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DECYZJANR 36/2019 0 WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust 2, pkt 2, art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945) oraz art. 104 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2018 r. poz. 2096
z p6zn. zm.),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 19.03.2019 r. (data wpl do urzedu 20.03.2019 r.) zlozonego przez
Pania Kamile Rodak- Szydlowska- Kierownika Referatu  Planowania Przestrzennego i Gospodarki
Nieruchomo$ciami dziatajacej w imieniu i na rzecz Gminy Czaplinek. ul. Rynek 6, 78-550 Czaplinek

w uzgodnieniu z:

— Starostwem Powiatowym w Drawsku Pomorskim - postanowienie z dnia 22 maja 2019 r. sygn.
08.673.80.2019.]C,

~  Regionalng Dyrekcja Ochrony Srodowiska, Wydziat Spraw Terenowych I w Ztociencu,

— Wojewodzkim Urzedem Ochrony Zabytkéw w Szczecinie, Delegatura w Koszalinie - postanowienie
nr 416.2019.K z dnia 3 czerwca 2019 .

— Referatem Budownictwa i Inwestycji Urzedu Miejskiego w Czaplinku,

— Pafistwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Pile - postanowienie z dnia
20 maja 2019 r. sygn.. BD.ZPU.2.611.442.2019.MU,

ustalam
WARUNKI ZABUDOWY
na dzialce nr ew. 86/14, obreb Piaseczno w Piasecznie - Gmina Czaplinek

dla inwestycji polegajacej na
budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbednymi urzagdzeniami budowlanymi

na zasadach szczegétowych okre$lonych w decyzji
oraz w czesSci graficznej, stanowiacej integralng cze$¢ niniejszej decyzji.

1. Rodzaj inwestyciji.
Inwestycja polega na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbednymi urzadzeniami
budowlanymi .

2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisow odrebnych.

2.1. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu.
Dla terenu wyznaczonego w czesci graficznej decyzji liniami rozgraniczajgcymi, ustala sie funkcje zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz sposob uzytkowania obiektéw budowlanych zwigzany zzabudowa
mieszkalna jednorodzinng wraz z infrastrukturg techniczno- budowlana.

2.2, Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego.
Ustala si¢ nastepujace parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) lini¢ zabudowy dla planowanego zamierzenia wyznacza sie jako nieprzekraczalna zgodnie
z zatgcznikiem graficznym do niniejszej decyzji;
b) wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji wyznaczonego
w czeSci graficznej decyzji liniami rozgraniczajacymi - nie moze przekroczy¢ 20%;
c) wskaznik terenu biologicznie czynnego nie moze by¢ nizszy niz 70% powierzchni terenu inwestycji
wyznaczonego w czesci graficznej decyzji liniami rozgraniczajgcymi;
d) liczba kondygnacji nadziemnych dla projektowanego budynku mieszkalnego - maksymalnie 2
- w tym poddasze uzytkowe;
e) szeroko$¢ elewacji frontowej projektowanego budynku mieszkalnego nie moze przekraczaé 14,0m
(tolerancja 20%);




f) dach budynku nalezy projektowa¢ jako dwuspadowy lub wielospadowy o symetrycznych katach
nachylenia gtéwnych potaci dachu, mieszczacych sie w przedziale 25°- 50°;

g) wysokosc¢ do kalenicy dachu projektowanych budynkéw nie moze przekracza¢ 10,0m;

h) parametry urzadzen budowlanych okres$laja przepisy odrebne;

i) zakaz wykonywania ogrodzen z prefabrykatéw betonowych.

