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Nr sprawy 1B.6730.46.2024.A0 Radowo Mate, dnia 05.03.2025 r.

DECYZJA Nr 10/2025
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) oraz art.
104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2024 r. poz. 572) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 19.09.2024 r. Pani
Karoliny Bogacz — ,AGRO St OWENKOWO Sp. z 0.0. ul. Parkowa 1, 78-314
Stowenkowo, w sprawie ustalenia warunkoéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na
budowie myjni samochodowej na terenie czesci dziatki nr 150/20 obreb 0022
Borkowo Wielkie, Gmina Radowo Mate,

ustalam

na rzecz AGRO SLOWENKOWO Sp. z 0.0. ul. Parkowa 1, 78-314 Stowenkowo,
78-314 Stowenkowo, nastepujace warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie myjni samochodowej na terenie czesci dziatki nr 150/20 obreb 0022
Borkowo Wielkie, gmina Radowo Mate.

1. Rodzaj inwestycji
Myjnia samochodowa.

2. Warunki i szczego6towe zasady zagospodarowania terenu oraz jego

zabudowy wynikajgce z przepiséw odrebnych

2.1.Zakres i forma projektu budowlanego powinna odpowiada¢ warunkom
okreslonym w rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020 r. w
sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2020
r. poz. 1609).

2.2.Inwestycje nalezy zaprojektowac zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz.
1225).

2.3.Do dziatki budowlanej oraz do budynku i urzgdzen z nim zwigzanych nalezy
zapewni¢ dojscie i dojazd oraz zachowac¢ odlegtosci zabudowy od granic
dziatki i zabudowy
na dziatkach sagsiednich.

2.4.Nalezy przewidzie¢ na terenie wkasnym inwestora miejsce na pojemniki
stuzgce do czasowego gromadzenia odpadow statych oraz zachowac
obowigzujgce odlegtosci.

2.5.Nalezy spetni¢ wymogi bezpieczenstwa pozarowego w zakresie, jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie.

2.6.Nalezy uwzgledni¢ geotechniczne warunki posadawiania projektowanych
budynkdéw.
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3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego
Zgodnie z rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024r. poz. 1116) ustala sie:
3.1.linie zabudowy — nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 11,0m od
granicy z dziatkg drogowa nr 125. Nalezy zachowac odlegtosci od dziatek
sgsiednich zgodnie z przepisami odrebnymi.
3.2.maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy- 0,1,
3.3.minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy- 0,009
3.4.udziat powierzchni zabudowy — do 11,6%,
3.5.szerokos¢ elewacji frontowej- 10,0+15,0m,
3.5 wysokos¢é zabudowy- do 10,0 m n.p.t,
3.6.geometria dachu:
a) kat nachylenia potfaci dachowych— 5°+ 45°,
b) uktad potaci dachowych jednospadowy, dwuspadowy,
c) kierunek gtéwnej kalenicy dachu — réwnolegty lub prostopadty w stosunku
do frontu dziafki,
3.7. minimalny udziatu powierzchni biologicznie czynnej- 50%,
3.8. minimalng liczby miejsc do parkowania- bez zmian.

4. Ochrona srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu

4.1. Teren inwestycji usytuowany jest poza obszarami chronionymi w tym poza
obszarami Natura 2000 zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
ochronie przyrody (Dz. U. z 2024, poz. 1478). Niezaleznie od powyzszego ze
wzgledu na charakter planowanej inwestycji nalezy zachowaé¢ warunki
dotyczgce dziatan ochronnych i minimalizujgcych oddziatywanie na
Srodowisko przedmiotowego przedsiewziecia.

4.2. W trakcie prac projektowych oraz realizacji inwestycji inwestor jest
obowigzany uwzgledni¢ ochrone srodowiska na obszarze prowadzenia prac,
a w szczegolnosci ochrone powietrza atmosferycznego, gleby, zieleni,
naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

4.3.Wiasciciel gruntu (inwestor) nie moze zmienia¢ stanu wody na gruncie a
zwtaszcza kierunku odptywu ze zrodet ze szkodg dla gruntéw sgsiednich oraz
odprowadza¢ wod oraz sciekdw na grunty sgsiednie.

