Dziwnow, dnia 12 stycznia 2022 roku
Burmistrz Dziwnowa
ul. Szosowa 5
72-420 Dziwnow

WZP.6730.91.2021.ak-s

DECYZJA NR 05/2022

o warunkach zabudowy

Na podstawie:

- art.59ust. 1, art. 60 ust. 1i 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 sprawie wydania warunkow zabudowy w tym, po dokonaniu analizy:

- spetienia 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 polegajacej na budowie dwéch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w
zabudowie blizniaczej z niezbedna infrastruktura techniczna, gmina DZIWNOW, obreb
MIEDZYWODZIE, ul. Zielona 18, dziatka nr 850/77 i 890/7, na rzecz Pani Marzeny Maciejewskiej-
Jeske zam. ul. Sepolenska 15, 60-446 Poznan i Pani Kingi Spichalskiej, zam. ul. Szczesna 2, 60-
587 Poznan.
1. Rodzaj inwestycji:
Budowa dwoch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej z niezbednag
infrastrukturg techniczng (zjazd z drogi wewnetrznej, przylacza i instalacje zewnetrzne
elektroenergetyczne, wodociggowe, kanalizacji sanitarnej i kanalizacji deszczowe] ew. z
zagospodarowaniem wod opadowych i roztopowych na terenie dziatki).
2. Warunki i szczeqétlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jeqgo zabudowy wynikajace z

analizy funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz z przepiséw odrebnych:
2.1. Funkcja zabudowy, warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1. OBSZAR LOKALIZACJI INWESTYCJI:
1. powierzchnia zabudowy: do 25 % sumarycznej powierzchni dziatek,
2. powierzchnia biologicznie czynna: minimum 40,0 % sumarycznej powierzchni dziatek,
2. FUNKCJA, FORMA 1 USYTUOWANIE OBIEKTU:
1. funkcja: dwa budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie blizniaczej,
2. linia zabudowy: nieprzekraczalna w odlegtosci 2,0 m od granicy frontu dziatki,
3. szerokos¢ elewacji frontowej: do 18,7 m,
4. wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej (jej gzymsu lub attyki): do 4,5 m,
5. geometria dachu — ptaski o nachyleniu do 12°lubl/i:
a) nachylenie pofaci od 30 do 45° (dolna granica dotyczy tylko gtéwnych potaci dachu nie dotyczy
daszkow nad facjatami, lukarnami, ryzalitami, wejsciami i ogrodami zimowymi itp.)
b) wysokosc¢ kalenicy do 9,0 m,
c) uktad dwu- lub wielospadowy, o symetrycznym nachyleniu potaci z gltdbwng kalenicg rownolegta lub
prostopadig do elewacji frontowej (dotyczy tylko gtéwnych potaci dachu nie dotyczy daszkéw nad
facjatami poza , lukarnami, wejSciami i ogrodami zimowymi itp.)
d) sumaryczna szeroko$¢ Scianek czotowych lukarn i facjat nie moze przekroczy¢ 75% szeroko$ci
elewacji przy zachowaniu odlegtosci min. 1,5 m od krawedzi dachu.
2.2. Warunki ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:
1. Przedmiotowa inwestycja nie zalicza sie do przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na
srodowisko wymienionych w rozporzgdzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na Srodowisko (t.j. Dz.U.2019.1839 ze zm.).
2. Obszar lokalizacji inwestycji potozony w obszarze natura 2000 Dyrektywa Siedliskowa ,Wolin i
Uznam”, kod obszaru PLH320019. Realizacja inwestycji nie moze pogorszy¢ stanu siedlisk
przyrodniczych lub siedlisk gatunkéw roslin i zwierzat, dla ktérych ochrony zostat wyznaczony obszar




Natura 2000, nie moze wptyng¢ negatywnie na gatunki, dla ktérych ochrony zostat wyznaczony obszar

Natura 2000, ani pogorszy¢ integralnosci obszaru Natura 2000 lub jego powigzania z innymi obszarami

(art. 33 ust. 1 ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (t.j. Dz.U.2021.1098 ze zm.). Organ

wydajgcy decyzje, po rozwazeniu, zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o

udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska

oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz.U.2021.247 ze zm.), nie stwierdzit, by
przedsiewziecie inne niz przedsiewziecie moggce znaczaco oddziatywaé na srodowisko, ktére nie jest
bezposrednio zwigzane z ochrong obszaru Natura 2000 lub nie wynika z tej ochrony, opisane w punkcie

1, mogto potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na obszar Natura 2000.

