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BURMISTRZ MIELINA Urza

ul. B. Chrobrego 10 De
76-032 MIELNO f

v.oczkuodmopomoisme

PN.6730.7.2022.1

25 marca 2022 r.

Na podstawie:

- art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2021r. poz. 741 z p6zn. zm.)

- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. 2021r.
poz. 735 z pézn. zm.)

Po rozpoznaniu wniosku:

Gminy Mielno, ul. Chrobrego 10, 76-032 Mielno

W sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku

mieszkalnego jednorodzinnego, na terenie dz. nr 31/39, obr. 0020, m. Mielno,

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

Dla: Gminy Mielno, ul. Chrobrego 10, 76-032 Mielno
Rodzaj inwestycji: Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego
Lokalizacja inwestycji: dz. nr 31/39, obreb 0020, m. Mielno

1. Rodzaj zabudowy — mieszkalna jednorodzinna wolnostojgca;
Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
-sposob uzytkowania budynku - zgodnie z zamierzonym przeznaczeniem
-sposdb zagospodarowania terenu — zjazd, parkingi, komunikacja piesza, jezdna, zielen, mata
architektura, ogrodzenie, infrastruktura techniczna, zabudowa

2. Ustalenia dot. warunkéw i szczegolowych zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy wynikajace z przepisow odr¢bnych:
a) Ustalenia dotyczgce warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu

przestrzennego oraz cech zabudowy:

- linie zabudowy — nieprzekraczalna, zgodnie z zalgcznikiem graficznym; odlegtos¢

zabudowy od pozostalych granic dzialki — zgodnie z przepisami odrgbnymi;

- wielko$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni dzialek objetych decyzjg — do 20%;

- szerokos¢ elewacji frontowej — do 15,0m;

- wysokosé¢ krawedzi elewacji frontowej (do: gzymsu, attyki lub okapu) — do 4,0m;

- wysokos¢ zabudowy (do najwyzej polozonej: czgéei kalenicy lub attyki) — do 9,0m;

- geometria dachu — dach dwu- lub wiclospadowy o kacie nachylenia potaci dachowych od

30° do 45°

- powierzchnia biologicznie czynna — min. 30% pow. dziatek objetych decyzja;

- zakaz realizacji budynkow w formie domkéw holenderskich oraz obiektow kontenerowych;

zakaz wykanczania elewacp sidingiem i plyta OSB.
b) Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu
- inwestycja powinna by¢ zgodna z ustawg z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. 2021r. poz. 1973);

- teren inwestycji zlokalizowany jest na terenie obszaru chronionego krajobrazu pod nazwg
,Koszalinski Pas Nadmorski”, ktérego celem powolania jest ochrona wartosci
przyrodniczych, historycznych, kulturowych i krajobrazowych, na ktérym obowigzujg
zakazy  wprowadzone uchwatg nr  XXXII/375/09  Sejmiku  Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrzeénia 2009 r. w sprawie obszarow chronionego
krajobrazu (tj. Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 13.05.2021r. poz. 2091);
inwestycja nie jest przedsigwzieciem mogacym potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
$rodowisko, zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019r.
w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. 2019r.
poz. 1839);
na wycinke drzew kolidujacych z inwestycja nalezy uzyska¢ stosowng decyzjg; nalezy
zachowaé istniejgce uksztaltowanie terenu, nalezy zachowac istniejace stosunki wodne —
zgodnie z ustawg z dnia 16.04.2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2021r. poz. 1098
z pdzn. zmian.);
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- z wykazu danych ewidencyjnych wynika, ze grunty przedmiotowych dziatek stanowig

grunty rolne klasy RIVa i PsV o pow. 0,1655ha; teren wymaga wylgczenia uzytkéw rolnych
z produkgji rolniczej, zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

¢) Ustalenia dotyczgce dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury

wspolczesnej
Teren inwestycji znajduje si¢ poza obszarem ochrony konserwatorskie;j.

d) Ustalenia dotyczace obsltugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej

- sposob zaopatrzenia w wode — zgodnie z warunkami przylgczenia do sieci;

- sposob zaopatrzenia w energie elektryczng — zgodnie z warunkami przylaczenia do sieci;

- sposdb zaopatrzenia w gaz — nie dotyczy;

- sposéb zaopatrzenia w energig cieplng — wg indywidualnego rozwigzania projektowego.

