Wojt Gminy Radowo Male

Radowo Mate 21, 72 - 314 Radowo Mate
tel. 91 39 72 222, fax. 91 3972159, e-mail: ug@radowomale.pl,
http://www.radowomale.pl/

Radowo Mate, dnia 04.04.2023t.
Nr sprawy 1B.6730.27.2022.

DECYZJA Nr18/2023
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 zm.)
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 24.11.2022 r. Pani Anny Lyczkowskiej zam. Pogorzelica 5, 72-314
Radowo Male w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na zmianie
sposobu uzytkowania budynku handlowo-ustugowego na budynek mieszkalny na terenie dziatki
o nr ewidencyjnym 93/5 obreb Siedlice gmina Radowo Male,

ustalam

na rzecz Pani Anny Eyczkowskiej zam. Pogorzelica 5, 72-314 Radowo Mafe, nastepujace
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania budynku
handlowo-ustugowego na budynek mieszkalny na terenie dziatki o nr ewidencyjnym 93/5
obreb Siedlice gmina Radowo Matfe.

1. Rodzaj inwestycji
Zmiana sposobu uzytkowania budynku handlowo-ustugowego na budynek mieszkalny
w istniejacym obrysie budynku bez wykonywania robét budowlanych.

2. Lokalizacja
obreb Siedlice — dziatka nr 93/5.

3. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

wynikajace z przepisé6w odrebnych

2

3

3.1. Zakres i forma projektu budowlanego powinna odpowiada¢ warunkom okreslonym
w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdlowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1609).

3.2. Inwestycje nalezy zaprojektowac zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 Technologii
z dnia 15 kwietnia 2022 r.. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225).

3.3. Teren objety inwestycja nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze.

3.4. Do dzialki budowlanej oraz do budynku i urzadzen z nim zwigzanych nalezy zapewnic¢ dojscie
1 dojazd oraz zachowac odlegtosci zabudowy od granic dzialki i zabudowy na dziatkach
sasiednich.

3.5. Nalezy przewidzie¢ na terenie wlasnym inwestora miejsce na pojemniki stuzace do czasowego
gromadzenia odpadow statych oraz zachowa¢ obowiazujace odlegtosci.
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3.6. Nalezy spetni¢ wymogi bezpieczenistwa pozarowego w zakresie, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie.

3.7. Rozbudowa, nadbudowa, przebudowa oraz zmiana przeznaczenia budynku powinny by¢
poprzedzone ekspertyza techniczna stanu konstrukceji i elementéw budynku, z uwzglednieniem
stanu podloza gruntowego.

3.

4. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania Ztadu
przestrzennego
Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz.1588) ustala si¢:

3.

4.

4.1. wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu —
bez zmian, powierzchnia czynnie biologicznie — bez zmian,
4.2. obowigzujaca linia zabudowy — bez zmian ,
4.3. szeroko$¢ elewacji frontowej — bez zmian,
4.4. wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (gzymsu, attyki, okapu) — bez zmian
4.5. geometria dachu:
a) kat nachylenia potaci dachowych— bez zmian,
b) wysokos¢ kalenicy dachu -bez zmian,
c) uklad potaci dachowych — bez zmian,
d) kierunek gléwnej kalenicy dachu — bez zmian.

5. Ochrona srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu

4
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5.1 Przedmiotowa inwestycja nie zalicza si¢ do inwestycji mogacych pogorszy¢ stan Srodowiska.

5.2 Obiekty budowlane wraz z towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi nalezy zaprojektowac
w sposob okredlony w przepisach, w tym techniczno - budowlanych oraz zgodnie z zasadami
wiedzy technicznej, zapewniajac spelnienie wymagan w zakresie: bezpieczenstwa konstrukeji,
bezpieczenistwa pozarowego, bezpieczefistwa uzytkowania, odpowiednich warunkow
higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, ochrony przed hatasem i drganiami,
oszczednosci energii i odpowiedniej izolacyjnosci cieplnej przegroéd, odpowiednich warunkéw
uzytkowych, zgodnie 2z przeznaczeniem obiektu; urzadzenia instalacji powinny byé
zabezpieczone przed dostgpem 0s6b niepowolanych i uszkodzeniami mechanicznymi.

