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26/2025
O WARUNKACH ZABUDOWY Z, DNIA 09 MAJA 2025 R.

Na podstawig art..4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61, art. 63 ust. 2, art. 64 ustawy z dnia 27.03.2003 r.
0 planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r, poz.1130.) zgodnie

Infra§truktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji mwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. nr 164, poz. 1589) oraz

zgodnie z art. 104 ustawy z dnia 14.06.1960 r. - Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. z
2024 r., poz. 572)

2025 r. (data wplywu 06.03.2025 r.), w sprawie wydania warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na

budowie budynku mieszkalnego oraz 20 domkéw letniskowych w ramach prowadzenia osrodka

wypoczynkowego na cze$ci dziatki nr 161/22 polozonej w obrebie ewidencyjnym Jezierzany, gmina

Postomino na podstawie analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu sasiedniego

W granicach opracowania oraz po uzgodnieniu i zaopiniowaniu projektu decyzji:

= ze Starostq Powiatowym w Slawnie — organ nie zajgl stanowiska w wyznaczonym terminie,

— z Dyrekiorem Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzqd Zlewni w Koszalinie —
postanowienie nr SK.ZPU.521.1291.2025.PO z dnia 16 kwietia 2025 r.

— Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Slawnie — postanowienie nr N-ZNS.9022 4. 24.2025 z dnia
15 kwietnia 2025 r.

— Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie — organ nie zajgl stanowiska w wyznaczonym
terminie,

— Szef Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji w Szczecinie — postanowienie nr 91/ZP/2025 z dnia
09 kwietnia 2025 r.

ustala si¢ warunki zabudowy dla
Pana Marka Czerwiiiskiego na czesci dzialki nr ewid. 161/22w obrebie

ewidencyjnym Jezierzany, gmina Postomino
1. Rodzaj inwestycji:
Zabudowa mieszkaniowa i rekreacji indywidualnej (w ramach prowadzenia osrodka wczasowego): budynku
mieszkalnego oraz 20 domkéw letniskowych (budynki rekreacji indywidualnej) na czesci dziatki nr 161/22
pofozonej w obrebie ewidencyjnym Jezierzany, gmina Postomino
Integralng czescia niniejszej decyzji jest zatacznik graficzny nr 1 w skali 1:1000.

2. Ustalenia dotyczgce funkcji zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

zabudowa mieszkaniowa i rekreacji indywidualnej: budowa budynku mieszkalnego oraz 20 budynkéw reakcji
indywidualnej na czesci dziatki nr 161/22 polozonej w obrebie ewidencyjnym Jezierzany, gmina Postomino
3. Ustalenia dotyczgce warunkéw i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego:

1) Linie zabudowy: zgodnie z zalacznikiem graficznymnr 1 |

2) Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki maks.0,19;

3) Maksymalna intensywno$¢ zabudowy:0.4

4) Minimalna intensywno$¢ zabudowy 0,01, maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy 0.4;
1 wierzchni dzialki: nie mniej niz 0,70;

5) at iologiczni ego w stosunku do

6) Szeroko$¢ elewacii frontowej dla budynku mieszkalnego do 15,0m: budynku letniskowego do 10,0m

7) Wysoko§¢ zabudowy: nie wigeej niz 9,5 m dla budynku mieszkalnego i dla budynku letniskowego do IT
kondygnaciji.,
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8) Geometria dachu projektowanego budynku:
a) dla glownych potaci dachow projektowanych budynk6é6w: dach symetryczny dwuspadowy
o kacie nachylenia potaci dachowych 30-45 stopni;
b) kierunek gléwnej kalenicy: prostopadle lub réwnolegle do frontu terenu.

4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

Teren objgty decyzja zlokalizowany jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Pas Pobrzeza na
zachdd od Ustki, dla ktorego obowiazuja zakazy i nakazy okre$lone w Uchwale nr XXXII/375/09 Sejmiku
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z dnia 15.09.2009 r. w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu (Dz.
Urz. 2 2009 r., nr 66, poz. 1804 z p6Zzn. zm.).