- sposob odprowadzenia sciekdw — zgodnie z warunkami przytgczenia do sieci;

- sposob gospodarowania odpadami - gromadzenie odpadéw stalych w pojemnikach w
obrgbie nieruchomosei z zapewnieniem ich wywozenia.

- sposdb odprowadzenia wéd opadowych — zgodnie z przepisami odrgbnymi. W przypadku
nieruchomosci, dla ktdrej nie ma mozliwosci przylaczenia do sieci kanalizacji deszczowej,
dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych na wilasny teren nieutwardzony, do dotow
chtonnych lub zbiornikéw retencyjnych (wlasciciel nieruchomosci nie moze odprowadzaé
wod opadowych na grunty sasiednie, w tym na drogi publiczne). W zalezno$ci od

przyjetych rozwigzan projektowych — inwestycja moze wymagaé pozwolenia-

wodnoprawnego;

- dostep do drogi publicznej — zapewniony, posrednio z drogi publicznej gminnej - poprzez

dz. nr 425/86;

- wymagana ilos¢ miejsc parkingowych:

o dla funkcji ustug turystyki (w zakresie miejsc noclegowych) — min. 1 migjsce
postojowe na kazda jednostke mieszkalng;

o dla funkeji ustugowej (dla ushug turystyki w zakresie innym niz miejsca noclegowe
oraz dla ustug innych niz ustugi turystyki) - minimum 1 miejsce postojowe na kazde
15m? powierzchni uzytkowej ustug, nie mniej niz 5 miejsc postojowych;

o dla funkcji mieszkalnej jednorodzinnej — 1 miejsce postojowe na kazde mieszkanie; w
przypadku lokalizowania wigcej niz 5 pokoi mieszkalnych w jednym mieszkaniu —
min. 1 miejsce parkingowe na kazdy kolejny pokdj mieszkalny;

o  wszystkie miejsca do parkowania oraz place manewrowe przewidziane do obslugi
zabudowy nalezy lokalizowa¢ w ramach dzialki obj¢tej wnioskiem.

o jednostka mieszkalna - zespol pomieszczen, skladajacy si¢ z: pokoju mieszkalnego,
sypialni, przedpokoju, jednego wezta higieniczno-sanitarnego i  innych
uzupelniajacych elementéw (balkony, loggie, jeden aneks kuchenny, jedna jadalnia,
itp.), np. mieszkanie, pokdj hotelowy, pokdj w pensjonacie itp.

e) Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interesow oso6b trzecich

- zgodnie z art. 5 ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994r. (Dz. U. z2020r. poz. 1333
Z pozn. zm.)

- inwestycja nie moze narusza¢ interesu prawnego osob trzecich ani pogorszy¢ warunkdw
uzytkowania sgsiednich nieruchomosci w szczegdlnosci przed pozbawieniem: dostepu do
drogi publicznej, mozliwoséci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i
cieplnej oraz ze srodkéw tacznosci, dostepu swiatta dziennego do pomieszezein
przeznaczonych na pobyt ludzi; ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje,
zaktdcenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza wody i gleby.

