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UL. RATUSZOWA 1
76-020 BOBOLICE
GP.6730.89.2020.PS T

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 104 kodeksu postgpowania administracyjnego — ustawy z dnia 14.06.1960 r.
(Dz. U. z 2020 r. poz. 256 ze 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 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293
ze zm. )

Po rozpatrzeniu wniosku:

Pana Grzegorza Hrycuty, Wegorzewo 17, 77-200 Miastko, reprezentowanego przez Pana Tomasza
Molendg, ul. Partyzancka 20, 76-010 Polan6w, z dnia 19.11.2020 r. dotyczgcego:

budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce nr 176/19, obr. Porost, gm. Bobolice

USTALAM
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu
dla dz. nr 176/19 obr. Porost, gm. Bobolice

1. Wnioskodawea: Grzegorz Hrycuta, Wegorzewo 17, 77-200 Miastko;

2. Rodzaj inwestycji: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego;

3. Lokalizacja inwestycji: dz. nr 176/19, obr. Porost, gm. Bobolice.

4. Wymagania dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu: okre$lone
po przeprowadzeniu analizy zgodnie z rozporzadzeniem 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. Nr 164, poz. 1588 z 2003 r.):

1) linie zabudowy - nieprzekraczalne - zgodnie z zalacznikiem graficznym; odleglosé zabudowy
od pozostatych granic dziatki — zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: do 17%;
3) szerokos¢ elewacji frontowej: do 8m;
4) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (do gzymsu, attyki lub okapu): do 3m;
5) wysokos¢ zabudowy (do najwyzej polozonej czesci kalenicy lub attyki): do 7,5m;
6) uktad potaci: dwu- lub wielospadowy;
7) kat nachylenia potaci: do 45°;
8) powierzchnia biologicznie czynna — min. 50% pow. dzialki;
5. Warunki wynikajace z przepisow szczegolnych:
Przedmiotowa inwestycja winna by¢ projektowana i realizowana zgodnie z:

1) Ustawg z dn. 07.07.1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. 2020 r., poz. 1333 ze zm.);

2) Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r., poz.
1065 ze zm.);

3) Ustawg z dn. 21.03.1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2020 r., poz. 470 ze zm.);

4) Ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 r., poz.
1161 ze zm.) - inwestycja nie wymaga wylaczenia gruntow rolnych z produkcji rolnej — dziatka
stanowi grunty budowlane;

5) Ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2020 r. poz. 310 ze zm.);

6) ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020 r. poz. 55 ze zm.) —
na wycinke drzew Kolidujacych z inwestycja nalezy uzyskaé stosowng decyzje; nalezy
zachowac istniejgce uksztaltowanie terenu, nalezy zachowa¢ istniejgce stosunki wodne;

7) ustawg z dnia 27.04.2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U z 2020 r. poz. 1219 ze zm.) —
inwestycja powinna by¢ zgodna z przepisami ww. ustawy.

8) Rozporzgdzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé
mogacych znaczaco wplywaé na drodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) — inwestycja nie jest
przedsigwzigciem mogacym potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko;

9) dziatka zlokalizowana jest na terenie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Natura 2000
"Bobolickie Jeziora Lobeliowe" PLH320001; Na podstawie art. 96 ust. 1 ustawy z dnia
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3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spolteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko
(Dz. U. z 2020r. poz. 283), Burmistrz Bobolic rozwazyl, ze przedsigwziecie polegajace
na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego w obr. Porost, dz. nr 176/19, gm. Bobolice -
nie bedzie potencjalnie znaczaco oddziatywaé na obszar Natura 2000 "Bobolickie Jeziora
Lobeliowe".

