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2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z 2003 r. z pdZn. zm.) oraz art.
104, art.107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz.U.Nr 98
z 2000 r. poz.1071 z pdZn. zm.) po rozpatrzeniu wniosku, ktory ztozyta:

Sekcja Gospodarki Nieruchomoéciami i Rolnictwa;

na inwestycje:

budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z przytaczami,

zlokalizowana: na terenie dziatki o numerze ewidencyjnym 33/14, obreb Mielno, Gmina Mielno.

Dla:

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

Sekeji Gospodarki Nieruchomosciami i Rolnictwa.
Rodzaj inwestycji:

budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z przylaczami, niezbedng

infrastrukturg

techniczng i zagospodarowaniem terenu.
Lokalizacja inwestycji:
teren dzialki o numerze ewidencyjnym 33/14, obrgb Mielno, Gmina Mielno.

1. Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

1.1. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu :

a) sposob uzytkowania obiektow budowlanych - zgodnie z przeznaczeniem,

b) sposob zagospodarowania terenu — zabudowa, wykonanie podjazdéw, miejsc parkingowych 1 dojsc,

2.1

2.2.

wykonanie przytaczy do sieci infrastruktury technicznej, miejsce na odpady.

Ustalenia — warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgce z przepisow odregbnych:

Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a)
b)
c)
d)

e)

f)
g)
h)

linia zabudowy — nieprzekraczalna w odlegloéci 6 m od granicy z dziatka nr 33/13 zgodnie
z zatacznikiem graficznym,

wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni objetej decyzja - do 0.2,
udziat powierzchni biologicznej czynnej minimum 60%,

szerokosc¢ elewacji frontowej:

- do 20,0 m,

wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowych (mierzonej od éredniego poziomu terenu przed
gtéwnym wejsciem do budynku) — ich gzymsow. attyk, okapéw dachow wyznacza sig: na
wysokosci:

- do 8,0 m, wysokos¢ kalenicy do 12,0 m,

iloé¢ kondygnacji nadziemnych:

- max. 3 kondygnacje nadziemne,

geometria dachow - dachy dwu lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych
nie wigkszym niz 45°.

dopuszcza si¢ sytuowanie garazu w bryle budynku.

Warunki ochrony $rodowiska, zdrowia i zycia ludzi, przyrody i krajobrazu, gruntéow rolnych
i le$nych:

a)

b)

REFERENT,

Przestrzenpe

planowana inwestycja nie jest przedsiewzigciem mogacym znaczaco oddziatywaé na $rodowisko -
zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2004r. w sprawie okreslenia
rodzajow przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko oraz szczegotowych
uwarunkowan zwiazanych z kwalifikowaniem przedsigwzigcia do sporzadzenia raportu o
oddziatywaniu na $rodowisko (Dz.U. z 2004r. Nr 257, poz. 2573 z pdzn. zm.),

planowana inwestycja winna by¢ zgodna z ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (tekst jednolity Dz.U z 2006 r. Nr 129 poz. 902 z pézn. zmianami) i ustawa z dnia 10
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (DZ.U. z 2004 r. Nr 92, poz. 880 z poZn. zmianami),
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b)

c)

d)

e)

g)

h)

¢) planowana inwestycja winna by¢ realizowana na warunkach okre$lonych m.in. w przepisach:

- ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane (tekst jednolity Dz.U. z 2006 r. Nr 156, poz.
1118 z pdzn. zm.),

- rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2002r. Nr 75,
poz.690 z p6zn. zm.),

d) inwestycja zgodnie z rozporzadzeniem nr 4/2005 Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 22
marca 2005 r. w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z 2005 r. Nr 25, poz. 497) jest potozona w obszarze chronionego
krajobrazu pod nazwa .Koszalinski Pas Nadmorski”. Wszelkie zagospodarowanie musi by¢
zgodne z wlasciwymi przepisami,

e) nalezy zachowa¢ istniejace na dziatce nr 33/14 uksztaltowanie terenu;

f)  nalezy zachowac istniejace stosunki wodne;

g) w obrebie dziatki nr 33/14 wystepuje zewidencjonowane urzadzenie melioracji wodnych
szczegdtowych w postaci rowu otwartego oznaczonego symbolem JA 11. Zachowane musza by¢
warunki objete art. 29 ust. 1 pkt. 112; art. 29 ust. 2; art. 65 ustawy Prawo wodne.

h) planowana inwestycja potozona jest na gruntach rolnych. Przed uzyskaniem pozwolenia na
budowe nalezy wytaczy¢ tereny rolne objete niniejsza decyzja z produkeji rolnej.