f) Ustalenia dotyczace ochrony granic i sposobow zagospodarowania teren6w lub
obiektow podlegajacych ochronie
Teren inwestycji znajduje si¢ w obszarze nadbrzeznego pasa ochronnego. Inwestycja
powinna by¢ zgodna z przepisami odrebnymi.
Linie rozgraniczajace teren inwestycji
Teren objety niniejsza decyzjg dotyczy dziatek nr 31/39 w obrgbie 0020 m. Mielno.
Granice terenu oznaczono na mapie zasadniczej do celéw opiniodawczych w skali 1:1000
stanowigcej zalacznik graficzny do niniejszej decyzji.
Cze$¢ graficzng niniejszej decyzji stanowi zalgcznik nr 1 sporzadzony na mapie
zasadniczej do celéw opiniodawczych w skali 1:1000
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UZASADNIENIE
Whniosek Gminy Mielno, ul. Chrobrego 10, 76-032 Mielno, zostal rozpatrzony na podstawie art. 59
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2021r. poz.
741 z pdin. zm.) w postgpowaniu o wydanie decyzji o warunkach zabudowy z powodu braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowego terenu inwestycji.
Zgodnie z art.53 ust.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przeprowadzono
analize warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, stanu faktycznego i
prawnego, wynikajacg z przepiséw odrgbnych.
Zgodnie z art. 61 ust.l ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu z zagospodarowaniu
przestrzennym zostaly spelnione warunki umozliwiajace wydanie decyzji o warunkach zabudowy.
Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobg spelniajaca wymogi art. 50 ust. 4 oraz art. 5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021r. poz. 741 z p6zn. zm.).
Przedmiotowa decyzja na podstawie art. 53 ust 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zostata uzgodniona z:

1. Dyrektorem Urzgdu Morskiego w Szczecinie — na podstawie postanowienia nr GPG-1.60472.8.10.22 MI(2) z
dnia 047 lutego 2022 r.

2. Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Szezecinie na podstawie art. 53 ust.5c ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( tekst jednolity Dz. U. 2022 r. poz. 503 z p6znigjszymi

zmianami)

3. Starosta Koszalifiskim — Wydzial Ochrony Srodowiska — zgodnie z pismem z dnia 10.02.2022 r. nr
08.6123.74.2022.MP d

4, Dyrektorem Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie — Zarzad Zlewni w Koszalinie - na podstawie
art. 53 ust.5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( tekst jednolity Dz.

U. 2022 r. poz. 503 z pdZnigjszymi zmianami)

BT

Safeclayis

)
1. Od niniejszej decyzji stuzy stronom {0 a f?;}gal orzadowego Kolegium Odwolawczego
w Koszalinie za posrednictwem Burmis 17a fg@

st erinie 14 dni od daty jej doreczenia.
2. Zgodnie z trescig art. 127a ustawy Kodeks ROst ;@éﬁf/l}a administracyjnego (Dz. U. z 2021r. poz.

735 z pdzn. zm.), w trakcie biegu terminirdo wniesieNia odwolania strona moze zrzec sig prawa do
whniesienia odwolania wobec organu adminié't[alfji:fpilb]icznej, ktory wydal decyzje. Z dniem
doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.
W przypadku ztozenia przezstrong o$§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania
od decyzji nie przystuguje prawo do odwolania si¢ ani skargi do sadu administracyjnego.

3. Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pieni¢znej, o ktdrej mowa w art. 51 ust.2 i w zwigzku
z art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
2021r. poz. 741 z pdzn. zm.), wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystapil z wnioskiem
o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego, wniesie zadanie wymierzenia tej kary.

Zalyczniki:
1) czes¢ graficzna decyzji o warunkach zabudowy, sporzadzona na mapie zasadniczej do celow
opiniodawczych w skali 1:1000
2) Wyniki analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, stanu
faktycznego i prawnego terenu na ktérym przewiduje sig realizacjg inwestycji
- czesdé tekstowa
- czes¢ graficzna

Strona3z 4




Otrzymuja (strony):
1. Gmina Mielno, ul. Chrobrego 10, 76-032 Mielno;
2. strony wg odrgbnego wykazu

Do wiadomodci:
1. GPN. a/a (JK)

INFORMACJA

Whiosck o pozwolenie na budowg nalezy zlozy¢ do Starosty Powiatu Koszalifiskiego.

Niniejsza decyzja nie upowaznia do rozpoczgeia robot budowlanych i nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien osob trzecich, a wszelkie dzialania inwestycyjne prowadzone przez Inwestora, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, jak rownicz
koszty z nimi zwigzane sa ryzykiem polencjalnego Inwestora i obcigzaja go w calodei. Zgodnie z art. 65 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Burmistrz Mielna stwicrdza w trybie art. 162 ust. 1 pkt.1 KPA
wygasnigeie decyzji, jezeli dla przedmiotowego terenu uchwalono plan miejscowy, kidrego ustalenia s inne niz w wydanej decyzji. Na
podstawie art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2021r. poz. 2351 z pdin. zm.) 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,

