RI1.6730.29.2025. KW Studzienice, dnia 16 lipca 2025 r.

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie:

eart. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks Postepowania
Administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 572).

e art. 4 ust. 2, pkt. 2, art. 53 ust. 4, art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61 ust. 1, art. 63, art. 64
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.).

Po rozpatrzeniu wniosku: Pana Dawida Kiedrowskiego
.USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

Dla inwestycji polegajacej na: BUDOWIE BUDYNKU MIESZKALNEGO
JEDNORODZINNEGO

Na terenie dzialki nr 257/5 polozonej w Polcznie, w gminie Studzienice
1. WARUNKI W ZAKRESIE KSZTALTOWANIA ZABUDOWY

- nieprzekraczalna linia zabudowy — w odleglosci 6 m od linii rozgraniczenia z
dzialkg nr 256/27, wydzielonej pod realizacje¢ drogi wewnetrznej,

- zachowac¢ zgodnie z warunkami technicznymi lokalizacji obiektow okreslonymi w §
271 ust. 8, § 213 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowane, bezpieczng
odleglos¢ od granicy lasu:

a) 12 m dla budynkéw ze $cianami i przykryciem dachu nierozprzestrzeniajgcym
ognia,
b) 16 m dla budynkow ze Scianami lub przykryciem dachu rozprzestrzeniajagcym
ogien,

- projektowana jest budowa parterowego budynku mieszkalnego jednorodzinnego, z
mozliwodcig realizacji poddasza uzytkowego lub nieuzytkowego, z mozliwoscia
budowy garazu dobudowanego lub wbudowanego, z mozliwoscig realizaciji
podpiwniczenia, o powierzchni zabudowy wynoszacej 150 m? + 300 m2,

- szerokosé elewacji frontowej — 10 m + 20 m,

- wysoko$¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej budynku mieszkalnego od poziomu
przyleglego terenu do kalenicy dachu — maks. 8,0 m, a do okapu dachu maks. 3,0 m,

- geometria dachu — dach dwuspadowy o kalenicy glownej rownoleglej do frontu
dzialki, o kacie nachylenia polaci dachowych wynoszacych ok. 30° + 45° Nad
dobudowanym garazem mozliwa jest realizacja dachu dwuspadowego, ktérego
kalenica bedzie prostopadta do kalenicy glownej.

- projektowana powierzchnia zabudowy — maks. 300 m? co stanowi ok. 5.3%
powierzchni dziatki,

- powierzchnia terendéw biologicznie czynnych — min. 88% powierzchni dziatki.



2. WARUNKI W ZAKRESIE OBSLUGI INFRASTRUKTURY TECIHNICZNEJ
I KOMUNIKACJI

- projektowany wjazd na teren z drogi powiatowej nr 1761G Parchowo — Pélczno —

. Oslawa Dagbrowa - Studzienice przez teren dzialki nr 256/27 wydzielonej pod
realizacje drogi wewngtrznej. Zjazd z drogi powiatowe] na dzialke nr 256/27, nalezy
przebudowaé w sposéb odpowiadajacy wymaganiom wynikajgeym z  jej
usytuowania 1 przeznaczenia, a w szczegdlno$ci powinien byé dostosowany do
wymagan bezpieczenstwa ruchu na drodze, wymiaréw gabarytéw pojazdow, dla
ktérych jest przeznaczony. Projekt zjazdu z drogi powiatowej na dziatke nr 256/27
nalezy uzgodnié z Zarzadem Drog Powiatowych w Bytowie,

- na terenie dziatki przewidzie¢ min. 2 miejsca postojowe na samochody osobowe, w
tym ewentualnie min. jedno miejsce w garazu,

- projektowany budynek nalezy podiaczyé do sieci zewnetrznych na warunkach i w
uzgodnieniu z gestorami sieci, a wszelkie kolizje z istniejacym i projektowanym
uzbrojeniem technicznym nalezy eliminowaé na warunkach gestoréw tych sieci

- zaopatrzenie w wodg¢ — z projektowanego, wiasnego ujecia glebinowego wody. W
przypadku, gdy pob6r wod przekraczaé bedzie 5 m? na dobe, oraz gdy glebokosé
studni wynosi ponad 30 m, przedmiotowa inwestycja wymaga uzyskania pozwolenie
wodnoprawnego zgodnie z ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z
2024 1. poz. 1087). Pozwolenia wodnoprawne wydaje minister wlasciwy do spraw
gospodarki wodnej lub Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie; docelowo z
sieci gminnej po uzyskaniu warunkéw przylaczenia do sieci wodociggowej,

- zaopatrzenie w energi¢ elekiryczng — o warunki techniczne realizacji przylaczy
nalezy wystapi¢c do ENERGA Operator S.A.; dopuszczalna instalacja pozyskujaca
energi¢ elektryczng ze Zrédet odnawialnych,

