Bedzino, dnia 17 pazdziernika 2012 r.
PP.6730.110.2012

DECYZJA NR 17/2012
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie:
art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust.1 i 2, art. 60 ust. 1, art. 61 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647);
art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98,
poz. 1071 ze zmianami);
Po rozpoznaniu wniosku ztozonego przez:
Biuro Projektowo-Ustugowe inz. Zdzistaw Baranowski, ul. Grunwaldzka 6, 75-241 Koszalin
z dnia: 23.08.2012 r.
W sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestyciji:
Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

Inwestor: Biuro Projektowo-Ustugowe inz. Zdzistaw Baranowski,
ul. Grunwaldzka 6, 75-241 Koszalin

Przedmiot inwestycji: Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego wraz z
niezbedng infrastruktura techniczng

Lokalizacja inwestyciji: Strzezenice dz. nr 156/12, obreb Strzezenice, gmina Bedzino

1. Ustalenia dot. rodzaju i funkcji zabudowy:

a) Rodzaj zabudowy:
- mieszkalna jednorodzinna wolnostojgca;
b) Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:

- sposéb uzytkowania budynku — zgodnie z zamierzonym przeznaczeniem;

- sposob zagospodarowania terenu — parkingi, komunikacja piesza i jezdna, zielen, mata architektura,
ogrodzenie, infrastruktura techniczna (przytacza i instalacje zewnetrzne zalicznikowe wg pkt 2d),
zabudowa.

2. Ustalenia dot. warunkéw i szczegétowych zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgce z przepiséw odrebnych:
a) Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz
cech zabudowy:

- linia zabudowy — nieprzekraczalna linia zabudowy od strony granicy z dziatkg nr 156/11 w odlegtosci
6,0m. oraz w odlegtosci od granicy pasa drogowego drogi wojewodzkiej nr 165 (dziatka nr 228/1) w
odlegtosci 10,0m, wg zatgcznika graficznego; od pozostatych granic dziatki zgodnie z przepisami
odrebnymi;

- wielkos¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego decyzjg — do 18,0%:

- szerokosé elewacji frontowej — do 16,0m;

- wysoko$¢ krawedzi elewacji frontowej (do okapu) — do 6,0m:;

- wysokos¢ zabudowy (do najwyzej potozonej kalenicy lub wierzchotka zbiegu potaci dachowych) — do
9,0m;

- geometria dachu: \

- ukfad potaci — dwuspadowy, wielospadowy;

- kat nachylenia potaci — od 25°do 45°;

- jednakowy kata nachylenia dla gtéwnych potaci;

- mozliwos¢ lokalizacji lukarn dachowych;

- gtéwna kalenica usytuowana — réwnolegle lub prostopadle do frontu dziatki.
b) Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:

- inwestycja powinna by¢ zgodna z ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.
U. z2008 r. Nr 25 poz. 150 ze zmianami);

- teren inwestycji znajduje sie na Obszarze Chronionego Krajobrazu pod nazwg ,Koszalinski Pas
Nadmorski’, na ktérym obowigzujg zakazy wprowadzone uchwatg Sejmiku  Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego NR XXXII/375/09 z dnia 15 wrzesnia 2009 r. w sprawie obszarow
chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2009 r. Nr 66, poz. 1804) oraz
zmiang niniejszej uchwaty nr XXXIV/408/09 z dnia 22 grudnia 2009 r. (Dz. Urz. Waoij.
Zachodniopomorskiego z 2010 r. Nr 10, poz. 196);

- teren inwestycji znajduje sie poza obszarem Natura 2000.
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Ponadto po rozwazeniu rodzaju, parametrow, cech i skali przedmiotowej inwestycji w zwigzku z art.
96 ust.1 w powigzaniu z art. 72 ust. 1 pkt 3, ustawy o udostegpnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko,
z dnia 3 pazdziernika 2008r. (Dz. U. z 2008r. Nr 199, poz. 1227 ze zmianami) stwierdza sie brak
potencjalnego znaczgcego oddziatywania inwestycji na obszary Natura 2000:

