Dziwnow, dnia 28 lutego 2022 roku
Burmistrz Dziwnowa
ul. Szosowa b
72-420 Dziwnow

WZP.6730.59.2021.ak-s
DECYZJA NR 20/2022

o warunkach zabudowy

Na podstawie:

— art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 4, art. 61 ust. 1 pkt 1-6, art. 63 oraz art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 4 ust. 2
pkt 2 ustawy! z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U.2021.741 ze zm.),

— art. 104 w zwigzku z art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz.U.2021.735 ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku Panstwa Katarzyny i Roberta Czarniewskich, ul. Komuny Paryskiej 4/13,

30-389 Krakéw, z dnia 31.05.2021 r. (data wplywu: 01.06.2021 r.), skorygowanego w dniu

18.08.2021 r., w sprawie wydania warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie

budynku rekreacji indywidualnej wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, na terenie dziatki nr 2/53 z

obrebu tukecin-1, gm. Dziwndw, po dokonaniu analizy:

- spetnienia warunkéw koniecznych do wydania decyzji, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy?,

- w celu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérej mowa

w art. 61 ust. 6 i 7 ustawy! oraz rozporzadzeniu? Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.

w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588),

oraz uzgodnien, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4,

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku rekreacji indywidualnej wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng, na terenie dziatki nr 2/53 z obrebu Lukecin-1, gm. Dziwnéw, na rzecz Panstwa Katarzyny i
Roberta Czarniewskich, ul. Komuny Paryskiej 4/13, 30-389 Krakow.

1. Rodzaj inwestycji:
Inwestycja obejmuje budowe budynku rekreacji indywidualnej wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczna.
2. Warunki_i_szczeqoélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jeqo zabudowy wynikajace
z analizy funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz przepiséw odrebnych:
2.1. Funkcja zabudowy, warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
2.1.1. ZAGOSPODAROWANIE TERENU:
2.1.1.1. Powierzchnia zabudowy: do 5,8% powierzchni dziatki,
2.1.1.2. Powierzchnia biologicznie czynna: minimum 70% powierzchni dziatki,
2.1.1.3. Linie zabudowy: obowigzujgca linia zabudowy w odlegtosci 13,5 m od frontu dziatki, zgodnie
zatgcznikiem graficznym.
2.1.2. BUDYNEK:
2.1.2.1. Szerokos¢ elewacji frontowej: od 4,7 do 7,0 m,
2.1.2.2. Wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki (réwniez okapu dachu):
od2,5mdo3,0m,
2.1.2.3. Geometria dachu:
a/ dach stromy dwuspadowy,
b/ kat nachylenia potaci gtéwnych dachu: od 25 do 45 stopni,
c/ ukfad kalenicy gtéwnej budynku: réwnolegty lub prostopadty do frontu dziatki,
d/ maksymalna wysokos¢ budynku: 5,0 m.
e/ dopuszcza sie lokalizacje lukarn lub facjat w potaciach dachu o maksymalnej tacznej
szerokosci nie przekraczajgcej 50% szerokosci elewaciji, w ktérej sie znajdujg, pod warunkiem
odsuniecia bocznych scian tych elementéw o min. 1 m od krawedzi dachu.
2.2. Warunki ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:
Przedmiotowa inwestycja nie zalicza sie do przedsiewzie¢ wymienionych w Rozporzgadzeniu Rady
Ministrow z dnia 26 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko (t.j. Dz.U.2019.1839 ze zm.).
Teren inwestycji nie lezy na obszarze szczegdinej ochrony przyrody.
Ewentualne usuniecie kolidujgcych z zabudowg drzew i krzewdw zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U.2021.1098 ze zm.).




2.3. Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U.2021.710 ze zm.):

teren inwestycji potozony jest na terenie zabytku nieruchomego, jakim jest stanowisko archeologiczne.

Projekt budowlany inwestycji nalezy uzgodni¢ z Zachodniopomorskim Wojewddzki Konserwatorem

Zabytkébw w Szczecinie. Prowadzenie robot budowlanych przy zabytku i w jego otoczeniu wymaga

uzyskania pozwolenia Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w Szczecinie,

zgodnie z art. 36 ustawy.

Zgodnie z art. 31 ustawy, osoba fizyczna lub jednostka organizacyjna, ktéra zamierza realizowac:

1) roboty budowlane przy zabytku nieruchomym wpisanym do rejestru lub objetym ochrong
konserwatorskg na podstawie ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
znajdujgcym sie w ewidencji wojewodzkiego konserwatora zabytkow albo

2) roboty ziemne lub dokona¢ zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci na terenie, na ktérym
znajdujg sie zabytki archeologiczne, co doprowadzi¢ moze do przeksztatcenia lub zniszczenia
zabytku archeologicznego,- jest obowigzana pokry¢ koszty badan archeologicznych oraz ich

dokumentacji, jezeli przeprowadzenie tych badan jest niezbedne w celu ochrony tych zabytkow.

