruntow dz.1, KM 1 stanowi grunt rolny ki. RV 0 pow. 0,5423 ha

Zgodnie z art. 5b ustawy z dnia 3 lutego 1995r. przepisdw tej ustawy nie stosuje sig do gruntow rolnych
pofozonych w granicach administracyjnych miast.

5. Zgodnosé inwestycji z przepisami odrebnymi.

Dia obszaru objetego analiza majg zastosowanie przepisy:

1. Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. Nr 199 poz. 1227 ze
zmianami) - nie dotyczy

2, Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2004 r. Nr 121, poz.1266 z
p&niejszymi zmianami) - nie dotyczy-

3. Ustawa 7 dnia 21 marca 1985¢ o drogach publicznych (t.j.Dz.U. nr 71 poz.88 2 2000 1.)

- art. 43 ust.1: odlegtosei budynkéw od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi powiatowej winna wynosic minimum 8
m.

4. Ustawa Prawo ochrony $rodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 1. (t. Dz. U. Z 2008 r. nr 25 poz. 150 z p. zm.) ~
nie dotyczy

5. Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r o ochronie przyrody (tj. Oz.U .2 2009 r. Nr 151 ,poz. 1220 z pdzniejszymi
zmianami) - nie dotyczy

6. Ustawa z dnia 23 lipca 2003r o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami { Dz. U. nr 162 poz.1568 z dnia 17
wrzesnia 2003 r. z pdznigjszymi zmianami j - nie dotyczy

7. Ustawa z dnia 4 lutego 1984r Prawo geologiczne i gdmicze (. Dz.U. z 2005 1. Nr 228 poz. 1947 i
pdZnigjszymi zmianami) — nie dotyczy

8. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 0 gospodarce nieruchomosciami (). Dz.U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 z
pdZniejszymi zmianami) — nie dotyczy

9. Ustawa z dnia 28 lipca 2005r o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej
oraz ¢ gminach uzdrowiskowych {Dz. U. 2005 nr 167 poz. 1399) ~ inwestycja zlokalizowana jest w strefie C
ochrony uzdrowiskowe),

PODSUMOWANIE
Ustalone dla planowanej zabudowy funkcje i cechy {usytuowanie na dziaice tj. linia zabudowy, liczba kondygnacji
wysoko$¢, geometria budynku i geometria dachu zapewniaja kontynuacjg form, cech i gabarytow zabudowy

N , .
isthisjgoe] w obszarze analizowanym, co pozwala na zachowanie fadu przestrzennege.
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W zwigzku ze spefnieniem wymoybw arl. 61 ust.i do ustS. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wydanie decyzji 0 warunkach zabudowy dla dziatki nr 1, KM 1 w Sopocie z przeznaczeniem na
zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna jest mozliwe.

Opracowat:
Mgr inz. arch. Marek Grochocki upr. Nr 4802/Gd/91

Wpis do POIA nr 0160
Mqr inz. Damian Tomaszewski
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