3. W razie koniecznosci usuniecia kolidujgcych z inwestycjg drzew i krzewdw obowigzujg przepisy

Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U.2021.1098 ze zm.).

2.3. Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw:

1. Obszar lokalizacji inwestycji nie podlega ochronie konserwatorskiej.

2. Zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami

(tj. Dz.U.2021.710 ze zm.), kto, w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych, odkryt

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

1. wstrzymacé wszelkie roboty moggce uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot;

2. zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych srodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia;

3. niezwtocznie zawiadomi¢ o tym Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow a
jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Dziwnowa.

2.4. Warunki obstuga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

1. KOMUNIKACJA:

Dostep do obszaru lokalizacji inwestycji z drogi gminnej (ul. Zielonej) przez droge wewnetrzng na

dziatkach nr 850/69, 850/72, 850/74, 850/76, 850/78, 850/79, 850/84, 850/85, 850/86, 850/88. Ew.

projekt nowego zjazdu wykona¢ na warunkach i uzgodni¢ z zarzadcag drogi. Na obszarze lokalizaciji
inwestycji zapewnié cztery miejsca postojowe.

2. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA:

Likwidacja kolizji i zblizenia do istniejgcej infrastruktury technicznej podziemnej i nadziemnej na

warunkach okreslonych przez jej zarzadcow:

a) zaopatrzenie w wode — budowa przytgczy na warunkach gestora sieci,

b) zaopatrzenie w energie elektryczng — budowa przytgczy na warunkach gestora sieci,

c) zaopatrzenie w gaz — budowa przytgczy na warunkach gestora sieci,

d) zaopatrzenie w ciepto — indywidualny system grzewczy,

e) odprowadzanie sciekdw bytowych — budowa przytagczy na warunkach gestora sieci,

f) odprowadzenie wdd opadowych i roztopowych — do sieci kanalizacji deszczowej. W przypadku braku
takich mozliwosci, zgodnie z art. 76 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne
(t.j. Dz.U.2021.624 ze zm.), dopuszcza sie wprowadzanie wod opadowych lub roztopowych, wody
z przelewow kanalizacji deszczowej oraz wody chtodniczej do wéd powierzchniowych lub do ziemi,
w odlegtosci mniejszej niz 1 kilometr od granic kapielisk, miejsc okazjonalnie wykorzystywanych do
kapieli oraz plaz publicznych nad wodami — o ile organ witasciwy w sprawach pozwolen
wodnoprawnych ustali, ze takie dopuszczenie nie koliduje z celami Srodowiskowymi dla wéd lub
wymaganiami jakosciowymi dla wod. W zaleznoéci od przyjetych rozwigzan technicznych,
odprowadzenie moze wymagac uzyskania pozwolenia wodnoprawnego). Dopuszcza sie takze
odprowadzenie wod opadowych do zbiornika szczelnego.

g) facznosé teletechniczna — ew. budowa przytgcza na warunkach gestora sieci,

h) gromadzenie i usuwanie odpadéw statych — gromadzenie na terenie lokalizacji inwestycji, wywéz
przez firme specjalistyczna.

2.5. Warunki ochrony intereséw oséb trzecich:

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

wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, w szczegdélnosci przed:

a) pozbawieniem:

e dostepu do drogi publicznej,

e mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkdw tgcznosci,

e dostepu $wiatta dziennego do pomieszczenh przeznaczonych na pobyt ludzi,

b) ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne i promieniowanie,

C) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2.6 Warunki ochrony wedtug innych przepiséw odrebnych:

1. Ustawa z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolite] Polskiej i administraciji

morskiej (t.j. Dz.U.2020.2135 ze zm.).

Obszar lokalizacji inwestycji potozony na obszarze pasa ochronnego brzegu wéd morskich.

2. Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.]. Dz.U.2021.624 ze zm.).

art. 389 ust. 6: wykonywanie urzadzenn wodnych (w tym ich odbudowa, rozbudowa, nadbudowa,

przebudowa, rozbiodrka i likwidacja) wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestyciji:




Obszar lokalizacji inwestycji oznaczono na kopii mapy zasadniczej przyjetej do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, zatgczniku do niniejszej decyz;ji.

UZASADNIENIE
W dniu 10.08.2021 r. (pismo datowane dnia 09.08.2021 r.) Pan Julian Iwicki, zam. ul. Pitsudskiego
14/6, 70-460 Szczecin, petnomocnik Pani Marzeny Maciejewskiej-Jeske zam. ul. Sepoleniska 15,
60-446 Poznan i Pani Kingi Spichalskiej, zam. ul. Szczesna 2, 60-587 Poznanh, wystgpit z wnioskiem o
ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie dwéch budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej z niezbedng infrastrukturg techniczng, gmina DZIWNOW,
obreb MIEDZYWODZIE, ul. Zielona 18, dziatka nr 850/77 i 890/7.
Obszar lokalizacji inwestycji objetej wnioskiem nie jest objety obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. 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.).
Obszar lokalizacji inwestycji spetnia warunki okreslone w art. 61 ust.1 ustawy! (analiza wraz
z uzasadnieniem w punkcie 2 analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
stanowigcej zatgcznik do decyzji).
Projekt decyzji zostat uzgodniony z:
— Dyrektorem Urzedu Morskiego w Szczecinie, pl. Batorego 4, 70-207 Szczecin, postanowieniem
z dnia 19 listopada 2021 roku, znak: GPG-1.60472.3.75.21.EK(2),
— Pahstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie z siedzibg: Regionalny Zarzagd Gospodarki
Wodnej w Szczecinie, ul. Tama Pomorzanska 13a, 70-030 Szczecin,
— Regionalng Dyrekcjg Ochrony Srodowiska w Szczecinie, ul. Teofila Firlika 20, 71-637 Szczecin.
Na podstawie analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 6 i 7 ustawy! okre$lono wymagania dotyczgce nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu (analiza wraz z uzasadnieniem w punkcie 3 analizy funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu stanowigcej zatgcznik do decyzji).
Zgodnie z art. 60 ust. 4 ww. ustawy, projekt decyzji sporzadzit mgr inz. arch. Wojciech Kaminski —
cztonek Zachodniopomorskiej Okregowej Izby Architektéw nr ZP — 0150,
uprawnienia do projektowania architektonicznego bez ograniczen nr 149/Sz/94.

POUCZENIE

1. Od decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Szczecinie przy pl. Batorego 4 — za posrednictwem Burmistrza 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, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwofania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

3. Decyzja nie uprawnia do rozpoczecia realizacji inwestycji. Przed przystgpieniem do robét nalezy, w
zaleznosci od zakresu robét, dokonaé zgtoszenia lub uzyska¢ decyzje o pozwoleniu na budowe
zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. 2021.2531 ze zm.) oraz, w razie
takiej koniecznosci, uzyska¢ zgode wodnoprawng (uzyska¢ pozwolenie lub dokona¢ zgtoszenia
wodnoprawnego) zgodnie z ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz.U.2021.624 ze zm.).

4. Zgodnie z art. 63 ust.2 ustawy! — niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
wtasnosci i uprawnien osob trzecich.

5. Zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy! — wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje
roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja.

6. Zgodnie z art. 63 ust. 5 ustawy! - mozliwe jest przeniesienie decyzji na rzecz innej osoby.
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Zatgczniki:
1. Zatagcznik graficzny na kopii mapy przyjetej
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego,
2. Analiza funkciji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Otrzymuija:
1. Wg wykazu znajdujgcego sie w aktach sprawy
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Zatgcznik do decyzji o warunkach zabudowy:

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

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

czes¢ tekstowa

dla wniosku w sprawie wydania warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie dwdch budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej z niezbedng infrastrukturg techniczng, gmina DZIWNOW,
obreb MIEDZYWODZIE, ul. Zielona 18, dziatka nr 850/77 i 890/7.

