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DECYZJA NR 1712012
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie:
- art.4 ust.2 pkt 2, art. 59 ust.1 i2, art.60 ust. 1, art. 61 iart. 64 ust. 1 ustawy z dnia

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.22012 r. poz.647)',
- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postqpowania administracyjnego (Dz.

Bqdzino, dnia 17 paZdziernika 2012 r.

27 marca 2003r. o

U. z 2000 r. Nr 98,
poz.1071ze zmianami);

Po rozpoznaniu wniosku zlozonego przez:
- Biuro Prolektowo-Uslugowe in2. ZdzisNaw Baranowski, ul. Grunwaldzka6,TS-241 Koszalin

z dnia: 23.08.2012 r.

W sprawie ustalenia warunk6w zabudowy dla inwestycji:
- Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojqcego wraz z niezbqdnq infrastrukturq technicznq

Inwestor:

Przedmiot inwestycji:

Lokalizacja i nwestycj i:

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

B i u ro P roje ktowo-Uslu gowe i n2. Zdzislaw Bara n ows ki,
uf. Grunwaldzka 6, 75-241Koszalin
Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojqcego wraz z
niezbgdnq infrastruktu rq techn iczn4
Stze2enice dz. nr 156112, obrgb Stzeienicen gmina Bqdzino

oraz jego zabudowy

przestrzennego oraz

1. Ustalenia dot. rodzaju ifunkcjizabudowy:
a) Rodzai zabudowy:

- mieszkalna jednorodzinna wolnostojqca;
b) Funkcjazabudowyizagospodarowaniaterenu:

- spos6b uzytkowania budynku - zgodnie zzamierzonym Wzeznaczeniem;- sposob zagospodarowania terenu - parkingi, komunikacja piesza i jezdna, zieleh, mala architektura,
ogrodzenie, infrastruktura techniczna (przylqcza i instalacje zewnqtrzne zalicznikowe wg pkt 2d),
zabudowa.

2. Ustalenia dot. warunk6w i szczeg6lowych zasad zagospodarowania terenu
wynikajqce z przepis6w odrgbnych: 

_a) Ustalenia dotyczqce wa1u4t<frW i wymagaf ochrony i ksztaftowania ladu
cech zabudowy:
- linia zabudowy - nieprzekraczalna linia zabudowy od strony granicy z dzialkq nr 156/11 w odleglosci

6,0m. oraz w odleglosci od granicy pasa drogowego drogi wojewodzkiej nr 165 (dzialka nr 22811) w
odlegNo6ci 10,0m, wg zalqcznika graficznego; od pozostalych granic dzialki zgodnie z przepisam'
odrqbnymi;

- wielko66 zabudowy w stosunku do powierzohni terenu objqtego decyzjq - do 18,0%;
- szeroko6d elewacji frontowej- do 16,0m;
- wysoko6d krawqdzi elewacji frontowej (do okapu) - do 6,0m;
- wysoko6c zabudowy (do najwyzej pofozonqj kalenicy lub wierzcholka zbiegu poNaci dachowych) - do

9,0m;
- geometria dachu:

- uklad polaci- dwuspadowy, wielospadpwy;
- kqt nachylenia polaci- od 25'do 45";
- jednakowy kqta nachylenia dla glownych polaci;
- mozliwoS6 lokalizacji lukarn dachowych;
- gl6wna kalenica usytuowana - rownolegle lub prostopadle do frontu dzialki.

b) Ustalenia dotyczqce ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:
- inwestycja powinna byi zgodna z ustawq z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (Dz.

U. z2O0B r. Nr 25 poz. 150 ze zmianami);
- teren inwestycji znajduje siq na Obszarze Chronionego Kra.lobrazu pod nazwq,,Koszalifiski pas

Nadmorski", na kt6rym obowiqzujq zakazy wprowadzone uchwalq Sejmiku Wojew6dztwa
Tachodniopomorskiego NR XXXII/375/09 z dnia 15 wrze6nia 2009 

-r. w sprawie obszar6w
chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2009 r. Nr 66, poz. 1804) oraz
lmianq niniejszej uchwaly nr XXXIV/408/09 z dnia 22 grudnia 2009 r., (Dz Urz. Woj
Zachodniopomorskiego 22010 r. Nr i0, poz. 196);

- teren inwestycjiznajduje siq poza obszarem Natura 2000.
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c)

d)

