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o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1i art. 52, art. 54,
art. 56 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 ze zm.) zwanej dalej u.p.z.p. oraz
art. 104 i art. 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2016 r. poz. 23 ze zm.) zwany dalej k.p.a., po rozpatrzeniu wniosku z dnia 10.02.2017 r.,
(data wptywu. 21.02.2017 r.) zlozonego przez Gmine Choszczno, oraz na podstawie przepisow
szczegolnych

ustalam warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na

przebudowie targowiska statego wraz z infrastruktura techniczng
i zagospodarowaniem terenu przy ul. Stargardzkiej w Choszcznie

obreb 3 m. Choszczno — dziatki o numerze ewid. 157/7, 1222/15

1. Ustalenia dotyczace rodzaju i zakresu inwestyciji:

a) na podstawie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589) dla planowanej
inwestycji ustalono rodzaj zabudowy: zabudowa ustugowa,

b) zakres inwestycji obejmuje: przebudowe targowiska statego przy ul. Stargardzkiej w Choszcznie
z przeznaczeniem na cele promogji lokalnych produktéw wraz z infrastrukturg techniczng
i zagospodarowaniem terenu. W ramach inwestycji zaktada sie miedzy innymi wykonanie
zadaszonych stoisk, wiat, pawilonéw i stotéw handlowych, zadaszenie czeéci targowiska,
budynku  administracyjnego z  czescig  higieniczno-sanitarng i towarzyszacego
zagospodarowania terenu oraz infrastruktury technicznej.

2. Warunki i szczegbélowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace
z przepiséw odrebnych:
2.1) ustalenia dotyczace warunkoéw i wymagarn ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) dla lokalizacji zabudowy, wyznacza sie obowigzujaca linie zabudowy w odlegtosci od 0 do 7,5 m
od granicy z dziatkami o nr ewid.: 1222/11, 55/1, 158/1 - wg zatacznika graficznego,

b) wyznaczone linie zabudowy nalezy trakiowac jako nieprzekraczalng granice sytuowania
zabudowy,

¢) maksymalny wskaznik tgcznej powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
objetego inwestycja — 0,4,



d) nalezy zachowac¢ teren o powierzchni biologicznie czynnej w ilosci min. 10 % powierzchni
terenu objetego inwestycja,

e) szerokosc¢ elewacji frontowej zabudowy — do 27 m kazdy z obiektow,
f) wysokosé elewacji frontowej zabudowy — do 12 m,

g) wysokos¢ kalenicy dachow poszczegdinych obiektéw - do 12 m,

h) geometria dachéw — dowolna.

2.2) ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

a) teren inwestycji nie jest objety obszarem Natura 2000 i nie oddziatuje na niego.

b) obiekt wraz z towarzyszgcymi urzadzeniami budowlanymi, nalezy zaprojektowaé w sposéb
okreslony w przepisach, w tym techniczno — budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy
technicznej, zapewniajgc spetnienie wymagarh w zakresie: bezpieczenstwa konstrukgji,
bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania, odpowiednich warunkow
higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, ochrony przed hatasem i drganiami,
oszczedno$ci energii i odpowiedniej izolacyjnosci cieplnej przegréd, odpowiednich warunkow
uzytkowych, zgodnie z przeznaczeniem obiektu; urzadzenia instalacji powinny by¢
zabezpieczone przed dostepem 0s6b niepowotanych i uszkodzeniami mechanicznymi,

c) przy planowaniu i realizacji przedsiewziecia powinny by¢ stosowane rozwigzania, ktére
ograniczg zmiang stosunkow wodnych do rozmiaréw niezbednych ze wzgledu na specyfike
przedsiewziecia.