10) ustawa z dnia 23.07.2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2020 r. poz.
282 =ze =zm.): dziatka polozona jest na terenic stanowiska archeologicznego
zewidencjonowanego, jako: Porost, stan. 2, AZP 20-25/96, wpisanego do rejestru zabtkéw pod
nr 674 z dnia 05.12.1968 r. polegajacej na prowadzeniu interwencyjnych badan
archeologicznych w przypadku podejmowania prac ziemnych. Obowigzuje:

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

— W przypadku podjecia realizacji inwestycji obowigzuje prowadzenie nadzoru
archeologiczno-konserwatorskiego oraz ewentualnych badan ratunkowych. Inwestorzy
i uzytkownicy terenu zobowigzani s3 do zawiadomienia organu wiasciwego ds. ochrony
zabytkow o podjeciu dzialan inwestycyjnych lub remontowych zwiazanych z robotami
ziemnymi;

— Rozpoczgeie prac ziemnych zwigzanych z realizacja inwestycji uzaleznia si¢ od uzyskania
stosownego zezwolenia od organu wiasciwego ds. ochrony zabytkow.

11) obowiazujacymi normami.

6. Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

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

2) woda - zgodnie z warunkami przylgczenia do sieci;

3) odprowadzenie sciekéw - do zbiornika bezodplywowego, docelowo do sieci kanalizacji
sanitarnej;

4} odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo w obrebie dziatki, zgodnie z przepisami
odrgbnymi; w zaleznoséci od przyjetych rozwigzan projektowych — inwestycja moze wymagac¢
pozwolenia wodnoprawnego;

5) usuwanie odpadow statych — zgodnie z przepisami odrgbnymi;

6) zaopatrzenie w ciepto — wedtug indywidualnego rozwigzania projektowego, zgodnego
Z przepisami odrebnymi;

7) dojazd na teren dzialki z drogi gminnej (dz. nr 176/63);

8) liczba i sposob urzadzenia miejsc postojowych — minimum jedno miejsce parkingowe
w granicach dziatki, nie wliczajac miejsc w garazu;

7. Wymagania dotyczgce ochrony intereséow osob trzecich:
Zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333
ze zm.);

8. Linie rozgraniczajjce teren inwestycji:
Zgodnie z zalgcznikiem, ktory jest integralng czescia niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

Zgodnie z art. 59 ust.1 pkt. 1-2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.) - zmiana zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu
innych robdt budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu lub jego czeéci 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 gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze. Lokalizacja dziatki nr 176/19
obr. Porost gm. Bobolice, spehnia rowniez pozostale wymagania okreslone w art. 61 ust. 1 pkt. 1 — 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.




Projekt decyzji zostal uzgodniony z:

1) Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Szczecinie — Oddzial Terenowy
w Zlocienicu — zgoda milczgca

2) Zachodniopomorskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow w Szczecinie Delegatura

w Koszalinie - postanowieniem z dnia 17.03.2021 r. znak: ZArch.5151.37.2021.MJ —
uzgodnienie, ze zmiang zapisu w punkcie 5 ust. 10.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobg spetniajacg wymogi art. 5 pkt. 3 i 4) ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.).
Wobec powyzszego stwierdzono jak w niniejszej decyzji

1.

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 Odwolawczego w Koszalinie
za posrednictwem Burmistrza Bobolic, w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia. Zgodnie z art.
130 § 1 kpa przed uptywem terminu do wniesienia odwolania decyzja nie ulega wykonaniu. W
trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje. Z dniem dorgczenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia
ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.
Niniejsza decyzja nie upowaznia do rozpoczecia rob6t budowlanych i nie rodzi praw do terenu oraz
nie narusza prawa wlasnosci i uprawniefi 0s6b trzecich, wszelkie dziatania inwestycyjne prowadzone
przez Inwestora, ktory nie uzyskal prawa do terenu, jak rowniez koszty z nimi zwigzane sg ryzykiem
potencjalnego Inwestora i obcigzajg go w calosci;
Zgodnie z art. 65 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Burmistrz Bobolic stwierdza w trybie art. 162 ust. 1 pkt. I KPA, wygasnigcie decyzji,
jesli dla przedmiotowego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sa inne niz w wydane;j
decyzji.

