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Cz��	 opisowa do projektu zagospodarowania terenu: 
Podstawa opracowania: 

- Zlecenie i ustalenia z inwestorem, 
- Aktualna mapa do celów projektowych, 
- Decyzja o warunkach zabudowy  
- Opracowanie dotycz�ce geotechnicznych warunków posadowienia terenu, 
- Aktualne przepisy, 

1. Przedmiot zamierzenia budowlanego: 

Zagospodarowanie działki nr 37/9,obr. Wytowno, jednostka ewidencyjna Ustka-G: 
- budynek magazynu, który b�dzie słu�ył do prowadzenia gospodarki le�nej:  

2. Istniej�cy stan zagospodarowania działki/terenu: 

Na działce nr 37/9, obr. Wytowno, gm. Ustka, w miejscowo�ci Orzechowo znajduje si� 
o�rodek szkoleniowo-wypoczynkowy „Le�nik”. O�rodek tworzy kilka obiektów 
kubaturowych, oraz terenu rekreacyjnego. Teren otoczony jest lasem. Do działki 
prowadzi droga publiczna, powiatowa  – dz. nr74/2. Dla działki wydane zostały warunki 
zabudowy GEO.6730.89.2023.MA z dnia 20.09.2022r.  
Miejsce gdzie zaplanowano inwestycj� znajduje si� za jednym z budynków o�rodka 
„Le�nik”.  
Rz�dne na obszarze inwestycji wahaj� si� w granicach 10,6-11,2m n.p.m.  
 

3. Projektowane zagospodarowanie działki/terenu: 

a) Budynek/budowla. Na terenie działki 37/9 wprowadza si�: 
Budynek magazynu b�dzie słu�ył do prowadzenia gospodarki le�nej, Powstanie 
bryła na rzucie prostok�ta. Obiekt jest oddalony od najbli�szego budynku o�rodka 
o około 26m. Mi�dzy obiektami znajduj� si� tereny zielone oraz istniej�ca 
nawierzchnia. Dach budynku zaplanowano spadzisty o k�cie nachylenia 13°,  
pokrycie z blachy – płyty warstwowej (z rdzeniem z wełny mineralnej) w kolorze 
grafitowym. Poziom posadowienia obiekt wynosi 11,2m n.p.m. 

b) Układ komunikacyjny:  
Dojazd do działki – dojazd do działki z drogi publicznej, powiatowej, utwardzonej, 
zlokalizowanej na działce ewidencyjnej nr 74/2, poprzez istniej�cy zjazd. 
Miejsca postojowe: Obiekt - budynek magazynu, który b�dzie słu�ył do prowadzenia 
gospodarki le�nej, przetrzymania sprz�tu oraz urz�dze� zwi�zanych ze specyfik� 
funkcjonowania nadle�nictw, nie wymaga wydzielenia miejsc postojowych. . 
 

c) Infrastruktura techniczna, odpady:  
Zgodnie z warunkami technicznymi dla budynku przewiduje si� nast�puj�ce 
podł�czenia: 

 w celu zaopatrzenia w wod�  - nie dotyczy 

 w celu odprowadzenia nieczysto�ci ciekłych – nie dotyczy 

 w celu zapewnienia energii elektrycznej -  z istniej�cej rozdzielnicy o�rodka tj. O�rodka 
szkoleniowo-wypoczynkowego „Le�nik”. Wewn�trzna linia zasilaj�ca 0,4kV kablem 
cztero�yłowym aluminiowym. 

 w celu zaopatrzenia w ciepło–nie dotyczy, obiekt nie ogrzewany. 

 gromadzenie odpadów stałych odbywa	 si� b�dzie jak dotychczas, bez zmian.  
Z terenu nieruchomo�ci wywo�one s� przez odpowiednie słu�by na zasadach 
okre�lonych w polityce gospodarowania odpadami stałymi w gminie. 

