Gmina Studzienice
ul. Kaszubska 9, 77-143 Studzienice
tel.; 59 82 166 00, fax.: 59 82 166 10, e-mail: ug@studzienice.pl
www.studzienice.pl

RI.6730.40.2025;KW ‘ Studzienice, dnia 22 wrze$nia 2025 r.

OBWIESZCZENIE

o wydaniu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy

Wéjt Gminy Studzienice, dziatajgc na podstawie art. 53 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawiadamia, iz:

w dniu 29 sierpnia 2025 r. zostata wydana decyzja, znak RI.6730.40.2025.KW, o ustaleniu
warunkéw  zabudowy pn.: BUDOWA PIECIU BUDYNKOW  MIESZKALNYCH
JEDNORODZINNYCH, na terenie dziatki nr 95/4 potozonej w obrebie Ktgczno, w gminie
Studzienice.

W dniu 19 wrzesnia 2025 r. tre$¢ decyzji zostata umieszczona w Biuletynie Informagji
Publicznej Urzedu Gminy Studzienice na okres 14 dni.

Z trescig przedmiotowe]j decyzji oraz aktami sprawy moina zapozna¢ sie w Urzedzie
Gminy Studzienice z siedzibg przy ul. Kaszubska 9, 77 — 143 Studzienice w pokoju nr 4
w godzinach pracy Urzedu (poniedziatek 8:00-16:00, wtorek — pigtek 7:00-15:00) w terminie
14 dni od daty ogtoszenia niniejszego obwieszczenia

Zgodnie z art. 49 KPA, w my$l ktorego strony mogq by¢ zawiadamiane o decyzjach i innych
czynnosciach organu poprzez obwieszczenia, strony zostajg zawiadomione o decyzji o
warunkach zabudowy poprzez:

— zamieszczenie na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy Studzienice
www.bip.studzienice.pl

— wywieszone na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Studzienice
— Wwywieszenie na tablicy ogtoszen w miejscowosci Pdtczno, gdzie przedsiewziecie jest
planowane.

Obwieszczenie uznaje sig za dorgczone stronom postepowania po uptywie 14 dni od dnia,
w ktérym nastgpito publiczne ogtoszenie.

Upubliczniono w dniu: Rlﬂ[ﬂfa"jm)@vm%\’

(data, pieczqtka, podpis)

Otrzymuja: St BTUR Zup. WO, GMINY
1. Tablica informacyjna Urzedu Gminy Studzienice,

2. Tablica informacyjna miejscowosci Ktgczno,; G\ mgr Maciej Pfuto Prondziriski
3. Strona BIP Urzedu Gminy Studzienice, { g gR EATERRCA: WOITA
4. a/a. \ ' '

Stronalz1



RI1.6730.40.2025. KW Studzienice, dnia 29 sierpnia 2025 r.

DECYZJA #
0O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie :

eart. 104 wustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks Postgpowania
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: Pani Wiolety Tycinskiej
USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

Dla inwestycji polegajacej na: BUDOWIE PIECIU BUDYNKOW
MIESZKALNYCH JEDNORODZINNYCH

Na terenie dzialki nr 95/4 polozonej w Klacznie, w gminie Studzienice
1. WARUNKI W ZAKRESIE KSZTALTOWANIA ZABUDOWY

- nieprzekraczalna linia zabudowy — w odleglosci min. 15 m od linii rozgraniczenia z
dzialka drogowa drogi gminnej — dz. nr 93, oraz w odleglosci 6 m od linii
rozgraniczenia z dziatkami nr 95/3 1 221, ktére stanowig drogi wewnetrzne,

- zachowac normatywng odleglos¢ od napowietrznej linii energetycznej,

- projektowana jest budowa 5 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, parterowych,
z poddaszami uzytkowymi, oraz z garazami wbudowanymi lub dobudowanymi, o
powierzchni zabudowy wynoszgcej po maks. 160 m? dla kazdego budynku,

- szerokosci elewacji frontowych projektowanych budynkéw —maks. 12,0 + 18,0 m,

- wysokosei gornych krawedzi elewacji frontowych od poziomy przyleglego terenu
do kalenic dachéw projektowanych budynkéow — maks. 9,0 m, a do okapu dachu
maks. 3, 5m,

- geometria dachu — dachy dwuspadowe, o kalenicach réwnoleglych do frontu dzialki,
z mozliwoscig realizacji lukarn, o kacie nachylenia potaci dachowych wynoszacym
ok. 35° +45°,

- projektowana powierzchnia zabudowy — maks. 160 m?, co stanowi 13,8%
powierzchni kazdej nowo wydzielonej dziatki budowlanej,

- powierzchnia terendw biologicznie czynnych — min. 75% powierzchni kazdej nowo
wydzielonej dziatki budowlanej,

- dopuszcza si¢ wydzielenie pigeiu dzialek budowlanych o powierzchni po min. 1160
m? dla kazdej dziatki i zabudowe kazdej jednym obiektem budowlanym.

