WOJT GMINY
STUDZIENICE
woj. pomorskie

Studzienice, dnia 24 pazdziernika 2022 r.

RI1.6730.48.2022. KW

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie :

eart. 104 wustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks Postgpowania
Administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2022r. , poz. 2000)

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.] ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2022r., poz. 503)

Po rozpatrzeniu wniosku : Pani Katarzyny Janikowskiej
USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

Dla inwestycji polegajgcej na: BUDOWIE BUDYNKU MIESZKALNEGO
JEDNORODZINNEGO

Na terenie dziatki: nr 371 polozonej w Pélcznie, w gminie Studzienice
1L.WARUNKI W ZAKRESIE KSZTALTOWANIA LADU PRZESTRZENNEGO

- nieprzekraczalna linia zabudowy — w odlegtosci 6m od linii rozgraniczenia z dzialka
drogowa wydzielong pod realizacje¢ drogi wewngtrzne;j,

- projektowana jest budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego, parterowego, z
poddaszem uzytkowym, z mozliwoscia realizacji podpiwniczenia, o powierzchni
zabudowy wynoszacej 100 + 160m?,

- szeroko$¢ elewacji frontowej budynku — maks. 15,0 m,

- wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej od poziomu przyleglego terenu do
kalenicy dachu — maks. 9,0 m,

- geometria dachu — dach dwuspadowy, o kalenicy gltownej rdéwnoleglej do
przyleglej drogi, o kacie nachylenia potaci dachowych wynoszacym ok. 30° + 45°,

- projektowana powierzchnia zabudowy — maks. 13,5% powierzchni dziatki

- powierzchnia terenow biologicznie czynnych — min. 73% powierzchni dziatki.

2. WARUNKI W ZAKRESIE OBSLUGI INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ
I KOMUNIKACJI

- projektowany jest dojazd z drogi gminnej, przez teren dziatki nr 375, stanowigcej
wspolwlasnos$é wnioskodawcy, a wydzielonej pod realizacje drogi wewngtrznej,

- na terenie dziatki wlasnej przewidzie¢ min. 2 miejsca postojowe,

- projektowany budynek nalezy podlaczy¢, w miarg mozliwoécei, do sieci
zewngtrznych na warunkach i w uzgodnieniu z gestorami sieci, a wszelkie kolizje z
istniejacym i1 projektowanym uzbrojeniem technicznym nalezy eliminowa¢ na
warunkach gestorow tych sieci,

- zaopatrzenie w wodg¢ — o warunki techniczne realizacji przylgcza nalezy wystapi¢ do
Urzedu Gminy Studzienice,

- zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — o warunki techniczne realizacji przylgcza nalezy
wystapi¢ do ENERGA Operator S.A.,



- odprowadzenie $ciekéw — do projektowanej przydomowej oczyszczalni $ciekow, a
docelowo do sieci gminnej po jej rozbudowie,

- gromadzenie odpadoéw w szczelnych pojemnikach i usuwanie przez firme zajmujaca
si¢ zorganizowanym wywozem odpaddw,

- odprowadzenie wod opadowych — po terenie wlasnej dziatki,

- ogrzewanie — indywidualne w projektowanym budynku,

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

- lokalizacja na terenie otuliny Parku Krajobrazowego ,,Dolina Stupi” - obowigzuje
Uchwata nr 146/VII/11 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 27 kwietnia
2011r. w sprawie Parku Krajobrazowego ,,Dolina Stupi” (Dz. U. Woj. Pom. Nr 66,
poz. 1461),

- zgodnie z art. 152 ustawy prawo ochrony srodowiska, z dnia 27.04.2001r. (tj. Dz. U z
2021r. poz. 1973 z pdzn. zm.) rozpoczgeie eksploatacji przydomowej oczyszezalni
scickow wymaga dokonania zgloszenia Wojtowi Gminy.

4. WARUNKI DOTYCZACE OCHRONY INTERESOW OSOB TRZECICH

- projektowana inwestycja powinna spelnia¢ wymogi okre$lone w art.5 ustawy z dnia
7 lipca 1994r. Prawo Budowlane (t. j. Dz. U. 2 2020 r., poz. 1333 z pézn. zm.).