5.3 Teren inwestycji znajduje si¢ w granicach Obszaru Natura 2000 specjalny obszar ochrony
ptakéw ,,Ostoja Iiska" kod PLB320008. Planowana inwestycja winna by¢ realizowana zgodnie
z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022 . poz.916 z zm.).

5.

6. Ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej
Teren zamierzenia inwestycyjnego nie jest objety wymaganiami w zakresie ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesne;.

7. Obstuga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej

7.1. Obsluga komunikacyjna — poprzez istniejacy zjazd z drogi powiatowej polozonej w dzialce
nr 88/3.

7.2. Zaopatrzenie w wode — z istniejacego przylacza wodociagowego.

7.3. Odprowadzenie $ciekéw sanitarnych — do istniejacego przylacza kanalizacji sanitarne;.



7.4. Odprowadzanie wéd opadowych - w granicach wlasnej dziatki na teren nieutwardzony.
Zabrania si¢ dokonywania zmiany naturalnego splywu woéd opadowych w celu kierowania ich
na teren sasiedniej nieruchomosci.

7.5. Usuwanie 1 unieszkodliwianie odpadéw statych — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci
1 porzadku na terenie gminy.

7.6. Zasilanie w energi¢ elektryczna — z istniejacej linii elektroenergetyczne;.

7.7. Zaopatrzenie w cieplo — system ogrzewania indywidualnego opalanego paliwem stalym,
ekologicznym, gazowym, plynnym lub energig elektryczna.

8. Wymagania dotyczace ochrony intereséw o0sob trzecich

8.1. Zamierzenie inwestycyjne nie moze narusza¢ uzasadnionych intereséw osob trzecich, ani
powodowac pogorszenia warunkéw uzytkowania terendw sasiednich, a w szczegdlnosci:

8.1.1. doplywu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

8.1.2. ograniczenia z korzystania uktadu komunikacyjnego.

8.2. Obowiazuje zakaz prowadzenia dzialalno$ci wykraczajacej uciazliwoscia poza granice terenu,
do ktérego inwestor posiada tytul prawny.

9. Ochrona wedtug przepiséw odrebnych

9.1. Teren dzialki nr 93/5 nie jest narazony na osuwanie si¢ mas ziemnych oraz nie jest potozony
w granicach terenu gérniczego.

9.2. Teren dzialki nr 93/5 stanowi grunt sklasyfikowany jako inne grunty zabudowane
o symbolu Bi o powierzchni 0,0501ha i nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji
Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:1000
stanowigcej zalacznik graficzny do decyziji.

11. Okres waznosci decyzji
Decyzja jest wazna bezterminowo, o ile nie zostanie stwierdzone jej wygasniecia, jezeli:
1) inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,
2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktoérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji,
z wyjatkiem przypadku gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

12. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
Analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
zawiera zalacznik nr 2 do decyzji (art. 53 ust. 3 1 art. 64 ust. 1).

Uzasadnienie

Whioskiem z dnia 24.11.2022 r. Pani Anna Yyczkowska zam. Pogorzelica 5, 72-314 Radowo Male
wystapita do Wojta Gminy Radowo Male o wszczecie postepowania dotyczacego ustalenia
warunkéw zabudowy, dla terenu dziatki nr o ewidencyjnym 93/5 dla inwestycji polegajacej na
zmianie sposobu uzytkowania budynku handlowo-uslugowego na budynek mieszkalny.