2. WARUNKI W ZAKRESIE OBSLUGI INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ
I KOMUNIKACH

- projektowany jest dojazd z drogi gminnej — dz. nr 93, przez teren dziatki nr 95/3
wydzielonej pod realizacje drogi wewnetrznej,



na terenie kazdej nowo wydzielonej dziatki przewidzie¢ po min. 2 miejsca
postojowe na samochody osobowe, w tym po min. jednym miejscu w garazu, na
kazdy budynek mieszkalny,

projektowane budynki nalezy podlaczyé, w miar¢ mozliwodci, do sieci
zewnetrznych na warunkach i w uzgodnieniu z gestorami sieci, a wszelkie kolizje z
istnicjgcym 1 projektowanym uzbrojeniem technicznym nalezy eliminowa¢ na
warunkach gestoréw tych sieci,

zaopatrzenie w wodg — z projektowanych, wlasnych ujgé glebinowych wody o
glebokosci do 30 m kazdy. W przypadku, gdy pobor wod przekracza¢ bedzie 5 m> na
dobe, przedmiotowa inwestycja wymaga uzyskania pozwolenie wodnoprawnego
zgodnie z ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 1087).
Pozwolenia wodnoprawne wydaje minister wlasciwy do spraw gospodarki wodnej
lub Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie. Docelowo z sieci gminngj, po
uzyskaniu warunkéw przylaczenia do sieci wodociggowej,

zaopatrzenie w energie elekiryczng — o warunki techniczne realizacji przylaczy
nalezy wystapi¢ do Energa Operator S.A.,

odprowadzenie $cickow — do projektowanych bezodptywowych zbiomnikéw na
nieczystosci ciekle,

- gromadzenie odpadéw w szczelnych pojemnikach i usuwanie przez firmg zajmujacg

sie zorganizowanym wywozem odpadéw, zgodnie z regulaminem utrzymania
czystosci 1 porzadku na terenie gminy,

- odprowadzenie wod opadowych — na wlasny nieutwardzony teren inwestycji,
- ogrzewanie - indywidualne, w projektowanych budynkach.

3.

WARUNKI W ZAKRESIE OCHRONY SRODOWISKA [ ZDROWIA LUDZI
ORAZ DZIEDZICTWA KULTUROWEGO 1 ZABYTKOW ORAZ DOBR
KULTURY WSPOLCZESNEJ

lokalizacja w granicach obszaru chronionego NATURA 2000 ,,Bory Tucholskie”
PLB220009,

dla wnioskowanego przedsigwziecia przeprowadzono postgpowanie Srodowiskowe
zakoficzone decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji inwestycjl,
pismo nr R1.6220.4.2024.DK z dnia 29 pazdziernika 2024 r., stwierdzajacg brak
potrzeb przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko dla przedsigwzigcia
pn.: ,Budowa budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastrukturg
towarzyszacg na dziatce nr 95/4, obrgb Klaczno, gmina Studzienice. Realizacja
inwestycji w zakresie ochrony $rodowiska zgodnie z warunkami korzystania ze
$rodowiska okreslonymi w punkcie 1l ww. decyzji,

- powierzchnia terenu przewidziana do przeksztalcenia w wyniku realizacji

przedsiewziecia — 7177 m2,

4, WARUNKI DOTYCZACE OCHRONY INTERESOW OSOB TRZECICH

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

7 lipca 1994r. Prawo Budowlane (t. j. Dz. U. 22025 1., poz. 418),

- realizacja inwestycji winna zapewni¢ poszanowanie, wystepujacych w obszarze

obiektu, uzasadnionych interesdw oséb trzecich, w tym zapewnienie dostgpu do
drogi publiczne;.



5. WYMAGANE UZGODNIENIA

- zgodnie z pkt. 2 niniejszej decyzji,

- projekt zagospodarowania terenu uzgodni¢ z gestorem napowietrznej linii
energetycznej,

- inne wynikajgce z przepisow szezegdlowych,

6. INTEGRALNA CZESC DECYZJI STANOWIA ZALACZNIKI

Nr 1 — analiza uwarunkowati istniejgcych — cze$é opisowa,
Nr 2 — analiza uwarunkowan istniejgcych - czgs¢ graficzna,
Nr 3 — zatacznik graficzny do decyzii.

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
2024 r., poz. 1130 ze zm.).