- odprowadzenie S$ciekéw — do projektowanego bezodplywowego zbiornika na
nieczystosci cickle lub do projektowanej indywidualnej oczyszczalni sciekdw,
docelowo do gminnej sieci kanalizacyjnej po jej rozbudowie oraz po uzyskaniu
stosownych warunkéw przylaczenia,

- gromadzenie odpadéw w szczelnych pojemnikach i usuwanie przez firme zajmujaca
si¢ zorganizowanym wywozem odpaddw, zgodnie z regulaminem utrzymania
czystosci i porzadku na terenie gminy,

- odprowadzenie wod opadowych — na whasny nieutwardzony teren inwestycji,

- ogrzewanie — indywidualne, w projektowanym budynku; dopuszczalna instalacja
‘pozyskujaca energie cieplng ze zrédel odnawialnych,

- zaopatrzenie w gaz — planowana w granicach dziatki lokalizacja naziemnego lub
podziemnego zbiornika na gaz ptynny.

3. WARUNKI W ZAKRESIE OCHRONY SRODOWISKA I ZDROWIA LUDZI
ORAZ DZIEDZICTWA KULTUROWEGO I ZABYTKOW ORAZ DOBR
KULTURY WSPOLCZESNEJ

- zgodnie z art. 152 ustawy prawo ochrony $rodowiska, z dnia 27.04.2001r. (t.j. Dz. U
z 2024 r. poz. 54) rozpoczgcie eksploatacji przydomowej oczyszczalni $ciekow
wymaga dokonania zgloszenia Wéjtowi Gminy.

4. WARUNKI DOTYCZACE OCHRONY INTERESOW OSOB TRZECICH

- projektowana inwestycja powinna spetnia¢ wymogi okreslone w art. 5 ustawy z dnia




7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (t. j. Dz, U, z 2025 1., poz. 418),

- realizacja inwestycji winna zapewni¢ poszanowanie, wystepujagcych w obszarze
obiektu, uzasadnionych intereséw 0s6b trzecich, w tym zapewnienie dostepu do
drogi publiczne;j.

5. WYMAGANE UZGODNIENIA

- zgodnie z pkt. 2 niniejszej decyzji,
- inne wynikajgce z przepisow szezegdlowych.

6. INTEGRALNA CZESC DECYZJI STANOWIA ZALACZNIKI

Nr 1 - analiza uwarunkowan istniejgcych — cze$¢ opisowa,
Nr 2 — analiza uwarunkowan istniejacych - cze$é graficzna,
Nr 3 — zalacznik graficzny do decyzji.

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza
prawa wlasnoSci i uprawnien oséb trzecich - art. 63 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024r., poz.
1130 ze zm.).

UZASADNIENIE

Whnioskodawca wystapil z podaniem o ustalenie w drodze decyzji warunkéw
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, lokalizowanego na terenie dzialki nr 257/5, polozonej w Pélcznie,
w gminie Studzienice. Na teren ten Gmina nie posiada miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,

‘Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, gdy spelnione sa
wymagania okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym cytowanym w podstawie niniejszej decyzji; t.j.
gdy co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposdb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrdw, cech i wskaznikdw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy, intensywnosci
wykorzystania terenu oraz zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 2 w/w ustawy, gdy teren ma
dostep do drogi publicznej.