1. OPIS ZAMIERZENIA INWESTYCYJNEGO ZAWARTEGO WE WNIOSKU:

Budowa dwoch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej z niezbednag
infrastrukturg techniczng (zjazd z drogi wewnetrznej, przylgcza i instalacje zewnetrzne
elektroenergetyczne, wodociggowe, kanalizacji sanitarnej i kanalizacji deszczowej ew. z
zagospodarowaniem wod opadowych i roztopowych na terenie dziatki).

2. ANALIZA:
wedtug: USTAWY z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U.2021.741 ze zm.) - art. 61 ust. 1
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 dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkgciji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw 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 gruntéw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planéw, ktoére
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 gazociggu,
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 wokét obszaru lokalizacji inwestycji o promieniu trzykrotnej szerokosci frontu
obszaru lokalizacji inwestycji (19 m x 3 = 57 m). Zgodnie z istniejgcym orzecznictwem, analizg objeto
wszystkie dziatki, ktorych chocby 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 okre$lenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacii
funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow | formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci
wykorzystania terenu”. Zgodnie z powyzszym oraz istniejgcym orzecznictwem, z analizy wytgczono
dziatki nie zabudowane, takze w sposob trwaty, oraz dziatki drogowe. Ich sposéb zagospodarowania
nie pozwala na kontynuacje form, cech i wskaznikow zabudowy.
Na podstawie analizy ustalono:
1. Przedmiotowa i analizowane dziatki sg zabudowane; zabudowe stanowig budynki mieszkalne
oraz ustugowe zakwaterowania turystycznego. Planowana budowa jest zatem kontynuacjqg istniejgcej
w obszarze analizowanym funkcji mieszkalnej jednorodzinne;j.
2. Teren ma dostep do drogi publicznej — gminnej przez wewnetrzng.
3. Istniejgce i projektowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.
4. Obszar lokalizacji inwestycji nie zawiera gruntéw rolnych. Nie ma zastosowania art. 7 ust. 2 pkt
1 Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U.2021.1326 ze zm.).
5. Ustawa dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolite] Polskiej
i administracji morskiej (t.j. Dz.U.2021.2135 ze zm.).
Obszar lokalizacji inwestycji potozony na obszarze pasa ochronnego brzegu wéd morskich.




Ustawa o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (t.]. Dz.U.2021.1098 ze zm.)

Obszar lokalizacji inwestycji potozony w obszarze natura 2000 Dyrektywa Siedliskowa

LWolin i Uznam”, kod obszaru PLH320019. Realizacja inwestycji nie moze pogorszy¢ stanu siedlisk
przyrodniczych lub siedlisk gatunkéw roslin i zwierzat, dla ktérych ochrony zostat wyznaczony obszar
Natura 2000, nie moze wptyng¢ negatywnie na gatunki, dla ktérych ochrony zostat wyznaczony obszar
Natura 2000, ani pogorszy¢ integralnosci obszaru Natura 2000 lub jego powigzania z innymi obszarami.
6. Obszar lokalizacji inwestycji nie jest potozony w: strefie objetej decyzjg o lokalizacji inwestycji
strategicznej z ustanowionym zakazem wznoszenia obiektow budowlanych; strefie kontrolowanej
wyznaczonej po obu stronach gazociggu, strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach
rurociggu.

KLASYFIKACJA PRZEDSIEWZIECIA:

Podstawa prawna:

1. Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych

znaczgco oddziatywaé na $rodowisko (t.j. Dz.U.2019.1839 ze zm.).

1. § 1 ust. 2 pkt. 2: uzyte w rozporzadzeniu okreslenie ,powierzchnia zabudowy — oznacza
powierzchnie terenu zajetg przez obiekty budowlane oraz pozostatg powierzchnie przeznaczong
do przeksztatcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji przedsiewziecia”.

2. §3ust. 1 pkt 55 lit. b tiret 1: do przedsiewzie¢ mogacych oddziatywa¢ na srodowisko na obszarach
objetych formami ochrony przyrody zalicza sie zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszacg jej
infrastrukturg o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 0,5 ha.

3. § 3 ust. 1 pkt 88 lit. c: zmiana lasu, innego gruntu o zwartej powierzchni co najmniej 0,1 ha
pokrytego roslinnoscig leSng - drzewami i krzewami oraz runem lesnym - wylesienie majgce na
celu zmiane sposobu uzytkowania terenu na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o
ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,
lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy.

2. Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 2 pazdziernika 2015 r. Il OSK 308/14

Pojecie lasu.

TEZA:

.[...] Kryteria podstawowe: przyrodnicze, przestrzenne i przeznaczenia, muszg by¢ spetnione tgcznie,

by mozna byto méwi¢ o lesie w znaczeniu art. 3 pkt 1 Ustawy o lasach”

Whiosek:

Obszar lokalizacji inwestycji pokryty roslinnoscia lesng - drzewami i krzewami oraz runem lesnym

stanowig dziatki o powierzchni 0,057ha < 0,1 ha < 0,5 ha. Inwestycja nie wymaga zmiany sposobu

uzytkowania terenu o powierzchni 0,07 ha pokrytego roslinnoscig lesng - drzewami i krzewami oraz
runem lesnym - wylesienie majgce na celu zmiane sposobu uzytkowania terenu na obszarach objetych
formami ochrony przyrody , wiec inwestycja nie zalicza sie do przedsiewzie¢ moggcych znaczgco

oddziatywaé na srodowisko wymienionych w Rozporzgdzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019

r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko (t.j. Dz.U.2019.1839 ze

zm.)i nie wymaga, przed wystgpieniem o wydanie warunkéw zabudowy, uzyskania od Burmistrza

Dziwnowa decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia.

Teren inwestyciji nie lezy w obszarze:

- obszarze ograniczonego uzytkowania,

- ochronnym ujecia wody lub wody $rodlgdowej,

- wystepowania zt6z kopalin,

- szczegoOlnego zagrozenia powodzig

- ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoétczesne;j,

w zwigzku z powyzszym nie wystepujg niezgodnosci planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi.

TEREN LOKALIZACJI INWESTYCJI SPELNIA WARUNKI OKRESLONE W ART. 61 UST. 1
USTAWY Z DNIA 27 MARCA 2003 R. O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM.

3. ANALIZA:

wedtug: 'USTAWA z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(tj. Dz.U.2021.741 ze zm.) - art. 61 ust. 6 i 7,

2ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY 2z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588),

z uwzglednieniem przepisow odrebnych.

Uzasadnienie ustalen dotyczgcych warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego napisano
kursywa w poszczeqgolnych punktach ustalen.



https://sip.lex.pl/#/document/17091515?unitId=art(6)ust(1)pkt(8)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/17091515?unitId=art(6)ust(1)pkt(9)&cm=DOCUMENT

3.1. Obszar lokalizacji inwestyciji:
TABELA nr 1 - obliczenie sredniego wskaznika powierzchni zabudowy w stosunku do
owierzchni terenu wszystkich dziatek w obszarze analizy:

nr . . . . czesc
. . powierzchnia powierzchnia
porzadkowy nr ewidencyjny dziatki bud zabudowana
dziatki dziatki zlatki Zabudowy dziatki
(budynku) [m?] [m] %]
1 836/6 7530 440 5,8
2 890/15, 850/1 12443 1860 14,9
3 850/68 566 95 16,8
4 850/71 566 100 17,7
5 850/73 573 80 14,0
6 850/5 570 100 17,5
7 850/41 420 78 18,6
8 850/40 665 68 10,2
9 891 741 170 22,9
10 850/42 420 105 25,0
11 850/46 400 45 11,3
12 850/45 400 124 31,0
13 850/21 719 140 19,5
14 850/80 630 124 19,7
15 850/19 671 98 14,6
16 850/18 616 110 17,9
17 850/95-96 556 95 17,1
Srednia 17,3
przedziat 58-31,0

na podstawie analizy ustalono:

1. powierzchnia zabudowy: do 25% sumarycznej powierzchni dziafek,

Zgodnie z par. 5% . ,1. wskaznik wielkoSci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie Sredniego wskaznika tej wielko$ci dla obszaru
analizowanego. ust. 2. Dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika wielko$ci powierzchni nowej
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktéref mowa w §
3ust. 1.7

Zgodnie z par. 5 ust. 1, ,wskaznik [...] wyznacza sie na podstawie Sredniego wskazZnika tej wielkoSci dla
obszaru analizowanego”. Nie jest przy tym powiedziane, Zze musi on by¢ doktfadnie rowny wielkoSci
Sredniej, ale ze ma by¢ ustalony w nawigzaniu do warto$ci sredniej. Zgodnie z powyzszym ustalenie
wartosci wiekszej od Sredniej arytmetycznej w obszarze analizy (17,3%), ale mieszczacg sie w
przedziale wartosci $rednich (mnigjszej od 2 z 17 wskaznikow) — patrz tabela 1) bedzie zgodne z par.
5 pkt. 1, ew. par. 5 pkt 1i 2.