 Odprowadzenie wody deszczowej – opadowej nawierzchniowo do gruntu.  
powierzchniowo na własny nieutwardzony teren inwestycji. Bezwzgl�dny zakaz 
odprowadzania wód opadowych ze wszystkich połaci dachowych oraz z 
pozostałych powierzchni utwardzonych na tereny u�ytkowania publicznego i 
działek s�siednich. Je�eli w trakcie robót budowlanych stwierdzone zostanie 
wyst�powanie sieci drenarskiej, Inwestor zobowi�zany jest do jej przebudowy w 
sposób niezakłócaj�cy dotychczas wyst�puj�cych stosunków wodnych. Na 
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przebudow� niniejszej sieci Inwestor zobowi�zany jest uzyska	 pozwolenie wodno-
prawne. 
Przeprowadzone badania gruntu stwierdziły i� istniej�ce warunki gruntowo-wodne 
umo�liwiaj� odprowadzenie wód opadowych do gruntu. Wod� nale�y 
zagospodarowa	 w granicach własnej działki,  

Obliczenia chłonno�ci gruntu: 

 
powierzchnia działki: Pd= 26,51ha 
powierzchnia obszaru poddanego analizie tj najbli�szego s�siedztwa: Pds=0,26ha 
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 Ukształtowanie terenui układ zieleni: W miejscu zaplanowanej inwestycji teren jest 
płaski. Rz�dna terenu waha si� od 10,6-11,2m n.p.m., poro�ni�ta jest bylinami. Nie 
wskazuje si� na etapie projektu drzew do wycinki. 

4. Zestawienie: 

                 DWZ 

- powierzchnia działki:    Pd= 26,51ha 
 
W DWZ (decyzji o warunkach zabudowy) parametry podano wzgl�dem 
obszaru obj�tego wnioskiem o powierzchni Pdw=1400m². Poni�ej parametry 
budynku wzgl�dem okre�lonej w DWZ powierzchni. 
  

a) powierzchnia zabudowy             
o istniej�ca powierzchnia zabudowy na działce 

      Pzi= 3695,1m²=1,39%Pd 
o projektowany budynek:   Pzp= 80m²=0,004%Pd 
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=0,057%Pdw    maks.14,2%  
 

b) pow. utwardzona: dróg, parking., placów, chodnik.:  

o pow.utwardz. dróg, parkingów, placów 
chodników,  
- istniej�ca:     Puti= 6031,2m2=2,28%Pd 
- projektowana    Putp= 34,5=0,009%Pd 
- w obr�bie strefy     Pdw= 576m2=41%Pdw   
    

c) pow. zieleni / powierzchnia biolog. czynna Pn=25,528ha=96,3%Pd       
pow. biolog. czynna w strefie    Pnw=744m2=53%     min.50%  
    

5. Informacje i dane: 

a) rodzaju ogranicze� lub zakazów w zabudowie i zagospodarowaniu terenu (wynikaj�ce 

z aktów prawa miejscowego lub DWZ): 
- teren działki 37/9 obr. Wytowno, gm. Ustka zlokalizowana jest na terenach 

obj�tych ochron� przyrody. Cz��	 działki znajduje si� w obszarze Natura 2000- 
obszary siedliskowe „Klify Podd�bskie” PLH220100, natomiast cała działka 
poło�ona jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu „Pas Pobrze�a na Wschód od 
Ustki”. Powierzchnia przeznaczona do przekształcenia na potrzeby inwestycji nie 
b�dzie wi�ksza ni� 1125m2, 