UZASADNIENIE

Whnioskodawezyni wystgpita z podaniem o ustalenie, w drodze decyzji, warunkéw
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie pieciu budynkéw mieszkalnych
Jjednorodzinnych, lokalizowanych na terenie dziatki nr 95/4, potozonej w Kigcznie, w
gminie Studzienice. Inwestycja planowana jest na terenie, na ktdérym brak jest
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Niniejsza decyzja przygotowana jest w my$l art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym cytowane] w podstawie ninigjszej decyzji.
Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi. Spelnia Zadania okreslone we wniosku.
Zatem orzeczono jak w sentenc)i.

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

Projekt decyzji uzgodniono z:

1. Starostwem Powiatowym w Bytowie, Wydziatem Ochrony Srodowiska
Rolnictwa i Lesnictwa — zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowantu i zagospodarowaniu przestrzennym ninigjszy organ nie zajgt
stanowiska, w zwiazku z powyZszym uzgodnienie uznaje sie za dokonane.

2. Regionalng Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Gdansku, ul. Chmielna 54/57,
80-748 Gdansk — zgodnie z art. 53 ust. 5¢ ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejszy organ nie zajgl
stanowiska, w zwiazku z powyzszym uzgodnienie uznaje si¢ za dokonane.

3. Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Bytowie, ul. Gen. Wi
Sikorskiego 27, 77-100 Bytow - zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejszy organ nie
zajgl stanowiska, w zwiazku z powyzszym uzgodnienie uznaje si¢ za dokonane.

Pouczenie:
Od niniejsze) decyzji  stuzy sironie prawo wniesienia odwolania do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Shupsku za posrednictwem Woijta



Gminy Studzienice, w terminie 14 dni od daty jej otrzymania (stosownie do art. 127
§ 1i2orazart. 129 § 1 KPA t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 572).

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

Otrzymuja: PN :
Pani Wioleta Tycinska flr an N
Pan Stefan Stencel P e 7o 0
Pani Joanna Depka Pradzinska
Pan Jarostaw Peplinski
Pani Maria Peplinska
Pani Aneta Peplinska
Pan Tomasz Wacinski i Kamila Wacinski
Pan Patryk Literski
Pan Damian Peplinski

. Pan David Peplinski

. Pani Ilona Mieczkowska

. Pani Marzanna Kucharczyk

. Pani Malgorzata Szyszka

. Pan Krzysztof Peplinski

. Pani Natalia Dziarmaga

. Pafistwo Irena i Marek Wrycz Rekowscy

. Pani Angelika Bielawa

. Pani Dominika Wardyn

. Pani Maria Wrycz Rekowska

. Pani Weronika Placzkiewicz

. Pan Jan Wrycz Rekowski
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Do wiadomosci:

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

2. Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Gdansku
ul. Chmielna 54/57, 80-748 Gdansk

3. Panistwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Bytowie,
ul. Gen. W1 Sikorskiego 27, 77-100 Bytow

Informacije :
1. Zgodnie z wykladnia art.65 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli dla

przedmiotowego terenu zostanie uchwalony plan migjscowy, ktorego ustalenia beda inne niz w wydanej
decyzji, bad# inny wnioskodawca uzyska pozwolenic na budowsg — organ, ktéry wydalt decyzjg o warunkach
zabudowy stwierdza jej wygasnigeie w trybie art. 162 § 1 pkt. 1 KPA.

2. Zgodnie 7 art. 30 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (1. j. Dz. U. z 2025 r., poz. 418) rozpoczecie
budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego, nalezy zglosi¢ w_okresie wazno$ci n/n decyzji w
Starostwie Powiatowym w Bytowie zalaczajac o$wiadezenia, pozwolenia, uzgodnienia i opinie
wymagane przepisami odrgbnymi.




3. Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy art. 63 ust. 4 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024, poz. 1130 ze zm.).



l ‘ norskie Zalacznik nr 1
do decyzji o warunkach zabudowy nr RI1.6730.40.2025.KW z dnia 29 sierpnia 2025 r.