2. powierzchnia biologicznie czynna: minimum 40,0 % sumarycznej powierzchni dziatek, ok. potowa
czesci nie zabudowanej dziatek, dla kontynuacji cech ekstensywnej zabudowy wsrod zieleni i w
obszarze Natura 2000.

3.2. Funkcja, usytuowanie i forma budynku:
TABELA nr 2 - obliczenie sredniej szerokosci i wysokosci elewacji frontowej oraz geometria
dachéw wszystkich budynkéw frontowych w obszarze analizy:

nr nr elewacja frontowa geometria dachu
porzagdkowy | ewidencyjny
analizowanej | analizowanej kierunek kalenicy KOS
dziatki dziatki szerokos$¢ | wysokosc ukfad potaci nachylenie potaci | w stosunku do \/\I/(yslo 0S¢
frontu dziafki alenicy
1 836/6 20,0 12,0 ptaski 0 - 12,0




890/15, .
2 850/1 86,0 20,0 ptaski 0 - 20,0
3 850/68 9,5 4,0| wielospadowy 35 réwnolegta 7.5
4 850/71 9,5 3,5| wielospadowy 45 réwnolegta 7,5
5 850/73 10,0 3,0 dwuspadowy 45 réwnolegta 7,0
6 850/5 7,0 3,5| dwuspadowy 45 prostopadta 8,0
7 850/41 9,0 3,0| dwuspadowy 45 prostopadta 8,0
8 850/40 9,0 3,0 dwuspadowy 40 prostopadta 8,0
9 891 17,0 3,0| Wielospadowy 45 réwnolegta 8,0
kopertowy
10 850/42 14,0 3,5| wielospadowy 45 réwnolegta 8,0
11 850/46 6,0 3,0| dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
12 850/45 12,0 35| Wielospadowy 35 réwnolegta 8,0
kopertowy
13 850/21 13,0 35 dwuspadowy 30 réwnolegta 8,0
14 850/80 11,0 3,5| wielospadowy 40 réwnolegta 8,0
15 850/19 10,0 3,0 dwuspadowy 45 prostopadta 7,0
16 850/18 12,0 3,0| wielospadowy 45 réwnolegta 8,0
17 850/95-96 10,0 45| wielospadowy 50 réwnolegta 9,0
. . ptaski
srednia 15,6 4,9 dwuspadow 37 réznie 8,8
przedziat 7,0-86,0| 30-20,0] SWuspadowy 0,30-45 7,0-20,0
wielospadowy

na podstawie analizy ustalono:

1. funkcja: dwa budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie blizniaczej, zgodnie z wnioskiem

i wynikami analizy,

2. linia zabudowy: nieprzekraczalna w odlegtosci 2,0 m od granicy frontu dziatki.

Zgodnie z par. 4% ,1. Obowigzujgcg linie nowej zabudowy na dziatce objetej wnioskiem wyznacza sie
Jako przedtuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

2. W przypadku niezgodnoSci linii istniejgcej zabudowy na dziatce sgsiedniej z przepisami odrebnymi,
obowigzujgcg linie nowej zabudowy nalezy ustalic zgodnie z tymi przepisami.

3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wowczas
obowigzujgcg linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory
Znajduje sie w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego.

4. Dopuszcza sie inne wyznaczenie obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o
ktérej mowa w § 3 ust. 1.”

Zgodnie z par. 4 ust. 1 ustalono jak wyzej.

3. szerokos$¢ elewacji frontowej: do 18,7 m,

Zgodnie z par. 6% ,1. Szerokos$¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony frontu dziatki, wyznacza
sie dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na
dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%.

2. Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktorej
mowa w § 3ust. 1.”

Zgodnie z par. 6 ust. 1 ustalono j. w., jak warto$¢ Srednia w obszarze analizy (15,6 m) z 20% tolerancja.
W rzeczywistosci, szerokoSc¢ te ogranicza front dziatki rowny ok. 19 m.