Warunki i wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej:
planowana inwestycja znajduje si¢ poza strefami wymagajacymi szczegdInej ochrony konserwatorskiej.

Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej zgodnie z przepisami szczegolnymi, na
warunkach zarzadcow sieci, drog,

woda — z gminnej sieci wodociagowej wg warunkéw technicznych wydanych przez Zaktad
Wodociagowo-Kanalizacyjny Sp. z 0.0., 76-032 Uniescie, ul. Swierczewskiego 44 |

energia elektryczna - z sieci elektroenergetycznej wg warunkéw technicznych wydanych przez
ENERGIA-OPERATOR S.A. w Koszalinie,

zaopatrzenie w energig cieplna — z indywidualnej kottowni (wskazane stosowanie paliw ekologicznych;
gazowych, plynnych, energii elektrycznej, biomasy),

odprowadzenie wod opadowych — z dachéw na teren wiasnej dziatki zgodnie z wiasciwymi przepisami,
z podjazdow, parkingdw i placow manewrowych zgodnie z wiasciwymi przepisami,

odprowadzenie $ciekow bytowych do gminnej sieci kanalizacyjnej wg warunkéw technicznych
wydanych przez Zaklad Wodociagowo-Kanalizacyjny Sp. z 0.0., 76-032 Uniescie, ul.Swierczewskiego,
sposdb gospodarowania odpadami — gromadzenie odpadow statych w pojemnikach w obrebie
nieruchomosci z zapewnieniem ich wywozenia na podstawie umowy z podmiotami, prowadzacymi
zbidr i wywoz odpaddw na terenie gminy zgodnie z przepisami o odpadach,

obstuga komunikacyjna — zjazd na teren objety decyzja nalezy wykonac z dziatki nr 33/13 stanowiace]
droge wewnetrzna. Zjazd nalezy wykonac zgodnie z przepisami odrgbnymi. W obrebie nieruchomosci
nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla uzytkownikéw nieruchomosci.

2.5 Wymagania, dotyczace ochrony interesow o0sob trzecich:
1) planowana inwestycja winna by¢ realizowana na zasadach przewidzianych w przepisach, w tym

2)

a)
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techniczno- budowlanych, zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane (tekst
jednolity Dz.U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 z pdzn. zm.),

planowana inwestycja na etapie wykonywania i uzytkowania nie moze powodowac ograniczenia
uzytkowania terendw sasiednich zgodnie z ich przeznaczeniem w szczegélnosci nalezy zapewnic ich
ochroneg:

przed pozbawieniem:

- dostepu do drogi publicznej,

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz srodkow facznosci,
- dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne. promieniowanie,
zapylenie, itp. — ewentualne uciazliwo$ci nalezy ograniczy¢ do granic wiasnosci,

przed zanieczyszczeniem powietrza, wody 1 gleby,

istniejacej zieleni i drzewostanu przed zniszczeniem.

REFERE

Przestizenr g

.38 fax 094-345-98-34
Agnieszka [KwdsoieWsks Ufnal



2.6. Wymagania dotyczace ochrony terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na

podstawie odrebnych przepisow:

1) planowana inwestycja znajduje sie¢ w obszarze nadbrzeznego pasa ochronnego. Wszelkie
zagospodarowanie musi by¢ zgodne z wlasciwymi przepisami.

2) w zakresie terenow gorniczych, narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, zagrozonych osuwaniem
si¢ mas ziemnych — nie nakfada sie szczegdInych wymagan,

3. Decyzja niniejsza nie ustala ostatecznego usytuowania obiektéw budowlanych oraz innych rozwigzan
projektowych w tym zagospodarowania dziatki. Zostana one ustalone podczas wykonywania projektu
budowlanego zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane (tekst jednolity Dz.U. z
2006 r. Nr 156, poz. 1118 z pézn. zm.) i przepisami techniczno - budowlanymi m.in. rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie.

4. Przedmiotowa inwestycja zostata uzgodniona:

a) zgodnie z art. 53, ust.4 pkt 3 z Dyrektorem Urzedu Morskiego w Stupsku,
uzgodniono na podstawie porozumienia zawartego w dniu 15 marca 20006 r. pomiedzy Urzedem Gminy
Mielno a Urzedem Morskim w Stupsku,

b) zgodnie z art. 53, ust.4 pkt 6 z organem wiaéciwym w sprawach ochrony gruntéw rolnych,
postanowienie: OS.111.601804/43/09 z dnia 02.03.2009 r..