2.3) ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspolczesnej:

a) teren wnioskowanej inwestycji potozony jest czesciowo na terenie Starego Miasta wpisanego
do rejestru zabytkéw pod nr 48 decyzjg z dnia 30.07.1955 r. znak KI-V-0/27/55 oraz w strefle
W.III ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych,

b) w obszarze tym wprowadza sie wymoég konsultowania i uzgodnienia ze Stuzbg Ochrony
Zabytkdéw wszelkich dziatan inwestycyjnych,

¢) skutkiem w/w uwarunkowan obiekt ten podlega ochronie prawnej na mocy art. 6 ust. 1 lit. B,
art. 7 pkt 1 i art. 36 ust. 1 Ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia
23 lipca 2003 r. (Dz. U. z 2014 r., poz. 1446), a w zwigzku z powyzszym wszelkie prace przed
ich podjeciem wymagajg decyzji pozwalajace] Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkdéw w trybie 104 K.p.a,

d) projekt budowlany nalezy przedtozy¢ do akceptacji Wojewddzkiemu Konserwatorowi Zabytkdw
w celu uzyskania decyzji pozwalajgcej na prace,

e) z uwagi na zasady ochrony konserwatorskiej obiektéw, zespotéw architektonicznych i obszaréw
o wartosciach kulturowych, koniecznym jest aby wprowadzone w sasiedztwo tych obiektow
| zespotdw, a takze obszaréw, nowe elementy zagospodarowania przestrzennego nie
powodowaty dysharmonii w historycznej strukturze architektonicznej, a tym samym nie
przyczyniaty sie¢ do pogorszenia zachowanych wartosci kulturowych,

f) osoby prowadzgce roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktéry posiada
cechy zabytku zobowigzane sa niezwlocznie zawiadomié Burmistrza Choszczna oraz
wojewddzkiego konserwatora zabytkéw, zabezpieczyé odkryty przedmiot i wstrzymaé wszelkie
roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczyé, do czasu wydania przez wojewédzkiego
konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzgdzen.

2.4) ustalenia dotyczgce obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;j:

a) dostep do drogi publicznej — uktad komunikacyjny dla inwestycji zrealizowany w oparciu
o istniejgce zjazdy z drogi wojewodzkiej nr 160 (dziatka nr 1222/11, 55/1). Szczegdtowe warunki
techniczne dotyczgce ewentualnej przebudowy zjazdéw uzgodnié z Zachodniopomorskim
zarzagdem Drog Wojewddzkich w Koszalinie. Zakaz lokalizowania nowych zjazdéw
bezposredniego na dziatki nr 157/7, 1222/15 z drogi wojewddzkiej nr 160 (dz. nr 1222/11, 55/1).
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b) zezwolenie na lokalizacje lub przebudowe zjazdu oraz umieszczenie w pasie drogowym
urzadzen infrastruktury technicznej, nalezy uzyska¢ u zarzadcy drogi przed zatwierdzeniem
projektu budowlanego,

¢) w granicach terenu objetego inwestycjg nalezy zapewni¢ odpowiednia, ze wzgledu na funkcje
i wielkos¢ obiektow, ilo$¢ miejsc postojowych, jednak nie mniejszg niz 18 miejsc postojowych
dla samochodow osobowych w tym min 5 % miejsc dla osob niepetnosprawnych,

d) zaopatrzenie w zakresie zasilania w energie elekiryczng, wode, odprowadzanie $ciekow,
dostosowane do przewidywanego zakresu i wielko$ci zapotrzebowania, realizowaé¢ zgodnie
z warunkami wydanymi przez zarzgdcow sieci lub urzadzen,

e) zaopatrzenie w ciepto — system ogrzewania indywidualnego,

f) odprowadzenie woéd opadowych — w obrebie wilasnego terenu, lub do sieci kanalizacji
deszczowej na warunkach jej whasciciela lub zarzadey,

g) nalezy przewidzie¢ miejsce na pojemniki stuzace do czasowego gromadzenia odpaddw statych,

h) unieszkodliwianie odpadéw — odpady odbierane do utylizacji przez uprawniong firme,

i) w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejgcymi elementami infrastruktury technicznej,
nalezy je usungé na warunkach i w uzgodnieniu z wlascicielami sieci.

3. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw os6b trzecich:

a) zabudowa i zagospodarowanie dziatki/terenu nie moze ograniczaé korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz srodkéw tgcznosci dla obiektéw zlokalizowanych
na innych dziatkach,

b) w projekcie technicznym nalezy zastosowac takie rozwigzania aby nie wnosi¢ dodatkowych
ucigzliwosci na tereny sagsiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powietrza, hatasu i drgan,

c) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach oséb
trzecich,

d) nalezy zachowa¢ normatywne odlegtosci od granic nieruchomosci, elementéw infrastruktury
technicznej oraz obiektéw na dziatkach sgsiednich.

4. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone zgodnie z art. 54 pkt 3 w zwigzku
z art. 64 ust. 1 u.p.zp., na mapie w skali 1:500 stanowigcej integralng cze$¢ niniejszej decyzji.

5. Zgodnie z ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i leénych (Dz. U. z 2015 .
poz. 909 ze zm.), teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

6. Inne warunki wynikajace z przepiséw odrebnych:

a) projekt budowlany winien spemiaé warunki okreslone w przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994
roku — Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r. poz. 290 ze zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 24.04.2012 r. w sprawie szczegétowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz .U. z 2012 r. Poz. 462 ze zm.),

b) inwestycje wykona¢ zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U.z 2015 r. poz. 1422).

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 4 ust 2 up.zp., w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy nastepuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Art. 59 ust. 1 powyzszej ustawy precyzuje, ze ustalenia w drodze decyzji o warunkach zabudowy
wymaga zmiana zagospodarowania terenu polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonanie
innych robot budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci.

W zwigzku z brakiem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu objetego
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inwestycja, ustalono warunki zabudowy w oparciu o:

e wniosek o warunkach zabudowy dla inwestycji okreslonej w pkt 1 niniejszej decyzji, ktory wptynat

dnia 21.022016 r., i z ktérym to wystgpita Gmina Choszczno.

Whiosek zawierat niezbedne elementy, ktére zostaty okreslone zgodnie z art. 52 ust. 112 iart. 61 ust. 6
i7up.zp.,

o analizg warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, stanu faktycznego

i prawnego terenu, wykonanej w oparciu o art. 53 ust. 3.

Stosownie do art. 60 ust. 1 u.p.z.p. decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy wydaje wojt (burmistrz,
prezydent) po uzyskaniu uzgodnien z organami okreslonymi w art. 53 ust. 4 w/w ustawy. Powyzsza
inwestycja zostala uzgodniona z Dyrektorem Zachodniopomorskiego Zarzadu Melioracji i Urzadzen
Wodnych w Szczecinie - organ wlasciwy w sprawach ochrony melioracji wodnych w odniesieniu do gruntow
wykorzystywanych na cele rolne i leSne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami) oraz
Dyrektorem Zachodniopomorskiego Zarzgdu Drog Wojewoddzkich w Koszalinie (zarzadca drogi —
postanowienie z dnia 21.03.2017 r. znak: ZZDW-3/0K/407/91/17) oraz Zachodniopomorskim Wojewodzkim
konserwatorem Zabytkébw w Szczecinie (w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych ochrong
konserwatorskg). Realizacja obowigzku uzgodnien nastepuje zgodnie z art. 106 k.p.a.

Stosownie do wymogow procedury administracyjnej oraz wymogéw art. 6 ust. 2 pkt 2 u.p.z.p.
postepowanie w sprawie wydania decyzji toczyto sie z udziatem wnioskodawcy oraz wszystkich pozostalych
stron postepowania.

Sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy zgodnie z art. 60 ust. 4 u.p.z.p.
powierzono osobie wpisanej na liste izby samorzadu zawodowego architektéw pod numerem LU 0127
Lubuskiej Okregowej Izby Architektow.

Wobec spetnienia warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 u.p.z.p., po rozpatrzeniu okolicznosci
faktycznych i prawnych stwierdzam, ze zaistniata podstawa do wydania decyzji i orzekam jak w sentencji.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie upowaznia do rozpoczecia prac budowlanych, nie rodzi praw do terenu oraz nie
narusza prawa wiasnosci i uprawnien osoéb trzecich (art. 63 ust. 2 u.p.z.p.).

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakfadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy (art. 63 ust. 4 u.p.z.p.).

Opieczetowany zalacznik graficzny stanowi integralng czesc¢ niniejsze] decyzji.
Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli
1) inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,
2) zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiana, zawierajace
ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o
pozwoleniu na budowe (art. 65 u.p.z.p.).

Od niniejszej decyzji stronie stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Szczecinie,
za posrednictwem Burmistrza Barlinka, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Zatacznikami do decyzji sa:
Nr 1 — zalgcznik graficzny — mapa syt.-wys.
Nr 2 — wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowama terenu:
- czesc tekstowa,
- czes¢ graficzna — mapa syt.-wys.
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