WOJT GMINY
Dobra, dn. 21 listopada 2008 r.

DOBRA

Znak : WKI. WZ. BK.7331/124/08

DECYZJA NR 315/2008
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust.1 art. 60 ust.1 art. 61 ust.1 art. 64 ust.1 ustawy z 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717, z 2004 r. Nr 6,
poz. 41, Nr 141, poz. 1492, z 2005 r. Nr 113 poz. 954, Nr 130, poz. 1087, z 2006 r. Nr 45 poz. 319,
Nr 225 poz. 1635), art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego
(jednolity tekst Dz. U. z 2000 r., Nr 98 poz. 1071) oraz na podstawie :

1) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 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. z 2003 r. , Nr 164, poz. 1588)

2) Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2006 r. , Nr 156, poz.
1118 z pozn. zm.),

3) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690 z pézn.
zm.),

4) Ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2007 r. Nr 19, poz.
115),

5) Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r. Nr
162, poz. 1568),

8) Ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z 2005 r., Nr 239, poz. 2019
z pdzn. zm.),

7) Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (tekst jednolity Dz.U. z 2008 r.
Nr 25 poz. 150),

8) Ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 1995 ., Nr 16, poz.
78 z p6zn. zm.),

po rozpatrzeniu wniosku Pani Katarzyny Kuckiel-Zuk, zam. w Szczecinie 71-215,
przy ul. Lukasinskiego 41 H, z dnia 21.07.2008 r.

ustalam

Pani Katarzynie Kuckiel-Zuk nastepujace warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garazem dwustanowiskowym oraz przytaczy
infrastruktury technicznej, na dziatce nr 68 w Rzedzinach, w gminie Dobra.

1._Rodzaj inwestyciji

Inwestycja obejmuje realizacje budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garazem
dwustanowiskowym oraz przytgczy infrastruktury technicznej dla potrzeb planowanej inwestyciji.

2. Warunki i szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jeqgo zabudowy
2.1. Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

Dla terenu inwestycji ustala sie :

1) obowiazujaca linie zabudowy od linii rozgraniczajacej droge gminng nr 113 od strony
wschodniej : 8,0 m, '

2) nieprzekraczalng linie zabudowy od linii rozgraniczajacej droge gminng nr 113 od strony
potnocno-wschodniej : 8,0 m,

3) maksymalng powierzchnie zabudowy : 10% ,

4) szeroko$¢ elewacji frontowej : 15,0 m = 23,0 m,

5) wysoko$é zabudowy mieszkaniowej : 7,0 m + 8,5 m od poziomu terenu do gtéwnej kalenicy
dachu (maksymalnie dwie kondygnacje nadziemne, w tym jedna w dachu stromym),

6) wysokosé elewacji frontowej : 2,4 m + 3,4 m od poziomu terenu,
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7) dach dwuspadowy, z gtéwna kalenica usytuowang réwnolegle do frontu dziatki lub réwnolegle
do kalenic budynkéw na dziatkach nr 71/1 lub 15/2 , o kacie nachylenia gtéwnych potaci
dachowych : 40° do 45° ; dopuszcza sie realizacje mansard, lukarn oraz dodatkowych potaci
dachowych poza brytq gtéwna budynku mieszkalnego, nad parterowym garazem,

8) realizacje minimum dwoch miejsc postojowych na terenie witasnej dziatki,

9) minimalng powierzchnig biologicznie czynna : 50% powierzchni terenu inwestycji,

10)zakres i forma projektu budowlanego powinna odpowiada¢é warunkom okreslonym w
rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z 3 lipca 2003 r. w sprawie szczegotowego zakresu i
formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2003 r. Nr 120 poz.1133).

2.2. Warunki w zakresie ochrony $srodowiska

1) teren inwestycji potozony w obszarze chronionym - NATURA 2000, wymaga uzyskania decyzji
srodowiskowej przed pozwoleniem na budowe,

2) planowana inwestycja winna by¢ realizowana :

- Zgodnie z ustawg z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska,
- zgodnie z ustawg z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne,
- w trakcie realizacji przedsigwzigecia zostang podjete dziatania eliminujgce i ograniczajace
mozliwos¢ wystapienia negatywnych oddziatywan na gatunki ptakéw oraz ich siedlisk, na
ktorych ochrony zostat wyznaczony obszar Natura 2000 PLB 320006 , Jezioro Swidwie” .