¢) zgodnie z art. 53, ust.4 pkt 6 z organem wiasciwym w sprawach melioracji wodnych,
postanowienie: KU.5013/EKO/75/09 z dnia 26.02.2009 r.,

d) zgodnie z art. 53, ust.4 pkt 8 z regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska,
postanowienie: RDOS-32-WST.1-7044-77/09/ak,
W odniesieniu pozostatych organow, o ktorych mowa w art. 53, ust4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym konieczno$¢ uzgodnienia nie zachodzita.

5. Linie rozgraniczajace inwestycji okre$lono liniami A-B-C-D-E na zalaczniku graficznym do decyzji.

6. Integralng czesc niniejszej decyzji stanowi: :
1) zatacznik Nr 1 - zatacznik graficzny do decyzji sporzadzony na mapie w skali 1:500,
2) zatacznik Nr 2(w aktach sprawy) - wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu — czes¢ tekstowa,
3) zatacznik Nr 3 (w aktach sprawy) - wyniki analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu — czesc graficzna.

UZASADNIENIE

Wnioskodawca Sekcja Gospodarki Nieruchomo$ciami i Rolnictwa, zlozyla wniosek o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy w zwiazku z planowana inwestycja, polegajaca na budowie budynku mieszkalnego wraz
z przytaczami, niezbedng infrastruktura techniczna i zagospodarowaniem terenu na terenie dziatki o numerze
ewidencyjnym 33/14, obreb Mielno, Gmina Mielno.

Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktorym
planowana jest w/w inwestycja. warunki zabudowy dla dziatki okre$lonej we wniosku, ustala sie na podstawie
art.61 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.Nr 80 poz.717 z
pozn. zm.), zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.Nr 164 poz.1588).

Projektowana inwestycja spemnia tacznie warunki umozliwiajace wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, okreslone w art. 61 ust.1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Majac na uwadze powyisze, orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawcezego w Koszalinie
za posrednictwem Wajta Gminy Mielno w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.
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POUCZENIE:

1. Decyzja o warunkach zabudowy nie uprawnia do podejmowania jakichkolwiek dziatan, zwiazanych z

rozpoczeciem robot budowlanych.

2. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnoéci i uprawnien osob trzecich

(art.63 ust.2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

(0%}

Zgodnie z przepisami art.63 ust.4 w/w ustawy wnioskodawcy. ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie

przystuguje roszczenie o zwrot nakiadow. poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja. ustalajaca warunki

zabudowy.

4. Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby. jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej

decyzji.

5. Decyzja traci waznos¢, jezeli inwestor nie uzyska prawa do dysponowania nieruchomodcia na cele
budowlane lub prawa do dysponowania nieruchomoscia na czas prowadzenia rob6t. badz tez traci to prawo.

6. Decyzja moze ulec wygasnieciu, jezeli:
a) inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,

b) dla tego terenu uchwalony zostanie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktérego ustalenia
beda inne niz w wydanej decyzji (przepisu tego nie stosuje sig, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o

pozwoleniu na budowe).

7. Projekt budowlany winien by¢ opracowany zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. z2002r. Nr 75, poz.690 z pozn. zm.) oraz zgodnie z art. 5 ustawy Prawo budowlane (tekst jednolity

Dz.U. 22006 r. Nr 156, poz. 1118 z pdzn. zm.).

8. Decyzje o pozwoleniu na budowg nalezy uzyskaé w Starostwie Powiatowym w Koszalinie. Do wniosku o

pozwolenie na budowe nalezy dotaczy¢:

a) 4 egz. projektu technicznego wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami
wymaganymi przepisami szczeg6lnymi oraz zaswiadczeniem, o ktorym mowa w art.12 ust.7 ustawy z

dnia 7 lipca 1994. Prawo Budowlane (tj. z 2003r.Dz.U.Nr207, poz.2016 z p6zn.zm.),
b) o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.
¢) wazng decyzj¢ o ustaleniu warunkdw zabudowy.

Otrzymuja (strony):

1. Sekcja Gospodarki Nieruchomosciami i Rolnictwa, Urzad Gminy Mielno;
2. Jerzy Lis. ul. Koscielna 37, 76-032 Mielno:
3. Krystyna Nowakowska, ul. Koscielna 135, 76-032 Mielno;
.-"517.',‘ Agencja Nieruchomosci Rolnych, Oddzial Terenowy w Szczecinie. Filia w Koszalinie,
- ul. Partyzantow 15a, 75-411 Koszalin.
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