2.3. Warunki w zakresie ochrony s$rodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi oraz warunki

w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:

a) stosownie do przepiséw ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntdéw rolnych i le$nych (tj. Dz. U.
z 2017 r. poz. 1161) - teren, na ktorym ustalono niniejsze warunki zabudowy, nie wymaga uzyskania
zgody na zmiang przeznaczenia gruntoéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne- Inwestor przed
rozpoczgciem innego niz rolnicze uzytkowanie gruntéw rolnych powinien wytaczy¢, przeznaczone pod
inwestycje grunty rolne z produkcji rolniczej;

b) w zwigzku z polozeniem planowanej inwestycji poza granicami terendw gérniczych ustanawianych na
podstawie ustawy z dnia 4 lutego 1994 roku - Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U. z 2016 . poz. 1131,
z p6zn. zm ), w niniejszej decyzji nie ustala sie warunkéw ochrony obiektéw budowlanych na terenach
gérniczych.

c) teren inwestycji podlega ochronie z tytulu wystepowania obszaréw lub obiektéw objetych formami
ochrony ustalonymi na podstawie przepiséw ustawy z dnia 16.04.2004r. o ochronie przyrody (Dz. U.
z 2016 r. poz. 2134, z pézn. zm.) przewidziana inwestycja zlokalizowana jest w obszarze Drawskiego
Parku Krajobrazowego, w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Pojezierze Drawskie”
iw obszarze objetym  ochrona z zakresu ,Natura 2000”- ,Jeziora Czaplineckie” i :Ostoja Drawska";

d) zabrania si¢ prowadzenia i lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco
oddziatywac na §rodowisko okre§lonych w przepisach szczegdélnych;

e) zabraniasie:

— wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu oraz dokonywania zmian
stosunkéw wodnych ;

— zakazuje sie tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenu;

— nalezy zastosowa¢ takie rozwigzania techniczne i technologiczne, ktére nie spowoduja
przekroczen standardow jako$ci Srodowiska poza terenem inwestycji;

f) na podstawie art. 96 ust.1 ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. z 2008r.
Nr 199 poz. 1227 z p6zn. zm.) organ przed wydaniem decyzji rozwazy! i ustalit ze przedsiewziecie nie
bedzie potencjalnie znaczaco oddziatywaé na obszar ,Natura 20007

2.4. Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej:

a) teren inwestycji nie podlega ochronie konserwatorskiej z tytulu wystepowania obszaréw lub obiektéw
objetych formami ochrony ustalonymi na podstawie przepisow ustawy z dnia 23.07.2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. 2017 r. poz. 2187 z p6Zn. zm.).

2.5. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.
1) Ustala sie nastepujace zasady obstugi w zakresie komunikacji:

a) uktad komunikacyjny dla wnioskowanego terenu zapewniony jest w oparciu o zjazd z drogi publicznej na
dziatce nr 150/1 i dziatce 86/17 obr. Piaseczno uzgodnieniu i na warunkach okreslonych przez zarzadce
drogi;

b) obstuga komunikacyjna w zakresie miejsc postojowych - nalezy zapewni¢ min. 1 miejsce postojowe
w granicach terenu objetego liniami rozgraniczajacymi;

2) Ustala sie nastepujace zasady obstugi w zakresie w infrastruktury technicznej:

a) zaopatrzenie w energie elektryczng -przylaczem do sieci elektroenergetycznej zgodnie z warunkami
okreslonymi przez operatora sieci;

b) zaopatrzenie w wode -przylaczem do sieci wodociaggowej zgodnie z warunkami okre$lonymi przez
operatora sieci;

¢) odprowadzanie $ciekéw bytowych -do bezodptywowego zbiornika na nieczystoéci ptynne;

d) odprowadzanie wéd opadowych - na terenie wlasnym- w sposob niepowodujacy zaktécen stosunkow
wodnych na gruntach przylegtych.

e) zaopatrzenie w cieplo - z indywidualnego Zrddia ciepta opartego na paliwach takich jak: gaz , energia
elektryczna, olej ; alternatywnie - zastosowanie systemu grzewczego z wykorzystaniem Zrédet energii
odnawialnej w postaci kolektoréw stonecznych, pomp ciepta itp.; dopuszcza sie stosowanie




wysokosprawnych kottéw na paliwo state stosujgce technologie zapewniajgca minimalne wskazniki
emisji gazéw i pytow .

f) unieszkodliwianie odpadéw statych - nalezy zapewni¢ miejsca na pojemniki stuzace do czasowego
gromadzenia odpadéw stalych z uwzglgdnieniem mozliwosci ich segregacji oraz zorganizowany odbi6r
przez wyspecjalizowang firme.