3) przed uzyskaniem pozwolenia na budowe nalezy sporzadzi¢ opinie geotechniczng terenu
inwestycji, dla ustalenia warunkéw posadowienia obiektéw kubaturowych,

4) prace budowlane nalezy prowadzi¢ w taki sposob, aby nie spowodowaé pogorszenia
stosunkéw wodnych na gruntach sasiednich oraz zachowac urzadzenia melioracyjne ; ich
przebudowa dla potrzeb inwestycji winna by¢ zaopiniowana przez Zachodniopomorski Zarzad
Melioracji i Urzadzen Wodnych w Szczecinie,

5) w wypadku uszkodzenia istniejacych urzadzen melioracji wodnych nalezy dokonac ich
naprawy w sposob umozliwiajgcy zachowanie dotychczasowych kierunkoéw sptywu,

6) w przypadku natrafienia na urzadzenia drenarskie nalezy zachowac ich droznos$¢ i wiasciwy
stan techniczny,

7) przed przystapieniem do realizacji inwestycji nalezy uzyskac u Starosty Polickiego zezwolenie
na wytaczenie gruntéw z produkcji rolnej.

2.3. Warunki obstugi w zakresie komunikaciji i infrastruktury technicznej

1) ustala sig¢ dojazd do terenu inwestycji z drogi gminnej nr 113; zjazd na teren inwestyciji
uzgodni¢ z zarzadca drogi

2) zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej, zgodnie z warunkami przytaczenia, wydanymi
przez ,Wodociagi Zachodniopomorskie” spotka z 0.0. w Goleniowie

< 3) odprowadzenie Sciekéw sanitarnych — do kanalizacji sanitarnej, zgodnie z warunkami
przytaczenia, wydanymi przez Urzad Gminy w Dobrej,

4) odprowadzenie $ciekow opadowych — do zbiornika retencyjnego lub studni chtonnych,

5) zasilanie w energie elektryczng — przytaczenie nastapi na warunkach okreslonych przez ENEA
Operator Sp. z 0. Rejon Dystrybucji Szczecin,

6) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej, zgodnie z warunkami przytgczenia do istniejacej sieci
gazowej , wydanymi przez Zaktad Gazowniczy Szczecin,

7) zaopatrzenie w ciepto ustala si¢ z zastosowaniem Zzrodet ciepta zasilanych ekologicznymi
no$nikami energii tj. paliwa ptynne, gazowe, energia elektryczna i inne,

8) usuwanie i unieszkodliwianie odpadéw ustala sie poprzez gromadzenie odpadoéw, z
selektywng zbiérkg u zrodta ; odpady winny by¢ wstepnie segregowane i gromadzone w
pojemnikach o wielkosci odpowiedniej do rodzaju zastosowania a nastepnie wywozone przez
specjalistyczne przedsiebiorstwo zgodnie z zawarta umowa.

3._Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich

Zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, zamierzenie inwestycyjne nie moze
narusza¢ uzasadnionych intereséw o0séb trzecich ani powodowaé pogorszenia warunkéw
uzytkowania terenéw sasiednich.

4. Linie rozgraniczajace teren inwestyciji

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie sytuacyjno-wysokosciowej w skali
1 : 1000 (dziatka nr 68 w obrebie ewidencyjnym Rzedziny, gmina Dobra), stanowiacej zatacznik
graficzny do niniejszej decyzji.

uzasadnienie decyzji




Z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego z garazem dwustanowiskowym oraz przytaczy infrastruktury
technicznej, na dziatlce nr 68 w Rzedzinach, gmina Dobra, wystgpita Pani Katarzyna Kuckiel-Zuk,
zam. w Szczecinie 71-215, przy ul. Lukasinskiego 41 H.