W ocenie tut. Organu zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 52 lit. b) rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzes$nia
2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, realizacja przedmiotowe)
inwestycji nie zalicza sie do kategorii przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, do
ktorej zalicza sig osrodki wypoczynkowe lub hotele, zlokalizowane poza terenami mieszkaniowymi, terenami
przemystowymi, innymi terenami zabudowanymi 1 zurbanizowanymi terenami niezabudowanymi,
o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 0,5 ha na obszarach objgtych formami ochrony przyrody o ktorych
mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy (w przedmiotowym przypadku w odniesieniu do obszaru chronionego
krajobrazu ,.Pas Pobrzeza na zachdéd od Ustki”). Przy czym przez powierzchni¢ zabudowy rozumie sig
powierzchnie terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostala powierzchnig przeznaczong do
przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji przedsigwzigcia. Powierzchnia zabudowy
w rozumieniu ww. rozporzadzenia nie ogranicza si¢ do powierzchni pod budynkami lecz obejmuje
powierzchnie terenu zajgta przez obiekty budowlane oraz pozostala powierzchni¢ przeznaczona do
przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji przedsigwzigcia. Do powierzchni zabudowy zalicza
si¢ wiec powierzchnie terenu, ktéra zostanie w rzeczywisty sposéb przeksztalcona w ramach realizacji
inwestycji. Obejmuje ona m.in. parkingi, wewnetrzne drogi dojazdowe, chodniki, place, wiaty na
magazynowanie odpadow, place zabaw, inne tereny utwardzone, tereny zieleni urzadzonej oraz obszary, na
ktorych zostanie usunigta ro$linno$¢ pierwotnie tam wystgpujaca. Do powierzchni przeksztalconej zalicza sig
réwniez powierzchnie biologicznie czynna, gdyz choé stanowi ona ,,0bszar zieleni”, to jednak jest to rowniez
obszar przeznaczony do przeksztalcenia. Powierzchnia biologicznie czynna (teren biologicznie czynny)
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwictnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225) oznacza
teren o nawierzchni urzadzonej w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacjg roslin i retencjg wod opadowych,
a takze 50% powierzchni taraséw i stropodachow z taka nawierzchnia oraz innych powierzchni
zapewniajacych naturalna wegetacje roslin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m? .

Zdaniem tut. Organu, powierzchnia, ktéra ulegnie przeksztalceniu, w wyniku realizacji przedmiotowe;j
inwestycji wyniesie ok. 0,4999 ha, czyli przekroczy progu 0,5 ha okreslony w § 3 ust. 1 pkt 52 lit. b)
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé na érodowisko — nie wymagana jest decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej: .
Nie wystepuja obickty i obszary objgte ochrona na podstawie ustawy z dnia 23.07.2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1292)

6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) Dostep do drogi publicznej: do drogi publicznej drogi gminnej dziatkg nr 41 za zgoda i na warunkach
Zarzadcy; poprzez stuzebnoé¢ dojécia i dojazdu na dziatce nr 161/3 .

2) Miejsca postojowe: nalezy zapewni¢ w granicach dziatki nie mniej niz 1 micjsce postojowe/11okal
mieszkalny

isami szczegdlo i

3) Zaopatrzenie w wode: dopuszc i€ W jecie W epi
‘ 4) Zaopatrzenie w energig elektryczna: na podstawie warunkéw gestora sieci;
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5) Zaopatrzenie w_energi¢ cieplna: zgodnie z obowiazujacymi przepisami, niskoemisyjne zrodla ciepla;
dopuszcza si¢ energig cieplng ze Zrédet odnawialnych;

6) Odprowadzenie wod opadowych: na wlasny nieutwardzony teren inwestycji;

7) Odprowadzenie $cickow: na podstawie warunkéw technicznych gestora sieci, dopuszcza sie zbiornik
bezodptywowy; )

8) Gospodarowanie odpadami komunalnymi: sktadowaé w przeznaczonych na ten cel pojemnikach na
terenie dziatki, zgodnie z obowiazujacymi przepisami.