Szezegblowy zakres i formg projektu budowlancgo okresla Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 11.09.2020r. w sprawie
szczegblowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. 2020r. poz. 1609).
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WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENU DLA DZ. NR 31/39, OBR. EWID. 0020, M. MIELNO, DLA INWESTYCJI-BUDOWA
BUDYNKU MIESZKALNEGO JEDNORODZINNEGO;

i

nieruchomoéé, ze wzgledu na istniejgce zagospodarowanie dziatek sgsiednich, polozenie w

stosunku do ukfadu komunikacyjnego, wielkos¢, cechy geometryczne dziatki - spelnia wymogi dla

realizacji inwestycji;

wymagania dotyczace tadu przestrzennego:

funkcja terenu: mieszkalna jednorodzinna,

linie zabudowy — nieprzekraczane, zgodne z zalgcznikiem graficznym; odlegloé¢ zabudowy od
pozostatych granic dziatki — zgodnie z przepisami odrgbnymi,

wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: do 20%;

szerokos¢ elewacji frontowej: do 15,0m;

- wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (do gzymsu, attyki lub okapu): do 4,0m;
- wysoko$¢ zabudowy (do najwyzej potozonej czedci kalenicy lub attyki): do 9,0m;

- geometria dachu: dach dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia od 30° do 45°

- powierzchnia biologicznie czynna — min. 50% pow. dziatki;

- uzbrojenie terenu — wg warunkéw technicznych przylaczenia do sieci;

3.

4.

N

Integralng czg¢scig wynikéw analizy jest zalacznik graficzny do analizy.

BURMISTRZ MIELNA

76-032 MIELNO

dostep do drogi publicznej - nieruchomo$¢ posiada posredni dostep do drogi wewngtrznej gminnej
—dz. nr 425/86;
liczba i sposéb urzadzenia miejsc postojowych: :

—dla funkeji ustug turystyki (w zakresie miejsc noclegowych) —min. 1 miejsce postojowe na kazda
jednostke mieszkalna;

—dla funkeji ushugowej (dla ustug turystyki w zakresie innym niz miejsca noclegowe oraz dla ustug
innych niz ustugi turystyki) - minimum 1 miejsce postojowe na kazde 15m? powierzchni uzytkowej
ustug, nie mniej niz 5 miejsc postojowych;

—dla funkcji mieszkalnej jednorodzinnej — 1 miejsce postojowe na kazde mieszkanie; w przypadku
lokalizowania wigcej niz 5 pokoi mieszkalnych w jednym mieszkaniu — min. 1 miejsce parkingowe
na kazdy kolejny pokoj mieszkalny;

—wszystkie miejsca do parkowania oraz place manewrowe przewidziane do obslugi zabudowy
nalezy lokalizowa¢ w ramach dzialki objetej wnioskiem.

—jednostka mieszkalna - zespol pomieszezen, skladajacy sig z: pokoju mieszkalnego, sypialni,
przedpokoju, jednego wezla higieniczno-sanitarnego i innych uzupehniajgcych elementéw
(balkony, loggie, jeden aneks kuchenny, jedna jadalnia, itp.), np. mieszkanie, pokdj hotelowy,
pokéj w pensjonacie itp.

teren wymaga wylgczenia gruntéw rolnych z produkeji rolniczej;

inwestycja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;
inwestycji nie zalicza si¢ do przedsigwzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko i nie
wymaga opracowania raportu o oddziatywaniu na $rodowisko, zgodnie z ustawa Prawo ochrony

Srodowiska wraz z przepisami wykonawczymi.
dzialka zlokalizowana jest na terenie obszaru chronionego krajobrazu ,Koszalifnski Pas
Nadmorski”, nalezy stosowa¢ si¢ do wytycznych uchwaly Sejmiku Wojewoddztwa
Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrzesnia 2009r., w sprawie obszardw chronionego krajobrazu —
tj. Dz. Urz. Woj. Zach. z 13.05.2021r. poz. 2091;

Ja a?-"(:s:; k
Sporzqdzo |o w dnilt 26 ;
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