- planowana inwestycja le�y w granicach strefy uzdrowiskowej „C” – obowi�zuj� 
ustalenia zawarte w statucie Uzdrowiska Ustka uchwalonym uchwał� nr 
XXXV/282/2009 z dnia 28 maja 2009 r., Rady Miasta Ustka w sprawie statutu 
Uzdrowiska Ustka(Dziennik Urz�dowy Województwa Pomorskiego z 2009r. Nr 102 
poz. 2020), zmienionym uchwała nr XVI/151/2011 z dnia 29 grudnia 
2011r.(Dziennik Urz�dowy Województwa Pomorskiego z 2012r poz.351) i uchwała 
nr XLII/369/2014 z dnia 30 stycznia 2014r.(Dziennik Urz�dowy Województwa 
Pomorskiego z 2014r. poz.947) w sprawie zmiany ww. uchwały. Nale�y 
przestrzega	 art.38 ust.3 ustawe z dnia 28 lipca 2005r. o lecznictwie 
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach 
uzdrowiskowych, a tak�e statutu Uzdrowiska Ustka, 

-  planowana inwestycja nie nale�y do przedsi�wzi�	, o których 
mowa w art. 59 ust. ] i 2 ustawy z dnia 03 pa�dziernika 2008 r. o 
udost�pnianiu informacji o �rodowisku i jego ochronie, udziale 
społecze�stwa w ochronie �rodowiska oraz ocenach oddziaływania na 
�rodowisko (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 ze zmianami) 
i nie znajduje si� w katalogu zawartym w Rozporz�dzeniu Rady 
Ministrów z dnia 10 wrze�nia 2019 r. w sprawie przedsi�wzi�	 
mog�cych znacz�co oddziaływa	 na �rodowisko (tekst jednolity: Dz.U. z 
2019r.poz.1839 ze zmianami), 

- działka ew. nr 37/9, obr�b geodezyjny Wytowno, gmina Ustka, 
o powierzchni 0,9983 ha, oznaczona jest w ewidencji gruntów jako 
u�ytki: „Ls”, „Bz”, „N” - co zgodnie z Rozporz�dzeniem Ministra 
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w 
sprawie ewidencji gruntów i budynków (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. 
poz. 1390 ze zmianami) oznacza: Ls —las, Bz  tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe, N —nieu�ytki. Realizacja inwestycji na cz��ci działki 
nr 37/9 —na gruntach „Ls” oraz „Bz”, zwi�zana z funkcjonowaniem 
Nadle�nictwa. W zwi�zku z powy�szym stosownie do przepisów art. 
7 ust. 2a ustawy z dnia 03 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i 
le�nych (tekst jednolity: Dz. U. z 2021r. poz. 1326 ze zmianami), 
grunt nie wymaga uzyskania zgody ministra wła�ciwego do spraw rozwoju 
wsi na przeznaczenie na cele nierolnicze i niele�ne; 
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- powierzchnie terenu chroni	 przed erozj� wodn� poprzez 
zapewnienie swobodnego odpływu wód opadowych, nie dopuszczaj�c 
do ich zalegania. Jednocze�nie nale�y nie dopu�ci	 na terenach 
zabudowanych do zalewania działek s�siednich. 

b) ochrona konserwatorska: 
Zgodnie z warunkami zabudowy działka nie le�y na terenie obj�tym form� ochrony 
zabytków, o której mowa w art. 7 pkt 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie 
zabytków i opiece nad zabytkami (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 710 ze 
zmianami); planowane przedsi�wzi�cie nie mo�e oddziaływa	 negatywnie na dobra 
materialne oraz kultury; w przypadku odnalezienia, podczas prowadzenia prac 
ziemnych, przedmiotu, posiadaj�cego cechy zabytku, zastosowanie maj� przepisy 
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (tekst 
jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 710 ze zmianami). 

c) Wpływ eksploatacji górniczej na działk�: Nie dotyczy, działka znajduje si� poza 
obszarem oddziaływania eksploatacji górniczej. 