4. Na podstawie art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz.
1333 ze zm.), projekt budowlany powinien spelnia¢ wymagania okreslone w decyzji o warunkach
zabudowy, a jego zakres i tre$¢ powinny by¢ dostosowane do specyfiki, charakteru i stopnia
skomplikowania robdt budowlanych; szczegdlowy zakres i formg projektu budowlanego okresla
Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju z dnia 11.09.2020 r. w sprawie szczegdlowego zakresu i formy
projektu budowlanego (Dz. U. 2020 r. poz. 1609).

Zup. B
mgrinz. Gyaz)
Zastepcd Burmpi
/
Zalycznik:
1. Zatgeznik graficzny do decyzji;
2. Analiza funkcji, cech zabudowy i.zagospodarowania terenu na ktérym przewiduje sig realizacj¢ inwestycji;
Otrzymujg:

1.  Tomasz Molenda, ul. Partyzancka 20, 76-010 Polanéw (petnomocnik wnioskodawcy);
2. strony postgpowania wg odrebnej listy;
3. aa. Urzedu Miejskiego w Bobolicach;
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ANALIZA FUNKCJI, CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU NA
KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI

Whioskodawca: Grzegorz Hrycuta, Wegorzewo 17, 77-200 Miastko, reprezentowany przez Tomasza
Molendeg, ul. Partyzancka 20, 76-010 Polandow;

Rodzaj inwestycji: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego;

Polozenie: dz. nr 176/19, obr. Porost, gm. Bobolice;

1.

Obszar analizy:

Wokét dziatki nr 176/19 okre§lono obszar analizy pod katem funkcji cech zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw wyszczegdlnionych w art. 61 ust. 1 pkt. 1-5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Granice obszaru analizy okre$lono na zalgczniku
graficznym do analizy.

2,

Opis terenu objetego analizy:
a) dziatka nr 176/11:
— funkcja zabudowy - rekreacji indywidualnej;
— linia zabudowy - 6m od przyleglej drogi; :
—  wielkoéé zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: ok. 15%;
—  szeroko$é elewacji frontowej: 6,5m;
—~  wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej: 3m;
—  wysokoé¢ zabudowy (wysoko$¢ kalenicy, attyki): 6m;

—~  geometria dachu:
o ukfad potaci: dwuspadowy;
o kat nachylenia potaci: 20°;

b) dzialtka nr 176/12:
—  funkcja zabudowy - rekreacji indywidualnej;
— linia zabudowy - 9m od przyleglej drogi;
—  wielkoé¢ zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: ok. 13%;
- szeroko$é elewacji frontowej: 8m;
—  wysoko§¢ gornej krawedzi elewacji frontowej: 3m;
—  wysoko$¢ zabudowy (wysokos¢ kalenicy, attyki): 6m;
—  geometria dachu:
o uktad potaci: dwuspadowy;
0 kat nachylenia potaci: 25°
¢) dzialka nr 176/32:
— funkcja zabudowy - rekreacji indywidualne;j;
— linia zabudowy - 5m od przylegtej drogi;
—  wielko$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: ok. 15%;
- szeroko$¢ elewacji frontowej: 6m;
—  wysokos¢ gornej krawgdzi elewacji frontowej: 3m;
—~  wysokoéé zabudowy (wysoko$¢ kalenicy, attyki): 6m;
— geometria dachu:
o uktad potaci: dwuspadowy;
o kat nachylenia potaci: 25°;
d) dzialkanr 176/17:
—  funkcja zabudowy — mieszkalna jednorodzinna;
— linia zabudowy - 6m od przylegtej drogi;
—  wielko$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: ok. 13%;
— szeroko$¢ elewacji frontowej: 6m;
—  wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej: 3m;
—  wysokos¢ zabudowy (wysokos¢ kalenicy, attyki): 6m;
— geometria dachu:
o ukfad potaci: dwuspadowy;
o kat nachylenia polaci: 25°;
e) dziatka nr 176/16:



— funkcja zabudowy - rekreacji indywidualnej;

~ linia zabudowy - 8m od przyleglej drogi;

- wielko$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki: ok. 18%;

—  szeroko$¢ elewacji frontowej: 9m;

—  wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej: 3m;

= wysoko$¢ zabudowy (wysokosé kalenicy, attyki): 6m;

— geomeiria dachu:

o uktad potaci: dwuspadowy;
o kat nachylenia potaci: 25°;

Pozostale dziatki w obszarze analizy s3 niezabudowane.
3. Dostep do drogi publicznej:
Dzialka posiada dostep do drogi publicznej gminnej (dz. nr 176/63);
4. Dostep do uzbrojenia terenu: ‘
Dziatka posiada dostep do sieci: energetycznej i wodociggowej;
Wymagania dotyczace uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntu rolnego na cele
nierolnicze:
Z wykazu danych ewidencyjnych wynika, ze przedmiotowa dziatka stanowi grunty budowlane; dziatka
nie wymaga wylaczenia gruntéw rolnych z produkgji rolnej zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2017r. poz. 1161 z p6zn. zm.).
5. Zgodnosé z przepisami odrebnymi:
Inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

1) dziatka zlokalizowana jest na terenie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Natura 2000
"Bobolickie Jeziora Lobeliowe" PLH320001; Na podstawie art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko Dz. U. z
2020r. poz. 283), Burmistrz Bobolic rozwazyl, ze przedsigwziecie polegajgce na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego w obr. Porost, dz. nr 176/ 19, gm. Bobolice - nie bedzie
potencjalnie znaczgco oddziatywaé na obszar Natura 2000 "Bobolickie Jeziora Lobeliowe".

2) ustawa z dnia 23.07.2003r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 22020r. poz. 282
zpozn. zm.): dziatka polozona Jestw granicach strefy WII ograniczonej ochrony konserwatorskiej
stanowisk  archeologicznych, polegajacej na  prowadzeniu interwencyjnych  badan
archeologicznych w przypadku podejmowania prac ziemnych, Obowigzuje:

— opiniowanie wszelkich poczynan inzynieryjnych i budowlanych podejmowanych w obrebie
stanowisk przez organ ochrony zabytk6w.,
= W przypadku podjecia realizacji  inwestycji obowigzuje prowadzenie nadzoru
archeologiczno—konserwatorskiego oraz ewentualnych badan ratunkowych. Inwestorzy
i uzytkownicy terenu zobowigzani sg do zawiadomienia organu wlasciwego ds. ochrony
zabytkéw o podjeciu dziatan inwestycyjnych lub remontowych zwiazanych z robotami
ziemnymi;
— Rozpoczgcie prac ziemnych zwigzanych z realizacjg inwestycji uzaleznia si¢ od uzyskania
stosownego zezwolenia od organu wlasciwego ds. ochrony zabytkéw.
6. Whnioski — ustalenia parametréw zabudowy i zagospodarowania:
— linie zabudowy - nieprzekraczalne (zgodnie z zatacznikiem graficznym); odlegtosé zabudowy
od pozostalych granic dziatki — zgodnie z przepisami odrgbnymi;
- wielko$é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: do 17%;
= szeroko$¢ elewacji frontowej: do 8m;
—  Wwysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (do gzymsu, attyki lub okapu): do 3m;
—  wysokos¢ zabudowy (do najwyzej potozonej czesci kalenicy lub attyki): do 7,5m;
— uklad potaci: dwu- Iub wielospadowy o réwnych katach pochylenia polaci dachowych;
— kat nachylenia pofaci: od 30° do 45°, z jednakowym nachyleniem potaci gtéwnygh;
= powierzchnia biologicznie czynna —min. 50% pow. dziatki;
— liczba i spos6b urzgdzenia miejsc postojowych — nie okredla sig; ./"'
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