Zakres rzeczowy inwestycji objetej wnioskiem dotyczy terenu, na ktorym brak jest planu
miejscowego. Dla terenu nie istnieje obowigzek sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego (art. 10 ust. 2 pkt 8 wustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym). Zamiar inwestycyjny nie jest sprzeczny 2z przepisami
odrebnymi. W takim przypadku, decyzje o warunkach zabudowy wydaje si¢ w oparciu o art. 59 ust.
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



Decyzja zostala wydana na wniosek zainteresowanego. Kazdy ma prawo do zagospodarowania
terenu, do ktérego ma tytul prawny zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich — art. 6 ust. 2
pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Warunki zabudowy spelniaja
wymagania zawarte we wniosku o wydanie decyzji.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobe uprawniong - mgr Rafata Tokarskiego zgodnie z
art. 60 ust. 4 na podstawie art. 5 pkt. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Projektowane przedsiewzigcie spelnia warunki okreslone w art. 61 ust 1 pkt 1-6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj.:

1) zamierzenie inwestycyjne polega zmianie sposobu uzytkowania budynku handlowo-
ustugowego na budynek mieszkalny jednorodzinny w sasiedztwie zabudowanych dziatek
gdzie znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wielorodzinna, zabudowa
gospodarcza w tym stanie rzeczy uznano, ze wnioskowana inwestycja stanowi kontynuacje
funkcji w obszarze analizowanym- funkcji mieszkaniowej;

2)  teren dziatki nr 93/5 ma dostep do drogi publicznej — do drogi powiatowej polozonej
w dzialce nr 88/3;

3) teren dziatki nr 93/5 posiada mozliwo$¢ uzbrojenia w zakresie infrastruktury technicznej
wystarczajacego dla zamierzenia inwestycyjnego- zmiana sposobu uzytkowania budynku
handlowo-ustugowego na budynek mieszkalny jednorodzinny nie spowoduje zmiany w
zakresie istniejace] infrastruktury technicznej;

4)  teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne- dzialki nr 93/5 stanowi grunt sklasyfikowany jako inne grunty
zabudowane o symbolu Bi 1 nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi- jest zgodna;

6) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktoérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
1 realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428,
784 1 000), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zgodnie z art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzje wydaje
wojt po uzgodnieniu z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4. W zwiazku z tym projekt decyzji
uzgodniono z: )
- Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Szczecinie, ul Teofila Firlika 20,

71-637 Szczecin,
- Zarzgdem Drég Powiatowych w Lobzie ul. Niepodlegtosci 35, 73-150 Lobez,
- Zachodniopomorskim Zarzad Drég Wojewddzkich, ul. Szczeciriska 31, 72-122 Koszalin.

Przed wydaniem decyzji powiadomiono strony o toczacym si¢ postegpowaniu oraz
o mozliwosci zapoznania si¢ z zebranymi materialami.

Warunki zabudowy zostaly ustalone na podstawie m.in. analizy urbanistycznej (przeprowadzonej
w granicach obszaru analizowanego) - analiza stanowi zalacznik do decyzji.

Pouczenie

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



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

Do ustalent zawartych w rozstrzygnieciu niniejszej decyzji, o ile nie zostaly jednoznacznie okreslone, maja
zastosowanie w szczegdlnosci nastgpujace przepisy:

1)
2)
3)
4
5)
0)
7)

8)

ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2021 r., poz. 13706);

ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne Dz. U. z 2021 r. poz. 1990);

ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 z pézn. zm);

ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 1. poz. 2409);

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony §rodowiska (Dz. U. z 2022 r. poz. 2556, z pézn. zm.);

ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840.);

rozporzadzenie 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. Nr 164, poz. 1588);

rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r.

w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz. U. Nr
109, poz. 719);

rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r.

w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektow budowlanych (Dz. U. z 2012 1.

poz. 463).

Od niniejszej decyzji przystuguje odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Szczecinie
PL. Batorego 4, za posrednictwem Wéjta Radowa Matego w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Zgodnie z art. 127a § 11 § 2 Kodeks postgpowania administracyjnego w trakcie biegu terminu do wniesienia
odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej,
ktory wydal decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu sig
prawa do wniesienia odwolania przez ostatniqg ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
1 prawomocna.

Zataczniki:

Nr 1 — zalacznik graficzny na mapie zasadniczej w skali 1:1000

Nr 2 - analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, cz¢$¢ tekstowa
i graficzna.
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