Ponadto po rozwazeniu rodzaju, parametr6w, cech i skali przedmiotowej inwestycji w zwiqzku z art.
96 ust.1 w powiqzaniu z art. 72 ust. '1 pkt 3, ustawy o udostqpnianiu iniormacji o Srodowiitu ilego
ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach oddziatywania na Srodowiski,z dnia 3 pa2dziernika 2008r. (Dz. U. z 20OBr. Nr 199, poz. 1227 ze zmianami) stwierdza sig brak
potencjalnego znaczqcego oddzialywania inwestycji na obszary Natura 2000;- inwestycja nie jest.przedsigwziqciem mogqcym potencjalnie lub zawsze znaczqco oddzialywa6 na
Srodowisko, zgodnie z Rozporzqdzeniem Rady Ministrow z dnia g listopada 2010 r. w sprawie
przedsiqwzig6 mogqcych znaczEco oddzialywa6 na Srodowisko (Dz. U.22010 r. Nr 213 poz, B|g7).
Zgodnie z pat.3 ust. 1 ppkt 53b tiret 1, powierzchnia przedmiotowej zabudowy mieszkaniowej
zgodnie z okre6leniem zawartym w niniejszym rozporzqdzeniu jest mniejsia niz 0,Sha;- zwykazu danych ewidencyjnych wynika, ze przedmiotowa dzialka obejmuje grunty rolne klasy RlVa i

zgodnie zart. 11 ust. 1-4 ustawy zdnia 3luty 1995r. o ochronie gruni6w-rolnych ileSnych (Dz. U. z
2004 r. Nr 121 , po2.1266 ze zmianami) przed uzvskaniem pozwolenia na budowe nalezv'uzvskac
decvzig o wylqczeniu u2vtk6w rolnvch z produkcji rolniczei.
Grunty na przedmiotowym terenie nie wymagajq zgody Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywieniowejna zmiane przeznaczenia grunt6w rolnych na cele nierolnicze w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, ze wzglqdu na wystqpowanie uzytkow rolnych klas innych np l-lll.

Ustalenia dotyczqce dziedzictwa kulturowego i zabytk6w oraz d6bi kultury wsp6lczesnej:- teren inwestycjiznajduje siq poza obszarem ochrony konserwatorskiej iarcheologicznej;
Ustalenia dotyczqce obslugi w zakresie konnunikacji i infrastruktury technicznej:
- spos6b zaopatrzenia w wodq - z wlasnego ujqcia wody, studni kopanej, jako rozwiqzanie

tymczasowe, do czasu realizacji infrastruktury komunalnej, docelowo z sieciwodociqgowej;- sposob odprowadzenia Sciekow - do zbiornika bezodplywowego lub przydomowej oczyszczalni
Sciek6w pzeznaczon-ej do obslugi wylqcznie przedmiotowej inwestycji, jako rozwiqzanie tymczasowe,
do czasu realizacji infrastruktury komunalnej, docelowo do sieci kanalizacji sanitarnel;- sposob zaopatrzenia w energiq elektrycznq - wg warunk6w technicznych pzylqczenia do sieci
elektroenergetycznej 

;

- sposob zaopatrzeniaw gaz - nie dotyczy;
- spos6b zaopatrzenia.w energig cieplnq - wg indywidualnego rozwiqzania projektowego zgoonego z

przepisami odrqbnymi;
- sposob odprowadzenia w6d opadowych - zgodnie z przepisami odrqbnymi w szczeg6lnoSci z art. 29,

ustawy z dnia '18 lipca 2001 r. Prawo Wodne (Dz. lJ. z 2012 r. poz. 145), z mozliwo6ciq
odprowadzenia na przylegly teren nieutwardzony objqty wnioskiem;

- sposob gospodarowania odpadami - gromadzenie odpadow stalych w pojemnikach w obrqbie
nieruchomo$ci z zapewnieniem ich wywozenia;

- 99!tgp do drogi publicznej - zapewniony po6redni Od5tqp-da._drogi publicznej wojew6dzkiej, dz. nr
22811, poprzez dz. nr 156111;

- wymagana iloSc miejsc parkingowych - minimalnie jedno miejsce parkingowe lub garazowe na kazdy
wyodrqbniony lokal mieszkalny.

Ustalenia wymagar{ dotyczqcych ochrony interes6w osob trzecich:
- zgodnie zart.5 ustawy Prawo Budowlane zdnia 7 lipca 1994r. (Dz. U. 22010 r. Nr243 poz.16232e

zmianami), inwestycja nie moZe naruszac wystqpujqcych w obszarze oddzialywania obiektu,
uzasadnionych interes6w os6b trzecich, t.j.: ograniczenia zapewnienia dostgpu do drogi publicznej,
mozliwo6ci korzystania ze 2rodel wody, kanalizacji sanitarnej, energii elektrycznej, energii cieplnej,
Srodkow {qczno6ci, dostqpu do szerokopasmowego internetu, dostgpu swiatNa dziennego, a tat<ze ni-e
powinna powodowad uciqzliwo5ci powodowanych przez halas, wibracje, zakl6cenia elektryczne i

promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza wody i gleby.
Ustalenia dotyczqce ochrony granic i sposob6w zagospodarowania teren6w lub obiekt6w
podlegaj4cych ochronie:
- teren inwestycji znajduje siq poza obszarem szczeg6lnego zagrozenia powodziq ujqtego w,,Studium

ochrony pzeciwpowodzrowej Region bilansowy 15.", sporzqdzonym przez Dyrektoia Regionalnego
Zarzqdu Gospodarki Wodnej w Szczecinie.

e)

3. Linie rozgraniczajqce teren inwestycji:
Teren objqty niniejsza decyzjq dotyczy dziaNki nr 156112 w obrqbie Strzezenice;
Granice dzialki oznaczono na mapie sytuacyjno-wysokosciowej do cel6w
1:1000, stanowiqcej zaNqcznik graficzny do niniejszej decyzji.