d) ochrona obiektów na terenach zagro�onych osuwaniem mas ziemnych 
(ustawa z dnia 09 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i górnicze, tekst 
jednolity: Dz. U, z 2022 r. poz. 1072 ze zmianami)-  przedmiotowa 
działka nie le�y na terenach potencjalnie zagro�onych osuwaniem si� 
mas ziemnych oznaczonych w Studium Uwarunkowa� i Kierunków 
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Ustka;  

e) ochrona przed powodzi� —działka nie jest w obszarze szczególnego 
zagro�enia powodzi� (ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne 
— tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 2233 ze zmianami); 

f) działka nr 37/9 poło�ona w obr�bie geodezyjnym Wytowno, przylega do 
rzeki Orzechówki (działka nr 36/3). stanowi�cej publiczne �ródl�dowe 
wody powierzchniowe. Zgodnie z art. 233 ust. ] ustawy Prawo wodne (tekst 
jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 2233 ze zmianami) wła�ciciel nieruchomo�ci 
przyległej do publicznych �ródl�dowych wód powierzchniowych jest 
obowi�zany umo�liwi	 dost�p do wód na potrzeby wykonywania robót 
zwi�zanych z utrzymaniem wód, Ponadto zgodnie z art. 233 ust. 2 ww. 
ustawy wła�ciciel nieruchomo�ci przyległej do wód obj�tych powszechnym 
korzystaniem jest zobowi�zany zapewni	 dost�p do wód w sposób 
umo�liwiaj�cy to korzystanie. Dodatkowo zgodnie z art. 232 ust.1  tej�e 
ustawy zakazuje si� grodzi	 nieruchomo�ci przyległych do publicznych 
�ródł�dowych wód powierzchniowych w odległo�ci mniejszej ni� 1,5 m od 
linii brzegu, a tak�e zakazywania lub uniemo�liwiania przechodzenia przez 
ten obszar; 

g) działka nr 37/9 poło�ona jest w granicach pasa ochronnego brzegu morskiego. 
h) Charakter i cechy istniej�cych i przewidywanych zagro�e� dla �rodowiska oraz 

higieny i zdrowia u�ytkowników projektowanych obiektów budowlanych i ich 
otoczenia w zakresie zgodnym z przepisami odr�bnymi:  
- nie wykraczaj� poza obowi�zuj�ce normatywnie przyj�te wska�niki. Wpływ obiektu 
budowlanego na �rodowisko przyrodnicze, zdrowie ludzi i inne obiekty budowlane s� 
zgodnie z odr�bnymi przepisami, 
Inwestycja musi spełnia	 wymagania okre�lone w decyzji warunkach: 
W zakresie ochrony �rodowiska, przyrody i krajobrazu: 
- działka nr 37/9 jest zlokalizowana na terenach obj�tych ochron� przyrody — 
wnioskowany teren poło�ony jest w obszarze Natura 2000- obszary siedliskowe „Klify 
Podd�bskie” PLH220100; 
- ewentualna wycinka drzew mo�e zosta	 dokonana w trybie ustawy z dnia 16 
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 916) oraz 
ustawy o lasach(tekst jednolity: Dz. U z 2021r. poz. 1973 ze zmianami); 
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- inwestycj� nale�y prowadzi	 zgodnie z normami i przepisami ogólnymi z 
zakresu ochrony �rodowiska, w tym wymaganiami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. 
Prawo ochrony �rodowiska (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 ze zmianami); 
- inwestycja nie mo�e powodowa	 nieodwracalnych zmian w �rodowisku 
przyrodniczym w obr�bie zajmowanej działki; 
- powierzchnie terenu chroni	 przed erozj� wodn� poprzez zapewnienie 
swobodnego odpływu wód opadowych, nie dopuszczaj�c do ich zalegania. 
Jednocze�nie nale�y nie dopu�ci	 na terenach zabudowanych do zalewania działek 
s�siednich. 

 

6. Dane dotycz�ce warunków ochrony przeciwpo�arowej, w szczególno�ci o drogach 
po�arowych oraz przeciwpo�arowym zaopatrzeniu w wod�, wraz z ich parametrami 
technicznymi. 

Dla obiektów takich jak obj�ty opracowaniem, nie okre�lono w przepisach wymaga� 
dotycz�cych dróg po�arowych oraz przeciwpo�arowego zaopatrzenia w wod�. 

