Burmistrz Polanowa
ul. Wolnosci 4
76-010 Polanow

GM.1V.6730.1.2023 Polanéw, dn. 08.03.2023r.

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY
NR 1/2023

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14.06.1960 r. kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2022r. poz. 2000 z p6zn. zm.) oraz art. 59 ust. 1-2 i art. 60 ust. 1 i art. 61 ust. 1 pkt.
1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2022r. poz. 503 z pdézn. zm.) oraz Zarzadzenia nr 4/20 Burmistrza Polanowa z dnia 7
stycznia 2020 r. w sprawie upowaznienia dla Kierownika Referatu Inwestycji, Planowania
Przestrzennego, Budownictwa i Gospodarki Komunalnej, Pana Bogumita Badurak

Po rozpatrzeniu wniosku:

Pani Moniki Krysa, ul. Lipska 37B, 20-510 Lublin, z dnia 04.01.2023r. dotyczacego:

budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego w miejscowosci
Rekowo na dziatce nr 4/32, obr. Rekowo, gm. Polanéw

USTALAM
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu
dla dz. nr 4/32, obr. Rekowo, gm. Polanéw

Whnioskodawca: Monika Krysa, ul. Lipska 37B, 20-510 Lublin;

Rodzaj inwestycji: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojgcego;

Lokalizacja inwestycji: dz. nr 4/32, obr. Rekowo, gm. Polanéw.

Wymagania dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu: okreslone po

przeprowadzeniu analizy zgodnie z rozporzgadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26

sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i

zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.(Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z 2003r.):

1) linia zabudowy - nieprzekraczalna - zgodna z zatgcznikiem graficznym; odlegtosé¢

zabudowy od pozostatych granic dziatki— zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: do 10%;

3) szerokos¢ elewaciji frontowej: do 10m;

4) wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (do gzymsu, attyki lub okapu): do
4.0m;

5) wysokos¢ zabudowy (do najwyzej potozonej czesci kalenicy lub attyki): do 9,0m;

6) ukfad potaci: dwu- lub wielospadowy o roéwnych katach pochylenia potaci
dachowych;

7) kat nachylenia potaci: od 30° do 45°, z jednakowym nachyleniem potaci gtéwnych;

8) powierzchnia biologicznie czynna — min. 50% pow. dziatki;

5. Warunki wynikajace z przepiséow szczegoélnych:

Przedmiotowa inwestycja winna by¢ projektowana i realizowana zgodnie z:

1) Ustawg z dn. 07.07.1994r. Prawo budowlane (Dz. U. 2022r., poz. 2351 z pézn. zm.);

2) Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022r.
poz. 1225 z pézn. zm.);

3) Ustawg z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022r.
poz. 2409) - z wykazu danych ewidencyjnych wynika, ze teren planowanej
inwestycji stanowig grunty rolne klasy RVI o pow. 0,1496ha; zgodnie z art. 11 ust.
1-4 ustawy z dnia 3 lutego 1995r o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z
2022r. poz. 2409), przed uzyskaniem pozwolenia na budowe, nalezy uzyskac
decyzje lub zaswiadczenie Starosty Koszalinskiego o wytgczeniu uzytkdw rolnych z
produkgciji rolniczej.

4) Grunty na przedmiotowej dziatce nie wymagajg zgody ministra wtasciwego do
spraw rozwoju wsi na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, z uwagi na wystepowanie
gruntoéw rolnych klas innych niz I-111.
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5) Ustawg z dnia 18 lipca 2001r. Prawo wodne (Dz. U. z 2022r. poz. 2625);

6) ustawg z dnia 23.07.2003r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (tj. Dz. U. z
2022r. poz. 840 z po6zn. zm.): dziatka potozona jest w granicach strefy WIII
ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, polegajgcej na
prowadzeniu interwencyjnych badan archeologicznych w przypadku podejmowania
prac ziemnych. Obowigzuje:

— opiniowanie wszelkich poczynan inzynieryjnych i budowlanych podejmowanych
w obrebie stanowisk przez organ ochrony zabytkow.

- W przypadku podjecia realizacji inwestycji obowigzuje prowadzenie nadzoru
archeologiczno-konserwatorskiego oraz ewentualnych badan ratunkowych.
Inwestorzy i uzytkownicy terenu zobowigzani sg do zawiadomienia organu
wiasciwego ds. ochrony zabytkéw o podjeciu dziatah inwestycyjnych lub
remontowych zwigzanych z robotami ziemnymi;

— Rozpoczecie prac ziemnych zwigzanych z realizacjg inwestycji uzaleznia sie od
uzyskania stosownego zezwolenia od organu wtasciwego ds. ochrony zabytkéw.

7) ustawa z dnia 16.04.2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022r. poz. 916 z pdzn.
zmian.) — na wycinke drzew kolidujacych z inwestycjg nalezy uzyskaé
stosowng decyzje; nalezy zachowaé istniejace uksztatltowanie terenu, nalezy
zachowac istniejgce stosunki wodne;

8) ustawg z dnia 27.04.2001r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U z 2022r. poz. 2556 z
pozn. zm.) — inwestycja powinna by¢é zgodna z przepisami ww. ustawy.

9) Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzieé
mogacych znaczgco wpltywa¢ na srodowisko (Dz. U. 2019r. poz. 1839) -
inwestycja nie miesci sie w katalogu przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczaco oddzialywaé na srodowisko;

10)inwestycja zlokalizowana jest na terenie specjalnego obszaru ochrony siedlisk
Natura 2000 "Dolina Radwi, Chocieli i Chotli" PLH320022; Na podstawie 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 (Dz. U. z 2022r. poz. 1029), Burmistrz Polanowa
rozwazyt, ze niniejsze przedsiewziecie - nie bedzie potencjalnie znaczgco
oddziatywaé na obszar Natura 2000 "Dolina Radwi, Chocieli i Chotli".;

11)obowigzujgcymi normami.

6. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) energia elektryczna - zgodnie z warunkami przytgczenia do sieci;

2) woda - z indywidualnego ujecia wody (studnia do 100m gtebokosci); docelowo z
wodociggu gminnego - zgodnie z warunkami przytgczenia do sieci;

3) odprowadzenie $ciekdw - do zbiornika bezodptywowego; docelowo do sieci
kanalizacyjnej na warunkach okreslonych przez gestora sieci;

4) odprowadzenie woéd opadowych — powierzchniowo w obrebie terenu dziatki;

5) usuwanie odpadéw statych — po segregacji na obszarze wtasnej dziatki, wywéz na
podstawie umowy z przedsiebiorstwem posiadajgcym koncesje;

6) zaopatrzenie w ciepto — nie dotyczy;

7) dojazd na teren dziatki z drogi powiatowej (dz. nr 370/2) poprzez dz. nr 4/10 i 4/29;

8) liczba i sposéb urzadzenia miejsc postojowych — minimalnie jedno miejsce
postojowe w granicach dziatki;

7. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osoéb trzecich:
Zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 07.07.1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021r.
poz. 2351 z pézn. zm.);

8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Zgodnie z zatgcznikiem, ktory jest integralng czescig niniejszej decyzji.

Uzasadnienie
Zgodnie z art. 59 ust.1 pkt. 1-2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022r. poz. 503 z pdzn. zm.) - zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie
obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robot budowlanych, a takze zmiana sposobu
uzytkowania obiektu lub jego czesci wymaga ustalenia, w drodze decyzji
o warunkach zabudowy. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym teren nie wymaga uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze. Lokalizacja dziatki nr
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4/32 w Rekowie spetnia réowniez pozostate wymagania okreslone w art. 61 ust. 1 pkt. 1 — 6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat uzgodniony z:

Starostg Koszalinskim Wydziat Ochrony Srodowiska - postanowieniem znak:
0S.6123.56.2023.MP z dnia: 08.02.2023;

Dyrektorem Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni

w Koszalinie — Organ nie zajat stanowiska;

Zachodniopomorskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw w Szczecinie Delegatura
w Koszalinie - postanowieniem znak: ZArch.K.5151.12.2023.MJ z dnia: 08.02.2023;
Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Szczecinie Oddziat Terenowy

w Ziociencu — Organ nie zajat stanowiska;

Projekt decyzji zostat sporzgdzony przez osobe spetniajgcg wymogi art. 5 pkt. 3 i 4) ustawy z
dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022r. poz.
503 z pézn. zm.).

Wobec powyzszego stwierdzono jak w niniejszej decyzji.

Pouczenie

. Zgodnie z art. 127 § 1 i 2 oraz art. 129 § 1 i 2 kpa od niniejszej decyzji przystuguje

stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w
Koszalinie za posrednictwem Burmistrza Polanowa, w terminie 14 dni od daty jej
doreczenia. Zgodnie z art. 130 § 1 kpa przed uptywem terminu do wniesienia odwotania
decyzja nie ulega wykonaniu. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona
moze zrzec sie prawa do wniesienia odwofania wobec organu administracji publicznej,
ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$swiadczenia
0 zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania,
decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

. Niniejsza decyzja nie upowaznia do rozpoczecia robét budowlanych i nie rodzi praw do

terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb trzecich, wszelkie dziatania
inwestycyjne prowadzone przez Inwestora, ktory nie uzyskat prawa do terenu, jak rowniez
koszty z nimi zwigzane sg ryzykiem potencjalnego Inwestora i obcigzajg go w catosci;
Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej, o ktérej mowa w art. 51 ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2022r. poz. 503 z pézn. zm.), wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystgpit z
wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego lub o ustalenie warunkéw
zabudowy, wniesie zgdanie wymierzenia tej kary.

. Zgodnie z art. 65 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, Burmistrz Polanowa stwierdza w trybie art. 162 ust. 1
pkt. 1 KPA, wygasniecie decyzji, jesli dla przedmiotowego terenu uchwalono plan
miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyz;ji.

Na podstawie art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2021r. poz.
2351), projekt budowlany powinien spetnia¢ wymagania okreslone w decyzji o warunkach
zabudowy, a jego zakres i tres¢ powinny by¢ dostosowane do specyfiki, charakteru i
stopnia skomplikowania robét budowlanych; szczegdtowy zakres i forme projektu
budowlanego okresla Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 11.09.2020r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. 2020r. poz. 1609).

Zatacznik:

1. Zatgcznik graficzny do decyzji;
2. Analiza funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu, na ktéorym przewiduje sie realizacje
inwestycji wraz z wynikami (cze$¢ opisowa i graficzna);

Otrzymuja:

1. Monika Krysa, ul. Lipska 37B, 20-510 Lublin;
2. strony postepowania wg odrebnej listy;
3. aa. Urzedu Miejskiego w Polanowie;
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Do wiadomosci:
1. Starota Koszalinski
2. Zachodniopomorski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw
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