2.6. Wymagania dotyczace ochrony intereséw 0sdb trzecich.
Zapewni¢ nalezy odpowiednie warunki ochrony intereséw oséb trzecich, w szczegélnosci:
a) inwestycja nie moze ogranicza¢ dostepu do drogi publiczne;j.
b) inwestycja nie moze ogranicza¢ mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej oraz ze
Srodkéw lacznosci.
¢) inwestycja nie moze ogranicza¢ dostgpu S$wiatlta dziennego do pomieszczenn przeznaczonych
na pobyt ludzi.
d) ucigzliwosci powodowane przez hatas, wibracje, zaklécenia elektryczne i promieniowanie
nie moga przekracza¢ dopuszczalnych norm, stosownie do obowigzujacych przepiséw prawnych.
e) inwestycja nie moze powodowac zanieczyszczenia srodowiska.

2.7. Pozostate warunki wynikajace z przepisow szczegélnych.

Na etapie projektowania maja zastosowanie przepisy prawa powszechnie obowiazujacego oraz norm

technicznych w zakresie wynikajacym z rodzaju i specyfiki inwestycji, dla ktérej ustalono niniejsze
warunki zabud Zu lednieniem wiazk skania wyma (o inii, u ien, pozwolen i
sprawdzen.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji przedstawione zostaty na zatgczniku 1/1 sporzadzonym na kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej cze$¢ graficzng niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniju 19.03..2019 r. Pani Kamila Rodak- Szydtowska- Kierownik Referatu Planowania Przestrzennego
i Gospodarki Nieruchomos$ciami dzialajagca w imieniu i na rzecz Gminy Czaplinek. ul. Rynek 6, 78-550 Czaplinek
wystapita z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego budowie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbednymi urzadzeniami budowlanymi na dziatce nr 86/14
obreb Piaseczno potozonej w Piasecznie - Gmina Czaplinek.

Dziatka okreslona w decyzji nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz
obowigzkiem sporzadzenia planu, w zwigzku z czym, postepowanie w sprawie wydania warunkéw zabudowy
zostato przeprowadzone na zasadach i w trybie okre§lonym w ustawie z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.z 2018 r. poz. 1945).

Warunki zabudowy ustalono na podstawie przeprowadzonej analizy funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Przeprowadzona analiza funkgcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t,j. Dz. U.z 2018 r. poz. 1945)
oraz zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 roku w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588), wykazata, iz wymieniona w decyzji dziatka,
w obszarze okreSlonym liniami rozgraniczajacymi, moze by¢ zagospodarowana na podstawie ztozonego
wniosku, z zachowaniem warunkéw ustalonych decyzja.

Parametry okre$lone w decyzji, zgodne s3a z wnioskiem Inwestora.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja uprawnia Inwestora do ubiegania sie o pozwolenie na budowe dla okreslonego
w decyzji zamierzenia budowlanego.
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien 0séb trzecich.
Whioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja ustalajaca warunki zabudowy.
Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli:
1) inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,
2) zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zawierajacy ustalenia
inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku jezeli zostanie wydana ostateczna decyzja
o pozwoleniu na budowe.




Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo odwotania do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w Koszalinie za po$rednictwem Burmistrza Czaplinka, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

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 o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia
ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewédzkiego Sadu
Administracyjnego.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw postepowania, a konieczny
do wyja$nienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek wszystkich stron
zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjaéniajagce w zakresie niezbednym do
rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace takze wéwczas, gdy jedna
ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania
wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostale strony wyrazity na to zgode
w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajgcego wniosek
0 przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do
rozstrzygniecia sprawy.

Warunkiem realizacji inwestycji jest uzyskanie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe
w trybie przepiséw okreslonych ustawg z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo Budowlane (tj. Dz. U. z 2018 r.
poz. 1202).

Zataczniki:
Czes¢ graficzna - zatgcznik 1/1 na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000;

BURMISTRZ ¢ APLINKA

Otrzymuja strony post¢powania, ustalone na podstawie ewidencji gruntéw
- wg rozdzielnika pozostajacego w aktach sprawy.

Projekt decyzji sporzadzil mgr inz arch. Tomasz Wolanin nr upr. 64/07/DOIA
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