Ponadto zgodnie z art. 61 ust. 1, gdy:
pkt l1a) teren jest polozony na obszarze uzupetnienia zabudowy;
pkt 3) istniejgce lub prOJektowane uzbrojenie terenu, z uwzglqdmenlem ust. 5, jest
wystarczajqce dla zamierzenia budowlanego;
pkt 4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy
sporzqdzamu miejscowych planéw, ktére utracily moc na podstaw1e art. 67 ustawy,
o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;
pkt 5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;
pkt 6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sic w obszarze:
a) w stosunku do ktorego 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 i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. 22021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o
ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Whnioskowana jest budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego, krytego
dachem dwu lub wielospadowym o kacie nachylenia potaci dachowych
wynoszacym 20° + 45° Do podania zalaczona zostala koncepcja budynku
mieszkalnego jednorodzinnego. Na mapie zasadniczej w skali 1:1000, zalagczonej do
podania, winien by¢é wyznaczony obszar, w ktorym dokonaé nalezy analizy
zainwestowania. Granice obszaru analizowanego winny byé oznaczone, dla dzialki
objete] wnioskiem, zgodnie z wymogami art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym cytowanej w podstawie
niniejszej decyzji, stwierdzajgcego, ze w celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokoét terenu, o
ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dolaczonej do
wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odleglosci réwnej
trzykrotnej szerokoéci frontu terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt la, jednak
nie mniejszej niz 50 m oraz nie wigkszej niz 200 m i przeprowadza na nim analizg
cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresic warunkow. Szerokos$é frontu
dziatki nr 257/5 wynosi ok. 6 m. Szeroko$¢ pasa terenu wokét dzialki, w ktérym
nalezy wykona¢ analiz¢ wynosi, wigc warto$¢ minimalng wynoszaca 50 m. W
obszarze tym na dzialce nr 257/1 zrealizowany jest dom mieszkalny jednorodzinny.
Obiekt ten powstal w oparciu o ustalone w 2020 r. warunki zabudowy. W
analizowanym obszarze brak jest budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, dla
ktérych polacie dachéw bylyby nachylone pod katem mniejszym niz 30°. Warunki
ustalone w niniejszej decyzji sa zgodne z wezeéniejszymi ustaleniami i dokonang
analizag oraz zalgczong koncepcja zabudowy, takze w zakresie geometrii
projektowanego dachu. Niniejsza decyzja przygotowana jest w mys$l art. 61 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym cytowanej w podstawie
niniejszej decyzji. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi. Zatem orzeczono
jak w sentencji.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobg¢ posiadajacg uprawnienia
wymagane art. 60 ust. 4 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Projekt decyzji uzgodniono z: ,
1. Starostwem Powiatowym w Bytowie, Wydzialem Ochrony Srodowiska

Rolnictwa i Lesnictwa — zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejszy organ nie zajat
stanowiska, w zwiazku z powyzszym uzgodnienie uznaje si¢ za dokonane.

2. Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Bytowie, ul. Gen. W1,
Sikorskiego 27, 77-100 Bytow - zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejszy organ nie
zajal stanowiska, w zwiazku z powyzszym uzgodnienie uznaje si¢ za dokonane.



Pouczenie:

Od niniejszej decyzji stuzy stronie prawo wniesienia odwolania do
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Stupsku za po$rednictwem Wojta
Gminy Studzienice, w terminie 14 dni od daty jej otrzymania (stosownie do art. 127
§ 112 orazart. 129 § 1 KPA t.j. Dz. U. 22024 r., poz. 572).

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje.
7, dniem dorg¢czenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu
si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja
staje si¢ ostateczna i prawomocna (stosownie do art. 127a § 112 KPA t.j. Dz U. z
2024r., poz. 572).

Otrzymuja: e w00 AN
Pan Dawid Kiedrowski S AR TR L
Pan Marcin Myszk Ry
Pan Mateusz Kiedrowski
Panstwo Maya i Borys Gielniak =
Panstwo Klaudia i Adrian Lass =~
Panstwo Monika i Adrian Adamek

Pan Michat Jaworski

Pan Jacek Kuik Studzinski

9. Pan Roman Zebrowski

10. Panstwo Monika i Marcin Kurkowscy

11. Panstwo Katarzyna i Dawid Markiewicz

12. Panstwo Katarzyna i Tomasz Kreft

13. Panstwo Malgorzata i Piotr Sas Bojarscy

14. Pani Weronika Lemanczyk

15. Pani Julia Kapiszka

16. Pan Patryk Hildebrandt

17. Pani Zuzanna Napieraj

18. Pan Michat Jastroch

19. Pan Krzysztof Wera

20. Panstwo Dorota i Mariusz Wojciechowscy
21. Pani Kamila Pepliniska

22. Pani Malgorzata Gielniak

23. PGL ,,Lasy Panstwowe” Nadle$nictwo Bytow
24. a/a
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Do wiadomo$ei:

1. Starostwo Powiatowe w Bytowie, Wydzial Ochrony Srodowiska Rolnictwa i
Lesnictwa, ul. Domanskiego 2, 77-100 Bytéw

2. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Bytowie,
ul. Gen. Wt. Sikorskiego 27, 77-100 Bytow

Informacje:

1. Zgodnie z wyktadnia art. 65 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli dla
przedmiotowego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktorego ustalenia beda inne niz w wydanej
decyzji, badZ inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe — organ, ktéry wydat decyzje o
warunkach zabudowy stwierdza jej wygasnigcie w trybie art. 162 § 1 pkt. 1 KPA,

2. Zgodnie z art. 30 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (t. j. Dz. U. z 2025 r., poz. 418) rozpoczecie
budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego, nalezy zglosié w okresie waznosci n/n decyzji w




Starostwie Powiatowym w Bytowie zalaczajac o$wiadczenia, pozwolenia, uzgodnienia i opinie
wymagane przepisami odrgbnymi.

3. Wnioskodawcy, ktdry nie uzyskal prawa do terenu nie przysluguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy art. 63 ust. 4 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (. j. Dz. U. 22024 r., poz. 1130 ze zm.).