- realizacja inwestycji winna zapewni¢ poszanowanie, wystepujgcych w obszarze
obiektu, uzasadnionych interesow oséb trzecich, w tym zapewnienie dostgpu do
drogi publicznej

5. WYMAGANE UZGODNIENIA

- zgodnie z pkt 2 niniejszej decyzji,
- wynikajgce z przepisow szczegotowych.

6. INTEGRALNA CZESC DECYZJI STANOWIA ZALACZNIKI

Nr 1 — analiza uwarunkowan istniejacych — czgs¢ opisowa
Nr 2 — analiza uwarunkowan istniejacych - cz¢s¢ graficzna
Nr 3 — zalgcznik graficzny do decyzji

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi prawa do terenu oraz nie
narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich - art. 63 ust. 2 ustawy z dnia

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity
Dz. U. z 2022r., poz. 503).

UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni wystapita z podaniem o ustalenie w drodze decyzji warunkow
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, lokalizowanego na terenie dziatki nr 371, potozonej w Pélcznie, w
gminie Studzienice. Inwestycja planowana jest na terenie, na ktorym brak jest
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



Niniejsza decyzja przygotowana jest w mys$l art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym cytowanej w podstawie niniejszej decyzji.
Decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi. Spelnia zgdania okre$lone we
wniosku. 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. Wydzialem Ochrony Srodowiska, Rolnictwa i Le§nictwa Starostwa Powiatowego
w Bytowie, ul. Domanskiego 2, 77-100 Bytow — zgodnie z art. ust. 5 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejszy
organ nie zajgt stanowiska, w zwigzku z powyzszym uzgodnienie uznaje si¢ za
dokonane.

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

Pouczenie:

Od niniejszej decyzji sluzy stronie prawo wniesienia odwolania do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Slupsku za posrednictwem Wajta
Gminy Studzienice, w terminie 14 dni od daty jej otrzymania (stosownie do art.
127 § 1i2 oraz art. 129 § 1 KPA t. j. Dz. U. z 2022r., poz. 2000).

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal
decyzje. 7 dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o
zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron post¢gpowania,

decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna (stosownie do art. 127a § 112 KPA t. ].
Dz. U. z 2022r., poz. 2000)

Otrzymuja:
1. Pani Katarzyna Janikowska

@) Strony postgpowania — Tablice ogtoszen, BIP
3. Ala

Informacje:

1. Zgodnie z wykladniy at.65 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli
dla przedmiotowego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktérego ustalenia beda inne niz w
wydane]j decyzji, badZ inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe — organ, ktory 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 1994r. Prawo Budowlane (t. j. Dz. U. z 2020r., poz. 1333 z
pozn. zm.) rozpoczgcie budowy domu jednorodzinnego nalezy zglosi¢ w_okresie waznodci n/n
decyzji w Starostwie Powiatowym w Bytowie zalaczajac o$wiadczenia, pozwolenia, uzgodnienia i
opinie wymagane przepisami odrebnymi.

3. Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy art. 63 ust. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022r., poz. 503).

i
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Zalgcznik nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy
nr R1.6730.48.2022. KW z dnia 24 pazdziernika 2022 r.

Analiza uwarunkowan istniejgcych majgcych wplyw

na wnioskowang budowe

zgodnie z art. 53 ust. 3 i art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z2022r., poz. 503).

1. STAN FAKTYCZNY I PRAWNY

Whnioskowana dziatka nr 371 polozona jest w Pélcznie, w gminie Studzienice.
Dziatka ta, o powierzchni 0,12 ha, zawiera grunty orne klasy IVb. Stanowi wlasnos¢
wnioskodawezyni i jej meza. Teren, na ktorym 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 2021r. Dz. U. poz. 1326), taki grunt moze by¢ wytaczony z uzytkowania rolnego
po wydaniu decyzji zezwalajgcej na takie wylaczenie. Wilasciwym w sprawie
ochrony gruntéw rolnych jest starosta (art. 5 w/w ustawy). Dzialka jest obecnie
niezabudowana. Projektowana jest budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego
z garazem. Funkcja dziatki ulega zmianie. Dziatka nr 371 powstata w wyniku
podziatu dzialki nr 245/2 oraz dziatki nr 249/2, dla ktérej, w 2013r., decyzja o
warunkach zabudowy ustalono warunki zabudowy pod realizacje budowy 22
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wraz z wydzieleniem odrebnych dzialek
budowlanych i dziatki drogowe;j.