7. Inne dane wynikaj�ce ze specyfiki, charakteru i stopnia skomplikowania obiektu 
budowlanego i robót budowlanych: 

Budynek posiadał b�dzie własn� niezale�n� konstrukcje oraz fundamentowanie – nie 

zalicza si� do obiektów skomplikowanych. 

8. Informacja o obszarze oddziaływania obiektu na podstawie art. 34 ust. 3 pkt. 5 Ustawy 
Prawo Budowlane z dn. 07 lipca 1994r. wraz z pó�niejszymi zmianami: 

8.1 Podstawa opracowania: 
- art.34 ust.3, pkt.1 e) w zwi�zku z art.3 pkt.20 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku. Prawo budowlane  

(Dz. U. 1994 Nr 89 poz. 414, Dz. U. z 2020 r. poz. 1333.), 
- Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony �rodowiska                                                     ( 

Dz.U.2013.1232.j.t. ), 
- Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o Planowaniu i zagospodarowaniu  

przestrzennym ( Dz.U.2015.199.j.t.  ze zm.), 
- Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 roku Prawo energetyczne (Dz.U.2012.1059.j.t.  ze zm.), 
- Ustawa z dnia 21 marca 1985 roku O drogach publicznych (Dz.U.2015.460.j.t.), 
- Ustawa z dnia 17 maja 9891 roku Prawo geodezyjne i kartograficzne                                                  ( 

Dz.U.2015.520.j.t.  ze zm.), 
- Rozporz�dzenie Ministra Spraw Wewn�trznych i Administracji z dnia 7 czerwca  

 2010 roku W sprawie ochrony przeciwpo�arowej budynków i innych obiektów  
 budowlanych i terenów ( Dz.U.2010.109.719 ). 

- projekt zagospodarowania sporz�dzony na mapie sytuacyjno – wysoko�ciowej do celów 
projektowych, 

- przepisy odr�bne, 
- wizja lokalna w terenie. 

8.2 Informacje podstawowe. 
Inwestycja budynek magazynowy wraz na działce nr 37/9 obr. Wytowno, gm. Ustka. 
Działka znajduje si� na terenie, który nie posiada miejscowego planu 
zagospodarowania terenu. Dla działki wydano decyzje o warunkach zabudowy. 
Omawiana działka inwestycyjna ma powierzchni� 26,51ha jest działk� zabudowan�, 
zlokalizowano na niej o�rodek szkoleniowo-wypoczynkowy „Le�nik”. Od strony 
północnej, wschodniej i zachodniej teren działki w graniczy z lasem południowej  z 
rzek� Orzechow�. Od stronu południowo-zachodniej działka posiada istniej�cy zjazd.  
Na obszarze obj�tym inwestycj� Inwestor zamierza zrealizowa	 inwestycj�: 

 „budow� budynku magazynowego”, 

 pozostały niezabudowany obszar działki b�dzie obsadzony zieleni�. 
 

8.3 Ustalenie obszaru oddziaływania. 

 budynek jest usytuowany w odległo�ciach od granic działek s�siaduj�cych z działk� 
obj�t� inwestycj�, zgodnych z rozdz.1§12 i rozdz.6 §34 i §35  Rozporz�dzenia Ministra 



TOM: 1 / element nr 1 
projekt zagospodarowania działki 

 

8 

Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w „sprawie warunków technicznych, jakim 
powinny odpowiada� budynki i ich usytuowanie”, 

 wszystkie prace zwi�zane z budow� przedmiotowych obiektów b�d� si� zamyka	 w 
granicach działki numer 37/9, b�d�cej własno�ci� inwestora, 

 teren obj�ty inwestycj� jest poło�ony jest na obszarach chronionych NATURA 2000, 

 działka posiada dost�p do działki o funkcji drogowej (dz. nr236/1 i 236/9), 

 zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby od projektowanych obiektów nie b�dzie 
miało miejsca gdy�: 