Ze wzgledu na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu objetego
wnioskiem, okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu, zgodnie z art. 4
ust. 2 pkt 2 i art. 59 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Teren inwestycji, sklasyfikowany jest jako grunt rolny R VI, o powierzchni 0,4911 ha i zgodnie z art.
7 ust. 1i 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych nie wymaga zgody
na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, o ktérej mowa w ust. 2 w/w ustawy,
uzyskiwanej w drodze sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wymagania dotyczace nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i
wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,
okreslono zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z 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. z 2003 r. , Nr 164, poz. 1588).

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy wyznaczono wokot dziatki budowlanej, obszar
analizowany i przeprowadzono w nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu, ktérej wyniki zawarte sg w zataczniku nr 2 do niniejszej decyzji o warunkach zabudowy .

Przed realizacja planowanego przedsiewziecia konieczne jest wypelnienie wymagan ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo Ochrony Srodowiska ( Dz. U. Nr 62, poz. 627 z pézn. zm. )
oraz ustawy o ochronie przyrody , w tym zakresie.

Niniejsza decyzje sporzadzono na podstawie analizy ztozonego wniosku, przeprowadzonej zgodnie
z art. 53 ust.3 cyt. Wyzej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
uzgodnieniu z:

-Marszatkiem Wojewddztwa Zachodniopomorskiego (postanowienie Dyrektora
Zachodniopomorskiego Zarzadu Melioracji i Urzadzen Wodnych z dnia 03.10.2008r. znak
NU.ES/5013/ 2408/2008
- Starosta Powiatu Polickiego Wydziatem Ochrony $rodowiska i Rolnictwa postanowienie z dnia
29.09.2008r.znak:SR-JZ/6018.5-D/380/08

- Z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw w Szczecinie postanowienie z dnia 30.09.2008 znak:
Z.Arch.-4111/DB/313/2008 /MS

¢ - Wojewoda Zachodniopomorskim postanowienie z dnia 24.10.2008r znak SR-P-2-
7044/72//31/08 Wydziat Srodowiska i Rolnictwa Wojewodzki Konserwator Przyrody

- Stanowiskiem do spraw komunalnych w/m postanowienie z dnia 06.10.2008 i 17.11.2008r. znak:
WKI.GK.PK 7332-312, 337/08

pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob
trzecich (art. 63 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) .

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych z zwigzku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy (art.63 ust.4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) .

Wojt Gminy stwierdza wygasniecie niniejszej decyzji o warunkach zabudowy w przypadku
zaistnienia przyczyn okreslonych w art. 65 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym tj. :

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe
2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia s3 inne niz w wydanej decyzji

Powstanie zmiany danych ewidencyjnych polegajace na zmianie uzytku w dziatce, zgodnie z art. 22
ust. 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo Geodezyjne i Kartograficzne (Dz. U. z 2000 r. Nr 100
z pézn. zm.) nalezy zgtosié w Powiatowym Osrodku Dokumentaciji Geodezyjnej i Kartograficznej w
Szczecinie w terminie 30 dni od dnia powstanie tych zmian .



Od niniejszej decyzji stronom stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w
Szczecinie za moim posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia .

Zataczniki :

Nr 1 - zatacznik graficzny do decyzji o warunkach zabudowy na mapie sytuacyjno-wysokosciowej w
skali 1 : 1000.

Nr 2 - analiza funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w wyznaczonym obszarze
wokot terenu inwestycji .
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ZALACZNIK NR 2
DO DECYZJI NR 315/2008
O WARUNKACH ZABUDOWY

czesc tekstowa i graﬁcz% . Woits Gminy

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w wyzn’?:%lzrm;"na

zataczniku graficznym obszarze wokoét planowanej inwestycji na dziaice nr 68 w Rzedzinach,
gmina Dobra

Niniejsza analize opracowano po przeprowadzeniu wizji lokalnej, z wykorzystaniem aktualnych
materiatdw geodezyjnych, opracowan z zakresu ochrony $rodowiska, ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz na podstawie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

1. Obszar opracowania

Obszar opracowania wyznaczono na zataczniku graficznym do niniejszej analizy.