4.4.Nalezy zastosowac takie rozwigzania techniczne technologiczne i
organizacyjne, ktére wyeliminujg szkodliwe oddziatywanie na srodowisko
poza teren, na ktérym realizowana bedzie inwestycja a do ktérego jednostka
organizacyjna posiada tytut prawny

4.5. Dla zachowania wiasciwego funkcjonowania urzgdzen melioracyjnych, w
przypadku natrafienia na takowe nalezy zachowac ich droznos¢, wiasciwy
stan techniczny oraz kierunek odptywu wody.

4.6. Obiekty budowlane wraz z towarzyszgcymi urzgdzeniami budowlanymi
nalezy zaprojektowaé w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno -
budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc
spetnienie wymagan w zakresie: bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa
pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania, odpowiednich warunkéw
higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, ochrony przed
hatasem i drganiami, oszczednosci energii i odpowiedniej izolacyjnosci
cieplnej przegréd, odpowiednich warunkéw uzytkowych, zgodnie z
przeznaczeniem obiektu; urzgdzenia instalacji powinny by¢ zabezpieczone
przed dostepem oséb niepowotanych i uszkodzeniami mechanicznymi.



5. Ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej
Na terenie zamierzenia inwestycyjnego znajduje sie stajnia w zespole
folwarcznym obora, magazyn ujeta w gminnej ewidencji zabytkow i podlega
ochronie na podstawie przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami ( Dz.U. z 2024 r. poz. 1292).

6. Obstuga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej

6.1. Obstuga komunikacyjna terenu — poprzez istniejacy zjazd z drogi powiatowej
potozonej w dziatce nr 125.

6.2. Zaopatrzenie w wode — z ujecia wody znajdujgcego sie na dziatce sgsiedniej
nr 150/18.

6.3. Odprowadzenie sciekdow — poprzez projektowany separator substancji
ropopochodnych do projektowanych podziemnych zbiornikow
bezodptywowych ptaskich. W zaleznosci od rozwigzan projektowych
inwestycja moze wymagac pozwolenia wodnoprawnego zgodnie z ustawg
Prawo Wodne z dnia 20 lipca 2017r (Dz.U. z 2024 poz. 1087 z zm.).

6.4.0dprowadzanie wod opadowych i roztopowych — na wiasny teren
nieutwardzony. Zabrania sie dokonywania zmiany naturalnego sptywu woéd
opadowych w celu kierowania ich na teren sgsiedniej nieruchomosci.

6.5. Usuwanie i unieszkodliwianie odpadow statych — na warunkach okreslonych
w gminnym systemie gospodarki odpadami.

7. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich

7.1. Zamierzenie inwestycyjne nie moze naruszac¢ uzasadnionych intereséw oséb
trzecich, ani powodowac pogorszenia warunkéw uzytkowania terenéw
sgsiednich, a w szczegolnosci:
7.1.1. doptywu swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi,
7.1.2.ograniczenia z korzystania uktadu komunikacyjnego.

7.2. Obowigzuje zakaz prowadzenia dziatalnosci wykraczajgcej ucigzliwoscig
poza granice terenu, do ktérego inwestor posiada tytut prawny.

8. Ochrona wedtug przepiséw odrebnych
8.1. Teren stanowigcy czes¢ dziatki nr 150/20 nie jest narazony na
niebezpieczenstwo osuwania sie mas ziemnych oraz nie jest potozony w
granicach terenu gorniczego.
8.2. Teren stanowigcy czes¢ dziatki nr 150/20 stanowi grunt sklasyfikowany jako
grunty orne, o symbolu RIVa, o powierzchni 7,3710 ha i nie wymaga

uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze.

9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadniczej w skali
1:500, stanowigcej zatgcznik graficzny do decyzji.

10. Okres waznosci decyz;ji
Decyzja jest wazna bezterminowo, o ile nie zostanie stwierdzone jej wygasniecia,
jezeli:
1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w

wydanej decyzji, z wyjatkiem przypadku gdy zostanie wydana ostateczna
decyzja o pozwoleniu na budowe.



11. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
Analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym zawiera zatacznik nr 2 do decyzji (art. 53 ust.
3iart. 64 ust. 1).

UZASADNIENIE
Whnioskiem z dnia 19.09.2024r. Pani Karoliny Bogacz — ,AGRO SLtOWENKOWO Sp.
Z 0.0. ul. Parkowa 1, 78-314 Stowenkowo, wystgpita do Wéjta Radowa Matego o
wszczecie postepowania dotyczgcego ustalenia warunkéw zabudowy dla terenu
czesci dziatki nr 150/20 obreb 0022 Borkowo Wielkie, gmina Radowo Mate, dla
inwestycji polegajgcej na budowie myjni samochodowe;j.