Zalgceznik nr 1
do decyzp o warunkach zabudowy nr RI.6730.29.2025.KW z dnia 16 lipca 2025 r.

Analiza uwarunkowan istniejgcych majgcych wplyw

na wnioskowang budowg

zgodnie z art. 53 ust, 3 i art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 22024 r., poz. 1130 ze zm.)

1. STAN FAKTYCZNY I PRAWNY

Wnioskowana dziatka nr 257/5 polozona jest w Pélcznie, w gminie Studzienice.
Dziatka ma powierzchnig¢ wynoszaca 0,5756 ha i zawiera grunty orne klasy IVb, V i
VI. Stanowi whasnos¢ wnioskodawcey. Teren, na ktérym znajduje si¢ dziatka nie jest
objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 11
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. — ustawie o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst
jednolity z 2024 r. Dz. U. poz. 82), taki grunt moze by¢ wylgczony z uzytkowania
rolnego po wydaniu decyzji zezwalajacej na takie wylaczenie, Wiasciwym w
sprawie ochrony gruntéw rolnych jest starosta (art. 5 w/w ustawy). Dzialka jest
obecnie niezabudowana. Projektowana jest budowa budynku mieszkalnego
jednorodzinnego. Funkcja dzialki ulega zmianie.

Granice obszaru analizowanego wyznaczono dla dziatki objetej wnioskiem zgodnie
z wymogami art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.).

2. ANALIZA WARUNKOW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU
ORAZ JEGO ZABUDOWY a podstawie Rozporzgdzenia 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 2024 r. poz. 1116) i
Rozporzgdzenia 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. z 2003 r. nr 164 poz. 1589).

A) LOKALIZACJA ZABUDOWY - OKRESLENIE LINII ZABUDOWY I
DOSTEPU DO DROGI PUBLICZNEJ

Dziatka poloZona jest na terenie rolnym. Dojazd do dziatki mozliwy jest z d10g1
powiatowej nr 1761G Parchowo — Pélczno — Ostawa Dgbrowa - Studzienice —
dzialki drogowej nr 153, a nastgpnie po terenie dzialki nr 256/27, wydzielonej pod
realizacj¢ drogi wewnegtrznej i stanowigcej wspdtwlasno$é wnioskodawcy., W
wyznaczonym obszarze analizowanym znajduje si¢ budynek mieszkalny
jednorodzinny.  Dla  wprowadzenia tadu  przestrzennego  wyznaczono
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy.

B) CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTOWEJ DZIALKI
Whnioskowana dziatka jest obecnie niezabudowana.

C) FUNKCJE, CECHY ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENOW SASIEDNICH

W wyznaczonym minimalnym obszarze analizowanym, na terenie dziatki nr 257/1,
zrealizowany jest dom mieszkalny jednorodzinny kryty dachem dwuspadowym.
Polacie dachu sg nachylone pod katem wynoszacym ok. 30°. Okap dachu jest
usytuowany na wysokosci wynoszacej ok. 3,0 m od poziomu przyleglego terenu, a
do kalenicy ok. 8,0 m. Szerokos¢ elewacji frontowej — szczytowej wynosi ok. 12 m.



Powierzchnia zabudowy istniejacej stanowi ok. 7,4% powierzchni dzialki. Obiekt
ten powstal w oparciu o ustalone, decyzja z 2020 r. warunki zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego i
budynku gospodarczego.

Whioski:

- funkcja mieszkalna jest zgodna z funkcjg wystepujgca w sasiedztwie,

- gabaryty projektowanego budynku oraz wielko$¢ powierzchni zabudowy sg
analogiczne do parametréw budynku znajdujacego sie w sasiedztwie.

3. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Istniejgce uzbrojenie terenu:

a) linia elektroenergetyczna — istniejgca,

b) sieé wodociaggowa — istniejaca,

¢) sie¢ kanalizacji sanitarnej — brak,

Projektowane jest przylacze energetyczne, wodociggowe i zbiornik bezodplywowy
lub przydomowa oczyszczalnia ciekow.

4. UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE I SRODOWISKOWE
Brak obszaréw chronionych na podstawie ustawy o ochronie przyrody.

5. UWARUNKOWANIA KULTUROWE
Na przedmiotowym terenie nie istniejg ograniczenia prawne zwigzane z ochrong
dobr kultury.

6. WNIOSKI

Istniejgce uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego. Dziatka ma
dostep do drogi publicznej. Funkcja projektowanej inwestycji jest zgodna z funkejg
istniejgca na terenie sgsiednim.

Wydanie decyzji jest mozliwe, bo zachodzi przypadek lacznego spelnienia
warunkow zawartych w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.).
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