4. wysokos$¢ gornej krawedzi elewacii frontowej (jej gzymsu lub attyki): do 4,5 m, niezaleznie od
usytuowania budynku wzgledem frontu dziatki, szczytowego czy kalenicowego, oznacza wysokos¢ do
okapu dachu.

Zgodnie z par. 7% ,1. Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza sie
dla nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy na
dziatkach sgsiednich.




2. WysokoSc, o ktérej mowa w ust. 1, mierzy sie od Sredniego poziomu terenu przed gtownym wejSciem
do budynku.

3. Jezeli wysoko$c, o ktorej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wéwczas
przyjmuje sie jej Srednig wielko$¢ wystepujgcg na obszarze analizowanym.

4. Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o
ktérej mowa w § 3 ust. 1.”

Zgodnie z par. 7 ust. 3 ustalono j. w., warto$¢ zblizong do Sredniej w obszarze analizy.

5. geometria dachu — ptaski o nachyleniu do 12°lubl/i:

a) nachylenie pofaci od 30 do 45° (dolna granica dotyczy tylko gtéwnych pofaci dachu nie dotyczy
daszkéw nad facjatami, lukarnami, ryzalitami, wejsciami i ogrodami zimowymi itp.)

b) wysokosc¢ kalenicy do 9,0 m,

c) uktad dwu- lub wielospadowy, o symetrycznym nachyleniu potaci z gltdbwng kalenicg rownolegta lub
prostopadig do elewacji frontowej (dotyczy tylko gtéwnych potaci dachu nie dotyczy daszkéw nad
facjatami poza , lukarnami, wejsciami i ogrodami zimowymi itp.)

d) sumaryczna szerokos¢ $cianek czotowych lukarn i facjat nie moze przekroczy¢ 75% szeroko$ci
elewacji przy zachowaniu odlegtosci min. 1,5 m od krawedzi dachu.

Zgodnie z par. 82 ,geometrie dachu (kgt nachylenia, wysoko$¢ gtéwnej kalenicy i uktad pofaci
dachowych, a takze kierunek gtownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sie
odpowiednio do geometrii dachow wystepujgcych na obszarze analizowanym.”

Zgodnie z powyzszym (patrz tabela nr 2) ustalono jak wyzej.

4. USTALENIE STRON POSTEPOWANIA | WYMAGANYCH UZGODNIEN:
1. Strony postepowania administracyjnego ustalone zgodnie z art. 28 Kpa: wiasciciele dziatek
sasiednich nr: 850/5, 850/75, 890/6, 890/8, 890/15 oraz dziatek drogi wewnetrznej nr: 850/69, 850/72,
850/74, 850/76, 850/78, 850/79, 850/84, 850/85, 850/86, 850/88.
2. Przed wydaniem decyzji Burmistrza wymagane jest uzyskanie uzgodnien lub opinii w trybie art.106
Kpa nastepujgcych organow :
. Urzad Morski w Szczecinie, pl. Batorego 4, 70-207 Szczecin,
2. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie z siedzibg: Regionalny
Zarzad Gospodarki Wodnej w Szczecinie, ul. Tama Pomorzanska 13a, 70-030 Szczecin,
3. Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Szczecinie,
ul. Teofila Firlika 20, 71-637 Szczecin.

5. PODSUMOWANIE:

W wyniku przeprowadzonej analizy, o ktorej mowa w 61, ust. 1! stwierdza sie zgodno$¢ planowanej
inwestycji z istniejgcym zagospodarowaniem i przepisami odrebnymi.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 i art. 7 ust. 4, po dokonaniu analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 6 7,

z uwzglednieniem przepiséw odrebnych okreslono warunki i wymagania dotyczace zabudowy.

6. CZESC GRAFICZNA ANALIZY:

Integralng czescig analizy jest zatgcznik graficzny wykonany na kopii mapy zasadniczej przyjetej do
panstwowego zasobu geodezyjnego i Kkartograficznego oraz dokumentacja fotograficzna w
egzemplarzu archiwalnym.

Opracowanie:

mgr inz. arch. Wojciech Kaminski

uprawnienia projektowe nr 149/Sz/94
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