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

Decyzja zostata wydana na wniosek zainteresowanego. Kazdy ma prawo do
zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut 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 osob trzecich — art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt decyzji zostat sporzgdzony 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 przedsiewziecie spetnia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj.:

1) zamierzenie inwestycyjne polega na budowie myjni samochodowej na potrzeby
prowadzanej dziatalnosci w postaci skupu ptodéw rolnych. Na terenie czesci
dziatki znajduje sie zabudowa w postaci budynku administracyjno- socjalnego,
budynkow gospodarczych, wiaty kosza roztadunkowego, zespotu suszarni zboz,
wagi najazdowej, zbiornika instalacji gazu, stacji paliw, place i drogi manewrowe,
a w sgsiedztwie znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz z
zabudowa gospodarczg. Planowana inwestycja w postaci budowy myjni
samochodowej stanowi¢ bedzie uzupetnienie zastanej na danym obszarze
analizowanym- funkcji mieszkaniowej.

2) teren stanowigcy czesc¢ dziatki nr 150/20 ma dostep do drogi publicznej —
bezposredni do drogi powiatowej potozonej w dziatce nr 125 poprzez istniejacy
zjazd;

3) teren posiada mozliwos¢ uzbrojenia w zakresie infrastruktury techniczne;j
wystarczajgcej dla zamierzenia budowlanego — teren stanowigcy cze$¢ dziafki nr
15/20 posiada uzbrojenie w zakresie infrastruktury techniczne;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i
leSnych na cele nierolnicze i nielesne- teren stanowigcy czesc¢ dziatki nr 150/20
stanowi grunt sklasyfikowany jako grunty orne, o symbolu RIVa, o powierzchni
7,3710 ha i nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze;

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

6) zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:



a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24
lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 555 z zm.), ustanowiony zostat
zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Zgodnie z art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

decyzje wydaje wojt po uzgodnieniu z organami, o ktorych mowa w art. 53 ust. 4 w

zwigzku z czym projekt decyzji zostat uzgodniony ze:

- Starostg Lobeskim, Starostwo Powiatowe ul. Konopnickiej 41, 73-150 Lobez —

postanowieniem znak: WO$.673.8.2025.AW z dnia 30.01.2025 r.,

- Zachodniopomorskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw - niezajecia

stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie
- uzgodnienie uwaza sie za dokonane,

- Zarzadem Drog Powiatowych w tobzie ul. Niepodlegtosci 35, 73-150 tobez —

postanowieniem znak: BD.4341RM.01.2025 z dnia 05.02.2025 r..

Przed wydaniem decyzji powiadomiono strony o toczagcym sie postepowaniu oraz
0 mozliwosci zapoznania sie z zebranymi materiatami.

Przed wydaniem decyzji powiadomiono strony o toczgcym sie postepowaniu oraz
o mozliwosci zapoznania sie z zebranymi materiatami.

Warunki zabudowy zostaty ustalone na podstawie m.in. analizy urbanistycznej
(przeprowadzonej w granicach obszaru analizowanego wyznaczonego wokot dziatki
budowlanej) - analiza stanowi zatgcznik do decyzji.

Pouczenie
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i
uprawnien oséb trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym). Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje
roszczenie o zwrot naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o
warunkach zabudowy (art. 63 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Do ustaleh zawartych w rozstrzygnieciu niniejszej decyzji, o ile nie zostaty jednoznacznie okre$lone,

majg zastosowanie w szczegolnoéci nastepujgce przepisy:

1) ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1752);

2) ustawy z dnia 20 lipca 2021 r. — Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087);

3) ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725);

4) ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82);

5) ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54);

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

7) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225);

8) rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024r. poz. 1116);

9) rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i
formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1609).

10) rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie
ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektow budowlanych i terenoéw (Dz. U. Nr 109,
poz. 719);

11) rozporzgdzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012
r.

w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektéw budowlanych (Dz. U. z
2012 r. poz. 463).



Od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego

w Szczecinie Pl. Batorego 4, za posrednictwem W¢jta Radowa Matego w terminie 14
dni od dnia jej doreczenia.

Zgodnie z art. 127a Kodeks postepowania administracyjnego 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 oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania przez strone postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zataczniki:
Nr 1 — zatgcznik graficzny na mapie zasadniczej w skali 1:500,

Nr 2 - analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
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