� budynek nie b�dzie ogrzewany, 

� odprowadzenie �cieków sanitarnych – nie dotyczy, 
� odprowadzenie wód opadowych z połaci dachu i ci�gów komunikacyjnych 

powierzchniowo – bezpo�rednio w grunt poprzez nawierzchnie infiltruj�ce wody 
opadowe do gruntu, a nadmiar w lu�n� ziele�, w granicach nieruchomo�ci 
obj�tej inwestycj� lub do szczelnego zbiornika retencyjnego,  

 uci��liwo�ci dla terenów przyległych powodowane przez hałas, wibracje, zakłócenia 
elektryczne i promieniowanie D nie wyst�puj�, – obiekt magazynu, swoim 
wyposa�eniem i przeznaczeniem funkcjonalnym nie wprowadza w przyległy teren 
ponadnormatywnej emisji hałasów i wibracji oraz zakłóce� elektrycznych, 

 projektowany obiekt budowlany nie narusza stosunków wodnych, powierzchniowych i 
podziemnych w sposób maj�cy wpływ na stosunki wodne, powierzchniowe i 
podziemne działek przyległych, 

 składowanie odpadów bytowych w zamkni�tych pojemnikach – nie dotyczy, 

 brak skutków w ograniczaniu zagospodarowania  terenów s�siednich wynikaj�cych 
mi�dzy innymi z ni�ej  wymienionych przepisów: 

� Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony �rodowiska                                                       ( 
Dz.U.2013.1232.j.t. ), 

� Ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o Planowaniu i zagospodarowaniu  
   przestrzennym ( Dz.U.2015.199.j.t.  ze zm.), 

� Ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 roku Prawo energetyczne (Dz.U.2012.1059.j.t.  ze zm.), 
� Ustawy z dnia 21 marca 1985 roku O drogach publicznych (Dz.U.2015.460.j.t.), 
� Ustawy z dnia 17 maja 9891 roku Prawo geodezyjne i kartograficzne                                                  ( 

Dz.U.2015.520.j.t.  ze zm.), 
� Rozporz�dzenia Ministra Spraw Wewn�trznych i Administracji z dnia 7 czerwca  

 2010 roku W sprawie ochrony przeciwpo�arowej budynków i innych obiektów  
 budowlanych i terenów ( Dz.U.2010.109.719 ). 

Zgodnie z decyzj� o warunkach zabudowy: projekt budowlany inwestycji powinien 
zapewni	 zarówno w czasie budowy, jak i pó�niejszej eksploatacji ochron� osób trzecich w 
szczególno�ci przez: 
a) ochron� przed pozbawieniem dost�pu do drogi publicznej, 
b) ochron� przed pozbawieniem korzystania z sieci uzbrojenia terenu, 
c) zapewnienie dopływu �wiatła dziennego do pomieszcze� przeznaczonych na pobyt 

ludzi, 
d) ochron� przed uci��liwo�ciami powodowanymi przez hałas, wibracje, zakłócenia 

elektryczne oraz promieniowanie, 
e) ochron� przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby, 
f)          ochron� przed zalewaniem wodami opadowymi działek s�siednich. 
Podsumowanie: 
W �wietle powy�szego, obszar oddziaływania zamierzonej inwestycji, to jest budowa 
budynku magazynowego, zamknie si� w granicach działki nr 37/9 - obj�tej inwestycj�. 
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O�WIADCZENIE PROJEKTANTA O SPORZ�DZENIU PROJEKTU ZGODNIE Z 
OBOWI�ZUJ�CYMI PRZEPISAMI I ZASADAMI WIEDZY TECHNICZNEJ 

 

 

 

 

 

 

 

Zgodnie ustaw� z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. 1994 Nr 89 poz. 414):  
O�wiadczam, �e projekt zagospodarowania działki dla budynku magazynowego na działce nr 37/9,  
obr. Wytowno [221210_2.0023], jednostka ewidencyjna Ustka-G, opracowany został zgodnie z 
obowi�zuj�cymi przepisami oraz z zasadami wiedzy technicznej. 
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