Granice obszaru analizowanego wyznaczono dla dziatki objetej wnioskiem zgodnie
z wymogami art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022r., poz. 503).

2. ANALIZA WARUNKOW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA
TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY na podstawie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z

dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawic sposobu ustalania wymagafi dotyczgeych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z
2003r. nr 164 poz.1588 z p6Zn. zm.) i Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w
sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003r. nr164 poz.1589) .

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

Whnioskowana dzialka nr 371 polozna jest w rejonie drogi gminnej — dzialki
drogowej nr 161. Dojazd do dziatki mozliwy jest po terenie nr 375 wydzielonej pod
realizacje drogi wewnetrznej. Dzialka nr 375 zawiera grunty orne klasy IVB, V i
pastwiska klasy IV i stanowi wspotwlasno$¢ wnioskodawey. Obowigzujacej linii
zabudowy nie ustalono. Dla wnioskowanej zabudowy wyznaczono, celem
wprowadzenia tadu przestrzennego, nieprzekraczalng lini¢ zabudowy.

B) CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTOWEJ DZIALKI
Na terenie dzialek nr 371 brak jest zabudowy.



C) FUNKCJE, CECHY ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENOW SASIEDNICH

W wyznaczonym, minimalnym obszarze analizowanym brak jest zabudowy.
Warunki zabudowy ustalono w oparciu o analize zabudowy dziatek nr 245/2 oraz
dzialki nr 249/2, w wyniku podziatu, ktérych powstata dziatka nr 370. W obszarze
tym znajdujg si¢ budynki mieszkalne jedno i wielorodzinne oraz zabudowania
gospodarcze. Istnicjgce domy mieszkalne maja wysoko$é od jednej do trzech
kondygnacji i kryte s3 dachami plaskimi oraz dwu i wielospadowymi. Polacie
dachow sg nachylone pod katami wynoszacymi ok. 20° + 50°. Okapy dachéw sa
usytuowane na wysokosciach wynoszacych ok. 2 + 8m od poziomu przyleglego
terenu. Szerokosci elewacji frontowych wynoszg ok. 8 + 20m. Powierzchnia
zabudowy stanowi ok. 0,5% =+ 15% powierzchni dziatek.

Whnioski:

- funkcja mieszkalna jest zgodna z funkcja wystepujaca w sasiedztwie

- gabaryty projektowanego budynku oraz wielkos$¢ powierzchni zabudowy sg
analogiczne do parametrow budynkéw znajdujgcych si¢ w sgsiedztwie

3. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA
Istniejgce uzbrojenie terenu:
a) linia elektroenergetyczna — istniejgca, wnioskodawczyni zalgczyta do podania
wstepne zapewnienie dostawy energii elektrycznej, wydane przez Energa Operator
S.A., pismo nr KP-2022-06-052304 (P/22/050284)
b) wodocigg — istnicjgcy
¢) kanalizacja sanitarna — brak
Projektowane jest przylacze energetyczne i wodociggowe oraz przydomowa
oczyszezalnia sciekow.

4. UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE I SRODOWISKOWE
Lokalizacja na terenie otuliny Parku Krajobrazowego ,,Dolina Stupi”.

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

6. WNIOSKI
[stniejace uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego. Dziatka ma
dostep do drogi publicznej. Funkcja projektowanej inwestycji jest zgodna z funkcjg
istniejgca na terenach sasiednich.

Wydanie decyzji jest mozliwe, bo zachodzi przypadek lgcznego spelnienia
warunkow zawartych w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022r., poz. 503).

Zup. WHILA GMINY

mgr Macief Buio Prondzirishi
ZASTEHCA WOITA
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