W analizowanym obszarze oznaczono teren inwestycji oraz dziatki zabudowane nr : 32/1, 33, 71/1,
15/2.

Teren inwestycji przylega do drogi gminnej nr 113,

Teren dziatki nr 68, sklasyfikowany jest jako grunt rolny R VI, o powierzchni 0,4911 ha i zgodnie z
art. 7 ust. 1 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdéw roinych i leSnych nie wymaga
zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, o ktérej mowa w ust. 2 w/w
ustawy, uzyskiwanej w drodze sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

2. Funkcje zabudowy i zagospodarowania terenéw w analizowanym obszarze.

W analizowanym obszarze wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca oraz
,blizniacza”.

Dla planowanej zabudowy na terenie dziatki nr 68, ustalono funkcje : zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.

3. Linie zabudowy

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego :

§ 4. 1. Obowiazujacy linie nowej zabudowy na dziaice objetej wnioskiem wyznacza sie jako
przedtuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich.

2. W przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dzialce sgsiedniej z przepisami
odrebnymi, obowigzujaca linie¢ nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami.

3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzac uskok, wéwczas
obowigzujaca linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry
znajduje sie w wiekszej odleglosci od pasa drogowego.

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

Ze wzgledu na usytuowanie istniejgcej zabudowy na dziatce sasiedniej, po przeciwnej stronie drogi
gminnej nr 113, w stosunku do terenu inwestycji, nie ustalono obowigzujgcej linii nowej zabudowy,
jako przedtuzenie linii zabudowy na dziatkach sasiednich .

Dla nowej zabudowy na dziaice nr 68 ustalono obowigzujaca linie zabudowy — 8,0 m od linii
rozgraniczajgcej droge gminng nr 113 od strony wschodniej oraz nieprzekraczalna lini¢ zabudowy -
8,0 m od linii rozgraniczajacej droge gminng nr 113 od strony pétnocno-wschodnie;.

4. Wskazniki powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek .

W analizowanym obszarze, wskazniki powierzchni zabudowy dziatek budowlanych (lub ich czesci
sklasyfikowanych jako budowlane — B) sg bardzo zréznicowane.

Dla terenu inwestycji ustalono maksymalng powierzchnie zabudowy - 10%, jako $rednig
powierzchnie zabudowy dziatek w analizowanym obszarze.




S

5. Szerokos$¢ elewacii frontowych budynkéw mieszkalnych.

Szerokosci elewaciji frontowych istniejgcych budynkow mieszkalnych w analizowanym obszarze :

1) budynek na dziatce nr 32/1i33 -23.0 m
2) budynek na dziatce nr 71/1 — 18,0 m
3) budynek na dziatce nr 15/2 - 18,0 m

Srednia szerokosé elewaciji frontowej budynkoéw mieszkalnych wynosi ok. 19,0 m.

Dla planowanego budynku mieszkalnego na terenie dziatki nr 68 ustala si¢ szeroko$¢ elewacji
frontowej : 15,0 m + 23,0 m (19,0 m + 20%).

6. Katy nachylenia dachéw obiektéw mieszkalnych, wysokogé gtéwnej kalenicy dachu, uktad potaci
dachowych i kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki .

W analizowanym obszarze zlokalizowane sa budynki mieszkalne, przekryte dachami
dwuspadowymi, z kalenicami usytuowanymi réwnolegle do frontu dziatek (poza budynkiem na
dziatce nr 15/2), o katach nachylenia potaci dachowych od 40°do 45° . Wysokosci gtéwnych kalenic
dach6w wahajg si¢ od 7,0 m do 8,5 m od poziomu terenu .

Dla nowej zabudowy mieszkaniowej na dzialce nr 68 ustalono dach dwuspadowy, z gtowng
kalenicg usytuowang réwnolegle do frontu dziatki lub rownolegle do kalenic budynkéw na dziatkach
nr 71/1 lub 15/2, o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych : 40° do 45° oraz wysokoscia
kalenicy od poziomu terenu: 7,0 m + 8,5 m.
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