Zakres i rodzaj niezbednych badan archeologicznych ustala wojewddzki konserwator zabytkow w drodze

decyzji, wytgcznie w takim zakresie, w jakim roboty budowlane albo roboty ziemne lub zmiana charakteru

dotychczasowej dziatalnosci na terenie, na ktorym znajdujg sie zabytki archeologiczne, zniszczg lub
uszkodzg zabytek archeologiczny.

Zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy, kto w trakcie prowadzenia robo6t budowlanych lub ziemnych, odkryt

przedmiot, co do ktdrego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany:

1/ wstrzymac wszelkie roboty moggce uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot,

2/ zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych srodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,

3/ niezwtocznie zawiadomi¢ o tym Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w

Szczecinie, a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Dziwnowa.

2.4. Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;j:

2.4.1. Dostep do drogi publicznej powiatowej, na dzialce nr 41, przez wewnetrzng droge gminng na

dziatce nr 1 i oraz przez dziatke nr 2/60 na zasadzie stuzebnosci drogowe;j.

2.4.2. Liczba miejsc postojowych: na terenie wtasnej nieruchomosci nalezy zapewni¢ minimum 1 miejsce

postojowe na kazdy lokal w budynku.

2.4.3. Likwidacja kolizji i zblizenia do istniejgcej infrastruktury technicznej podziemnej i nadziemnej

na warunkach okreslonych przez jej zarzadcéw:

a) zaopatrzenie w wode: z sieci wodociggowej, zgodnie z warunkami technicznymi przytgczenia; do

czasu budowy sieci wodociggowej dopuszcza sie budowe wlasnego ujecia wody — zgodnie z przepisami

odrebnymi. Gdy pobér przekracza 5m3/dobe lub/i w przypadku, gdy gtebokos¢ studni wynosi ponad 30

m, przedmiotowa inwestycja wymaga pozwolenia wodnoprawnego;

b) zaopatrzenie w energie elektryczng: z sieci elektroenergetycznej, zgodnie z warunkami technicznymi

przytaczenia,

C) zaopatrzenie w gaz: nie dotyczy,

d) odprowadzanie Sciekéw bytowych: do sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z warunkami technicznymi

przytaczenia; do czasu budowy sieci dopuszcza sie budowe trzech szczelnych zbiornikow

bezodptywowych na nieczystosci ciekle,

e) odprowadzenie woéd opadowych i roztopowych: w przypadku braku mozliwosci podigczenia do sieci

kanalizacyjnej, wody opadowe nalezy zagospodarowac na terenie wtasnej nieruchomosci — zgodnie z

przepisami odrebnymi,

f) gromadzenie i usuwanie odpaddéw statych: gromadzenie na terenie lokalizacji inwestycji, wywoz przez

firme specjalistyczna.

2.5. Warunki ochrony intereséw oséb trzecich:

W fazie projektowania i budowy zapewni¢ ochrone uzasadnionych intereséw o0séb trzecich

wystepujgcych w obszarze oddziatywania obiektu, w szczegdlnosci przed:

a) pozbawieniem:

- dostepu do drogi publiczne;j,

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw tgcznosci,

- dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

b) ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne i promieniowanie,

C) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2.6. Warunki ochrony wedtug innych przepiséw odrebnych:

2.6.1.Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U.2021.1326 ze zm.): teren inwestycji zawiera

grunty rolne klasy RV i PslV. Przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub zgtoszeniem

budowy nalezy uzyska¢ decyzje lub informacje odnosnie wytgczenia gruntéw z produkgciji rolnicze;j.

2.6.2. Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz.U.2021.624 ze zm.):




- w zakresie odprowadzenia wod opadowych i budowy ujecia wody: ewentualne wykonywanie urzgdzen
wodnych (np. budowa dotéw lub studni chtonnych) wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego,
zgodnie z art. 389 pkt 6 ustawy,

- W zakresie urzgdzen melioracyjnych tj. sieci drenarskich:

- zakazuje sie wykonywania w poblizy tego urzgdzenia robot, ktére mogg powodowac jego zniszczenie,
uszkodzenie lub zmiane stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku i natezenia odptywu wod
opadowych lub roztopowych ze szkodg dla gruntéw sgsiednich,

- zakazuje sie wykonywania w poblizu sieci drenarskich robét oraz innych czynnosci, ktére mogag
powodowaé niedopuszczalne osiadanie tego urzadzania lub jego czesci, osuwanie sie gruntu przy
urzadzeniu badz zmniejszenie jego statecznosci lub wytrzymatosci,

- dla prawidiowego funkcjonowania urzgdzenia nalezy zachowaé jego droznos¢ i wiasciwy stan
techniczny,

- w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejgcym urzgdzaniem, ktéra spowoduje koniecznos¢ jego
przebudowy, na te czynnos¢ wymagane jest uzyskanie stosownej zgody wodnoprawnej.

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestyciji:

Obszar lokalizacji inwestycji oznaczono na kopii mapy zasadniczej przyjetej do pahstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego w skali 1:500, zatgczniku do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 31.05.2021 r. (data wptywu: 01.06.2021 r.), Panstwo Katarzyna i Robert Czarniewscy, ul. Komuny

Paryskiej 4/13, 30-389 Krakow, wystgpili z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji

polegajacej na budowie budynku rekreacji indywidualnej wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, na

terenie dziatki nr 2/53 z obrebu tukecin-1, gm. Dziwnow. Wniosek skorygowano w dniu 18.08.2021 r.