9) W_ przypadku wyst¢gpowania urzadzenia melioracji wodnych w postaci rowu lub urzadzenia
melioracyjnego w_ postaci rurociggu drenarskiego, dla zachowania prawidlowego funkcjonowania
urzadzenia melioracyjnego, nalezy zachowac jego drozno$é, wlasciwy stan techniczny oraz kierunek
odptywu wody;

— zgodnie z art. 192 ust. 1 pkt 1 w nawiazaniu do art. 17 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 t.j.) zakazuje si¢: niszczenia lub uszkadzania urzadzen wodnych;

— zgodnie z art 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne wiasciciel gruntu nie moze migdzy
innymi; zmienia¢ kierunku i nat¢zenia odptywu znajdujacych sie¢ na jego gruncie wéd opadowych lub
roztopowych ani kierunku odptywu wéd ze zrddel - ze szkoda dla gruntéw sasiednich.

Nadmienia sig, ze urzadzenia melioracji wodnych w rozumieniu ustawy Prawo wodne, s3 to urzadzenia

stuzace do regulacji stosunkow wodnych celem polepszenia zdolnosci produkcyjnej gleby (art. 195 ustawy z

dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne). Optymalne stosunki wodne zapewniajg prawidtowo zaprojektowane

1 wykonane urzadzenia melioracyjne oraz ich biezaca konserwacja eksploatacja. Zaniechanie konserwacji

urzadzen melioracyjnych lub ich zniszczenie moze doprowadzi¢ do zmiany stanu wody na gruntach, zmiany

kierunku sptywu wéd, nadmiernego uwilgotnienia gleby a takze szkodliwie wplywaé na inne nieruchomosci

1 gospodarkg wodna.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interesow oséb trzecich:
Realizacja inwestycji nie moze narusza¢ interes6w 0sob trzecich w szczegdlnosci winna uwzgledniaé art. 5
ustawy z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 725 z p4zn. zm.).
Ochrona uzasadnionych interes6w 0séb trzecich, obejmuje w szczegdlnosci:
1. Zapewnienie dostgpu do drogi publiczne;j.
2. Ochrong przed pozbawieniem:
a) mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz Srodkéw tacznosci,
b) doplywu Swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.
3. Ochrong przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zakldcenia elektryczne,
promieniowanie.
4. Ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, wody lub gleb.
5. Przy realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢:
a) dla planowanych przebiegdw przylaczy instalacyjnych nalezy uzyska¢ zgodg wiascicieli
nieruchomosci, przez teren, ktérych beda one prowadzone. Przejscia w drogach gminnych uzgodnié
z zarzadca drogi;
b) wnioskowana inwestycja nie moze powodowaé utrudniania w dojsciach i dojazdach do sasiednich
nieruchomoéci, jak réwniez nie moze pogorszy¢ stanu technicznego tych nieruchomosci;
c) nalezy uzgodni¢ warunki ewentualnego zajecia terenu na czas trwania prac z wlascicielami
1 zarzadcami terenu.
6. Wody opadowe zagospodarowa¢ w granicach nieruchomosci objgtej decyzja.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw odr¢bnych, w tym terenéw gémiczych., a takize
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych: nie dotyczy.

9. Warunki wynikajace z przepiséw szczegélnych:
Przedmiotowa inwestycja winna by¢ projektowana i realizowana zgodnie z przepisami odr¢gbnymi, w tym z:
— Ustawg z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 725 z p6Zn. zm.);
— Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1225);
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—  Ustawgq z dnia 21.03.198S r. o drogach publicznych (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 320 z p6zn. zm.),

-~  Ustawg z dnia 27.04.2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j). Dz. U. z 2024 r. poz. 54 z p6zn. zm.),

—  Ustawga z dnia 16.04.2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1336 z p6Zn. zm.);

—  Planowana inwestycja znajduje si¢ w strefie kompleksu wojskowego - obowigzujg przepisy
szczegolowe.

— Zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt a Ustawy z dnia z dnia 9 marca 2023 r. o zmianie ustawy o inwestycjach
w zakresie elektrowni wiatrowych oraz niektérych innych ustaw (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 553) nie
dotyczy

— Innymi aktami prawnymi wynikajacymi ze specyfiki inwestycji.