- inwestycja nie jest przedsiewzieciem mogacym potencjalnie lub zawsze znaczaco oddziatywac na
$rodowisko, zgodnie z Rozporzgdzeniem Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2010 r. Nr 213 poz. 1397).
Zgodnie z par. 3 ust. 1 ppkt 53b tiret 1, powierzchnia przedmiotowej zabudowy mieszkaniowej
zgodnie z okresleniem zawartym w niniejszym rozporzgdzeniu jest mniejsza niz 0,5ha;

- z wykazu danych ewidencyjnych wynika, ze przedmiotowa dziatka obejmuje grunty rolne klasy RIVa i
zgodnie z art. 11 ust. 1-4 ustawy z dnia 3 luty 1995r. o ochronie gruntow rolnych i leénych (Dz. U. z
2004 r. Nr 121, poz.1266 ze zmianami) przed uzyskaniem pozwolenia na budowe nalezy uzyskaé
decyzje o wytgczeniu uzytkéw rolnych z produkgii rolnicze.

Grunty na przedmiotowym terenie nie wymagajg zgody Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywieniowe;j
na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze w miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego, ze wzgledu na wystepowanie uzytkow rolnych klas innych niz I-l1.
c) Ustalenia dotyczace dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej:
- teren inwestycji znajduje sie poza obszarem ochrony konserwatorskiej i archeologicznej;
d) Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

- Sposob zaopatrzenia w wode — z wiasnego ujecia wody, studni kopanej, jako rozwigzanie
tymczasowe, do czasu realizacji infrastruktury komunalnej, docelowo z sieci wodociggowej;

- sposob odprowadzenia $ciekéw — do zbiornika bezodptywowego Iub przydomowej oczyszczalni
sciekéw przeznaczonej do obstugi wytgcznie przedmiotowej inwestycji, jako rozwigzanie tymczasowe,
do czasu realizacji infrastruktury komunalnej, docelowo do sieci kanalizacji sanitarnej;

- sposdb zaopatrzenia w energie elektryczng — wg warunkéw technicznych przylgczenia do sieci
elektroenergetycznej;

- Sposob zaopatrzenia w gaz — nie dotyczy;

- sposob zaopatrzenia w energig cieplng — wg indywidualnego rozwigzania projektowego zgodnego z
przepisami odrebnymi;

- sposob odprowadzenia wod opadowych — zgodnie z przepisami odrebnymi w szczegolnosci z art. 29,
ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo Wodne (Dz. U. z 2012 r. poz. 145), z mozliwoécig
odprowadzenia na przylegly teren nieutwardzony objety wnioskiem:

- Sposob gospodarowania odpadami — gromadzenie odpadéw statych w pojemnikach w obrebie
nieruchomosci z zapewnieniem ich wywozenia;

- dostep do drogi publicznej — zapewniony posredni dostep-do drogi publicznej wojewddzkiej, dz. nr
228/1, poprzez dz. nr 156/11;

- wymagana ilos¢ miejsc parkingowych — minimalnie jedno miejsce parkingowe lub garazowe na kazdy
wyodrebniony lokal mieszkalny.

e) Ustalenia wymagarn dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

- zgodnie z art. 5 ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. z 2010 r. Nr 243 poz. 1623 ze
zmianami), inwestycja nie moze narusza¢ wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu,
uzasadnionych intereséw osob trzecich, tj.: ograniczenia zapewnienia dostepu do drogi publicznej,
mozliwosci korzystania ze Zrodet wody, kanalizacji sanitarnej, energii elektrycznej, energii cieplnej,
srodkow tgcznosci, dostgpu do szerokopasmowego internetu, dostepu $wiatta dziennego, a takze nie
powinna powodowac ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zakiocenia elektryczne i
promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza wody i gleby.

f) Ustalenia dotyczace ochrony granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie:

- teren inwestycji znajduje sig poza obszarem szczegoinego zagrozenia powodzig ujetego w ,Studium
ochrony przeciwpowodziowej. Region bilansowy 15.”, sporzgdzonym przez Dyrektora Regionalnego
Zarzgdu Gospodarki Wodnej w Szczecinie.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

Teren objety niniejsza decyzjg dotyczy dziatki nr 156/12 w obrebie Strzezenice;

Granice dziatki oznaczono na mapie sytuacyjno-wysokosciowej do celdw opiniodawczych w skali

1:1000, stanowigcej zatgcznik graficzny do niniejszej decyzji.