Zakres rzeczowy inwestycji objetej wnioskiem dotyczyt terenu, na ktérym brak jest planu miejscowego.

Zatem decyzje niniejszg wydano zgodnie z art. 59 ust.1 ustawy! z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2021.741 ze zm.).

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy! wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie

w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkciji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Zgodnie z par. 3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.2003.164.1588) wyznaczono obszar
analizy. Obejmuje on teren wokot obszaru lokalizacji inwestycji o promieniu trzykrotnej szerokosci frontu
obszaru lokalizacji inwestycji. Zgodnie z istniejgcym orzecznictwem, analizg objeto wszystkie dziafki,
ktorych znaczny fragment znalazt sie w tak wyznaczonym obszarze.
Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy' ,analizowane dziatki sg dostepne z tej samej drogi publicznej i
zabudowane w sposob pozwalajgcy na okreSlenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnoSci wykorzystania terenu”. Zgodnie z powyzszym oraz istniejgcym orzecznictwem, z analizy
wytgczono dziatki nie zabudowane, takze w sposob trwaly, oraz dziatki drogowe. Ich sposéb
zagospodarowania nie pozwala na kontynuacje form, cech i wskaznikow zabudowy.

W wyniku przeprowadzonej analizy oraz wizji terenu stwierdza sie, Zze ww. warunki sg spetnione.

Analizowane dziatki sg zabudowane; zabudowe stanowig budynki rekreacji indywidualnej. Planowana
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inwestycja stanowi zatem kontynuacje istniejgcych form zabudowy w obszarze analizowanym. Teren

posiada dostep do drogi publicznej. Istniejgce i projektowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla

zamierzenia budowlanego. Teren inwestycji zawiera grunty rolne klasy RV i PslV i nie wymaga uzyskania

zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesSnych na cele nierolnicze i nielesne, zgodnie z

ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t.j. Dz.U.2021.1326 ze zm.).

Projekt decyzji zostat uzgodniony z:

— Dyrektorem Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie, ul. Tama Pomorzanska 13a, 70-030 Szczecin,

— Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie - Dyrektora Zarzadu Zlewni w Gryficach,
ul. Niekladzka 9, 72-300 Gryfice, postanowieniem z dnia 20 grudnia 2021 roku, zank:
SZ.ZPU.1.522.1349.2021.JG,

— Referatem Ochrony Srodowiska, Rolnictwa i Le$énictwa Starostwa Powiatowego w Kamieniu
Pomorskim, ul. Wolinska 7B, 72-400 Kamierh Pomorski (w zakresie gruntow rolnych), postanowieniem
Z dnia 13 grudnia 2021 roku, znak: B0$.6123.508.2021.KP,

— Zachodniopomorskim Wojewoédzkim Konserwatorem Zabytkéw w Szczecinie, ul. Waty Chrobrego 4,
70-502 Szczecin.

Nie wystepujg niezgodnosci planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi.

Obszar lokalizacji inwestycji nie jest potozony w: strefie objetej decyzjg o lokalizacji inwestyciji

strategicznej z ustanowionym zakazem wznoszenia obiektéw budowlanych; strefie kontrolowane;j

wyznaczonej po obu stronach gazociggu, strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach
rurociggu.

Na podstawie analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. 6 i 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, ustalono wymagania dotyczgce nowej zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ww. ustawy projekt decyzji opracowata:

mgr inz. arch. Marta Krysztofiak, uprawnienia projektowe nr 17/ZPOIA/2005,

nr cztonkowski Zachodniopomorskiej Okregowej Izby Architektow ZP-0478

POUCZENIE
1. Od decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w
Szczecinie przy pl. Batorego 4, za posrednictwem Burmistrzem Dziwnowa w terminie czternastu dni od
daty jej doreczenia.
2. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze
stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.
3. Decyzja o warunkach zabudowy nie uprawnia do rozpoczecia realizacji inwestycji. Przed
przystgpieniem do robét nalezy, w zaleznosci od zakresu robét budowlanych, dokona¢ zgtoszenia lub
uzyskaé decyzje o pozwoleniu na budowe zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(t.j. Dz.U.2021.2351 ze zm.).
4. Zgodnie z art. 63 ust. 2 ustawy?, niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
wtasnosci i uprawnieh osob trzecich.
5. Zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy!, wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje
roszczenie o zwrot nakfadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja ustalajgcg warunki
zabudowy.
6. Zgodnie z art. 63 ust. 5 ustawy', mozliwe jest przeniesienie decyzji na rzecz innej osoby.

Burmistrz Dziwnowa

Elektronicznie podpisany
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Zatgczniki:
A. Mapa w skali 1:500,

B. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Otrzymuija:
1. Wg wykazu znajdujgcego sie w aktach sprawy

2. WZP ala



		2022-02-28T11:02:15+0100
	Grzegorz Maciej Jóźwiak