4, Gze56 graficzna niniejszej decyzji stanowi zalqcznik nr 1 spozqdzony
wysoko6ciowej do cel6w opiniodawczych w skali 1:1000.

opiniodawczych w skali

na mapie sytuacyjno-

UZASADNIENIE

Wniosek PanaZdzisNaw BaranowskizostaN rozpatrzony na podstawie art.59 ust 1 i 2wy2ej cytowanej ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w postqpowaniu o wydanie decyzji o warunkach zabudowy z

PP .6730.110.2012
decyzja NR 11712012

z dnia 17.10.2012
strona 2 z 3



powodu braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowego terenu inwestycji.
Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowiniu przestrzennym przeprowadzono analizq

warunk6w i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, stanu faktycznego i prawnego, wynikajqcq z
przepis6w odrgbnych.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaly speNnione warunki
umozliwiajqce wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Przedmiotowa decyzja na podstawie art. 53 ust 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
zostala uzgodniona z:

1) WydziaNem Srodowiska, LeSnictwa i Rolnictwa w Starostwie Powiatowym w Koszalinte
postanowienie z dnia 02j0.2012 r. znak sprawy os.6123.410.2012.JR;2l Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Szczecinie - na podstawie art. 53 ust. 5c ustawy z
dnia27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym;

3) Zachodniopomorskim Zarzqdem Dr6g Wojew6dzkich w Koszalinie postanowienie z dnia
08. 1 0.20 1 2 r. zn ak sprawy ZZDW -g.T M-407 | g22t 1 2

Projekt decyzji zostaN sporzqdzony przez osobq wpisanq na listq lzby Samorzqdu Zawodowego Architekt6w.

POUCZENIE

1. Niniejsza decyzja nie upowaZnia do rozpoczgcia rob6t budowlanych inie rodzi praw do terenu oraz nie
narusza prawa wlasno5ci i uprawnieh os6b trze{ich, a wszelkie dziaNania inwestycyjne prowadzone przez
Inwestora, ktory nie uzyskaf prawa do terenu, jak r6wniez koszty z nimi zwi4ane sq ryzykiem potencjainego
lnwestora i obciqzajq go w caloSci.

2. Zgodnie zart.65 ust. l pktl i2,W6jtGminf Bqdzinostwierdzawtrybie art. 162par. 1pktl KpA
wyga6niqcie decyzji, jezeli inny wnioskodawca pzyskal pozwolenie na budowg lub dla przedmiotowego
terenu uchwalono plan miejscowy ktorego ustalenla sq inne niZ w wydanej decyzji.3. Od niniejszej decyzji sNuZy stronom odwolanie do pamorzqdowego kotegium Odwolawczego w Koszalinie za
posrednictwem w6jta Gminy Bqdzino w terminie '14 dni od daty jej dorqc2enia.

Zalqczniki:
f)

2l

CzeS6 graliczna decyli o warunkach zabudowy, sporzqdzona na mapie sytuacyjno-wysoko6ciowej
do q-elow opiniodawczych w skali 1 :1000.
Analiza i wyniki analizy, warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, stanu
faktycznego i prawnego terenu na kt6rym przewiduje sig realizacjq inwestycji 1w it<tach sprawy)
- czeS6 tekstowa
- cze6i graficzna

Otrzymujq:

1l Biuro Projektowo-Uslugowe inz. ZdzisNaw Baranowski, ul. Grunwald zka 6,7s-241 Koszalin2l a/a, MD (tel. 94-31-62-540)
Do wiadomo6ci bez zalqcznik6w otrzymujq:

1) wq rozdzielnika

INFORMACJA
Wniosek o pozwolenie na budowq nale2y zlo2y6,dowlasciwego organu administracji architektoniczno-budowlanej.
Zgodnie z art. 33 ust.2 ustawy Prawo Budowlane do wniosku b pozwoleniu na budowq nale2y dolqczy6:
- cztery egzemplaze projektu budowlanego
- oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane
- prawomocna decyzie o warunkach zabudowv
Na-podstawie art. 34 ustawy Prawo Budowlane, projeki budowlany powinien spelnia6 wymagania okreSlone w decyzji o warunkach zabudowy, a jego zakres i
tre56 powinny by6 dostosowane do specyfiki, charakteru i stopnia skomplikowania rob6ibudowlanych.
Szczeg6lowy zakres i formq Projektu budowlanego okre6la Rozpozqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003r. w sprawie szczeg6lowego zakresu r

formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2003 r. Nr 120, poz. 1133)
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