4. Cze$¢ graficzna niniejszej decyzji stanowi zatacznik nr 1 sporzadzony na mapie sytuacyjno-
wysokosciowej do celéow opiniodawczych w skali 1:1000.

UZASADNIENIE

Whiosek Pana Zdzistaw Baranowski zostat rozpatrzony na podstawie art. 59 ust 1 i 2 wyzej cytowanej ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w postepowaniu o wydanie decyzji o warunkach zabudowy z
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powodu braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowego terenu inwestyciji.
Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przeprowadzono analize

warunkow i

zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, stanu faktycznego i prawnego, wynikajacg z

przepiséw odrebnych.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaty spetnione warunki
umozliwiajgce wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

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

1)
2)

3)

Wydziatem Srodowiska, Lesénictwa i Rolnictwa w Starostwie Powiatowym w Koszalinie -
postanowienie z dnia 02.10.2012 r. znak sprawy 05.6123.410.2012.JR;

Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Szczecinie — na podstawie art. 53 ust. 5¢c ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

Zachodniopomorskim Zarzgdem Drég Wojewodzkich w Koszalinie — postanowienie z dnia
08.10.2012 r. znak sprawy ZZDW-3.TM-407/322/12

Projekt decyzji zostat sporzgdzony przez osobe wpisang na liste Izby Samorzgdu Zawodowego Architektow.

POUCZENIE

1. Niniejsza decyzja nie upowaznia do rozpoczecia robét budowlanych i nie rodzi praw do terenu oraz nie
narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich, a wszelkie dziatania inwestycyjne prowadzone przez
Inwestora, ktory nie uzyskat prawa do terenu, jak réwniez koszty z nimi zwigzane s3 ryzykiem potencjalnego
Inwestora i obcigzajg go w catosci.

wygasn

Zgodnie z art. 65 ust. 1 pkt 1 i 2, Wojt Gminy Bedzino stwierdza w trybie art. 162 par. 1 pkt 1 KPA

iecie decyzji, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub dla przedmiotowego

terenu uchwalono plan miejscowy ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
3. Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Koszalinie za
posrednictwem Wojta Gminy Bedzino w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

Zataczniki:
1)

2)

Czes¢ graficzna decyzji o warunkach zabudowy, sporzgdzona na mapie sytuacyjno-wysokosciowej
do celdw opiniodawczych w skali 1:1000.

Analiza i wyniki analizy, warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, stanu
faktycznego i prawnego terenu na ktorym przewiduje sie realizacje inwestycji (w aktach sprawy)

- czes¢ tekstowa

- czes$¢ graficzna

Otrzymuja:

1)
2)

Biuro Projektowo-Ustugowe inz. Zdzistaw Baranowski, ul. Grunwaldzka 6, 75-241 Koszalin
ala, MD (tel. 94-31-62-540)

Do wiadomosci bez zatacznikéw otrzymuja:

1) wg rozdzielnika
INFORMACJA

Whiosek o pozwolenie na budowg nalezy ztozy¢ do wlasciwego organu administracji architektoniczno-budowlane;.
Zgodnie z art. 33 ust.2 ustawy Prawo Budowlane do wniosku o pozwoleniu na budowe nalezy dotgczyé:

- cztery egzemplarze projektu budowlanego

- 0dwiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane

- prawomocng decyzje o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 34 ustawy Prawo Budowlane, projekt budowlany powinien spetniaé wymagania okreslone w decyzji o warunkach zabudowy, a jego zakres i
tres¢ powinny by¢ dostosowane do specyfiki, charakteru i stopnia skomplikowania rob6t budowlanych.

Szczegotowy zakres i forme projektu budowlanego okresla Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003r. w sprawie szczegdtowego zakresu i
formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2003 r. Nr 120, poz. 1133)
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