Analiza uwarunkowan istniejacych majgcych wplyw

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

1. STAN FAKTYCZNY I PRAWNY

Whnioskowana dziatka nr 95/4 polozona jest w Klacznie, w gminie Studzienice.
Dziatka ta ma powierzchni¢ wynoszacg 7177 m? i zawiera grunty orne klasy VIz.
Stanowi wiasno$¢ wnioskodawezyni. Teren przeznaczony pod inwestycje nie jest
objety ustaleniami miejscowego planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie
z art. 11 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. — ustawie o ochronie gruntoéw rolnych i
lesnych (tekst jednolity z 2024 r. Dz. U. poz. 82), taki grunt moze byé wylgczony z
uzytkowania rolnego po wydaniu decyzji zezwalajacej na takie wylgczenie.
Wiasciwym w sprawie ochrony gruntdow rolnych jest starosta (art. 5 w/w ustawy).
Dziatka jest obecnie niezabudowana. Projektowana jest budowa pigciu budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych. Funkcja dziatki ulega zmianie. Dziatka nr 95/4
powstata w wyniku podzialu dzialki nr 95, dla ktérej decyzjg nr
RI1.6730.39.2022. KW z dnia 22 listopada 2022 r., oraz decyzjg zmieniajgcg nr
RI1.6730.39.1.2022. KW z dnia 18 wrze$nia 2023 r. ustalono warunki zabudowy pod
realizacj¢ dwoch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. W oparciu o ustalenia
ww. decyzji dokonany zostal podziat dziatki nr 95 na dwie dziatki budowlane nr
95/1, 95/2 o wnioskowanej powierzchni wynoszacej po min. 1700 m? i dziatki nr
95/3 przeznaczonej pod realizacj¢ drogi wewnetrznej oraz dzialki rolnej nr 95/4
obecnie wnioskowanej do zabudowy.

Granice obszaru analizowanego wyznaczono dla dzialki 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 na podstawie Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia

15 lipca 2024r. 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 2003r. w sprawie oznaczehd 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

Whnioskowana dziatka polozona jest przy drodze gminnej — dziatce drogowej nr 93,
z ktdrej ustalony jest wjazd na teren dziatki nr 95/3 planowanej pod realizacje drogi
wewngtrznej. Przylegla droga gminna ma nawierzchni¢ ziemng, bez wyraznie
oznaczonych krawedzi jezdni. Dla wyznaczenia linii zabudowy przyjeto linie
rozgraniczajgce dzialke drogowa jako krawegdzie jezdni. Obowigzujgcej linii
zabudowy nie ustalono. W oparciu o przepisy szczegélowe — ustawe o drogach,
wyznaczono nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w stosunku do drogi gminnej, dla
obszar6w poza zwarta zabudowa. Ponadto, w celu wprowadzenia tadu
przestrzennego wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy w stosunku do
planowanych drég wewngtrznych.




B) CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTOWEJ DZIALKI :
Whioskowana dziatka jest obecnie nie zabudowana. Dziatke przecina napowietrzna
linia energetyczna.

C) FUNKCJE, CECHY ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENOW SASIEDNICH

W wyznaczonym minimalnym obszarze analizowanym na terenie dzialki nr 214
zrealizowany jest dom mieszkalny jednorodzinny, ktéry powstal w oparciu o
ustalone w 2020 r. warunki zabudowy. Dom kryty jest dachem dwuspadowym, o
kalenicy réwnoleglej do przyleglej drogi wewngtrznej — dz. nr 221. Polacie dachu sg
nachylone pod katem ok. 45°. Wysoko$¢ elewacji tego budynku, od poziomu
przylegtego terenu do okapu wynosi ok. 3,5 m. Szeroko$¢ elewacji frontowej wynosi
ok. 10 m. Powierzchnia zabudowy stanowi ok. 6,3% powierzchni dziatki. W decyzji
ustalajacej warunki zabudowy dopuszczono wskaznik powierzchni zabudowy
wynoszacy 12% powierzchni dziatki. Dla dziatki nr 216, decyzjg z 2021 r., ustalono
rowniez warunki zabudowy pod realizacj¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

Whnioski:

- funkcja projektowanej inwestycji jest zgodna z funkcja wystepujgca w sgsiedztwie,

- gabaryty projektowanych budynkéw i powierzchnia zabudowy sa analogiczne do
parametréw budynku znajdujgcego si¢ w sasiedztwie i sg zgodne z parametrami
zabudowy ustalonymi dla dziatek sgsiednich.

3. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Istniejace uzbrojenie terenu:

a) linia elektroenergetyczna — istniejaca, wnioskodawezyni zataczyla do podania
wstepne zapewnienie dostawy energii elektrycznej, pismo nr KP/5/2025/02/069855
(P/25/016950) z dnia 06.03.2025 r. wydane przez Energa Operator S.A.

b) wodociag — brak

¢) kanalizacja sanitarna — brak

Projektowana jest realizacja przylacza energetycznego oraz wiasnych glebinowych
uje¢ wody pitnej i bezodplywowych zbiornika na nieczystodci ciekle.

4. UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE I SRODOWISKOWE
Lokalizacja w granicach obszaru chronionego NATURA 2000 ,,Bory Tucholskie”
PLB220009.

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

6. WNIOSKI

Istniejace uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego. Dzialka ma
dostep do drogi publicznej. Funkcja projektowanej inwestycji jest zgodna z funkcja
istniejgca na terenie sasiednim.

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