UZASADNIENIE

Pan Marek Czerwinski, zam. ul. Lesna 17, 76-200 Strzelino dnia: 06 marca 2025 r. (data wplywu
06.03.2025 r.), wystapit w sprawie: wydania warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego oraz 20 domkéw letniskowych na czgéci dziatki nr 161/22 potozonej w obrebie
ewidencyjnym Jezierzany, gmina Postomino.
Po otrzymaniu przez wszystkie strony postgpowania ww. zawiadomienia, strony mialy mozliwosé zabrania
1 wypowiedzenia si¢ dla planowanej inwestycji.
Przedmiotowy teren znajduje si¢ na obszarze, gdzie brak jest planu miejscowego, a wigc w mysl art. 4 ust.2
w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslenie sposobéw zagospodarowania terenu
nastgpuje w drodze decyzji o ustaleniu warunkdéw zabudowy i zagospodarowania terenu przygotowanej
zgodnie z art. 61.
Planowane przedsigwzigcie, w ocenie tut. organu, nie narusza istniejacego tadu przestrzennego oraz interesu
osob trzecich, jest zgodne z przepisami odrebnymi oraz jest mozliwe do realizacji na warunkach okreslonych
w niniejszej decyzji.
W wyniku przeprowadzonej wizji terenowej oraz analizy funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu
W wyznaczonym obszarze analizowanym stwierdzono, ze speilnione zostaly warunki wydania decyzji
o warunkach zabudowy wymienione w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu
i zagospodarowamu przestrzennym:

— istnieje zabudowa pozwalajaca na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy,

— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze i niele$ne,

— teren ma dostgp do drogi publicznej,

—  Iistniejace uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,

— inwestycja jest zgodna z przepisami odrgbnymi,

— zamierzenie budowlane nie narusza przepisow dotyczacych przygotowania i realizacji

strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych.

Analizg i projekt decyzji przygotowata osoba posiadajaca kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach
zawodowych architektéw, inZynieréw budownictwa oraz urbanistéw (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1117).

Majac na uwadze powyisze, postanowiono jak w sentencji.

POUC
Zgodnie z art. 127 ustawy z dnia 14 czerwca 1960° £~
administracyjnego od decyzji przystuguje odwolanie do Samg
posrednictwem Wojta Gminy Postomino, w terminié 5% d
wniesienia odwolania, zgodnie z art. 127a §1 Kodebu -

‘Dz U z 2024 r, poz. 572) Kodeks postgpowania
Zquowego Kolegium Odwolawczego w Koszalinie za
]ej dorgczenia. W trakcie biegu terminu do

aRia ad umagynegosﬂ-onauatemecstgpmwa do

i A a@ wydal decyzj¢. Decyzja staje sig ostateczna

i prawomocna z dniem doreczenia organowi admmslracj : ":. 2; aswiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia

odwolania przez ostatniq ze stron postgpowania. Zgodmezan 130 §4 Kodeksu postgpowania administracyjnego

decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna z :qdaniem wszystkich
stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do wniesienia odwolania.
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Zgodnie z wykladniq art. 65 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli dla przedmiotowego
terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, kiorego ustalenia bgdg inne niz w wydanej decyzji, bgds inny wnioskodawca
uzyskal porwolenie na budoweg, organ, kiory wydal decyzj¢ o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasnigcie w trybie
art.162 § 1 pkt | Kodeksu postgpowania administracyjnego.

Zgodnie z art. 64 ust. | i art. 51 ust. 2 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w przypadku
niewydania przez wlasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia zlotenia wniosku o wydanie
takiej decyzji, organ wyziszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktore przystuguje
zazalenie, karg pienigzng w wysokosci 500 z! za kazdy dzien zwloki. Wplywy z kar pienigznych stanowig dochéd budzetu
panstwa. Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pieniginej wszczyna sig z urzedu, jezeli podmiot ktory wystgpil
z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, wniesie zqdanie wymierzenia tej kary.

Zalaczniki:

1. Zalacznik nr 1 — Zalacznik graficzny kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000.

2. Zalgcznik nr 2 - Analiza funkcji 1 cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu objetego wnioskiem i terenow
sgsiednich wraz z wynikami.

3. Zalacznik nr 3 - Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w skali 1:1000.

Otrzymuja:
@ Whioskodawca;
2. Strony postgpowania wg odrgbnej listy;
3. aA

StronaS$z8



	IMG_3797
	IMG_3798
	IMG_3799
	IMG_3800
	IMG_3801

