Wojt Gminy Stupsk

Shupsk, 01 lutego 2019 r.

GB.6730.216.2018
... . DECYZJA O/WARUNKACH ZABUDOWY = I
Na podstawie:

» art.4ust. 2pkt. 2, art. 53 ust. 4, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 4, art. 61 ust. 1,415, art. 63 ust. 2, 4,
art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny
( tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r., poz.1945),

» art. 104, 106, 107, 109 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r, - Kodeks postepowania administracyjnego
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - (tekst jednolity: Dz. Uz 2018 r,, poz. 2096); :

* § 2-3 Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie oznaczeri i
nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w
decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589),

*  § 3-9 Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobéw
ustalania wymagari dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 25.09.2018 r.. ztozonego ‘
w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla zmierzenia
polegajacego na realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 17 budynkéw
mieszkalnych wolnostojacych na dziatkach nr 129/1, 129/2, 129/3, 520, 521 obr. Gatezinowo,
gm. Shupsk, po uzgodnieniu projektu decyzji:
»  ze Starostq Slupskim - w trybie art. 53 ust. 5 (zdanie drugie) w powiqzaniu z art. 60 ust.1,
art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu,

« Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Dyrektorem Zarzqdu Zlewni
w Gdansku - w trybie art. 53 ust. 5 (zdanie drugie) w powiqzaniu z art. 60 ust. 1, art. 64
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu,

* Zakladem Gospodarki Komunalnej Jezierzyce — opinia z dnia 13 grudnia 2018 roku
i z dnia 11 stycznia 2019 roku,

ustalam warunki zabudowy

1. Ustalenia dotyczgce rodzaju i funkcji zabudowy oraz zagospodarowania terenu.
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - realizacja zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej - 17 budynkéw mieszkalnych wolnostojacych na dziatkach nr 129/1,

129/2, 129/3, 520, 521 obr. Galezinowo, gm. Shipsk.

2. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego:

* granice terenu objetego decyzja oraz oznaczenia zgodnie z mapa w skali 1:1000
stanowigcq zalgcznik nr 1 do niniejszej decyzji,

* linie rozgraniczajace inwestycji pokrywajq sie z granicami dzialek nr 129/1, 129/2,
129/3, 520, 521 wyznaczono na zalaczniku graficznym - zalacznik nr 1,

* nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z zatacznikiem graficznym - zalacznik nr 1,
pozostaly zabudowe sytuowa z zachowaniem normatywnych odlegloici od granic
sgsiednich dzialek budowlanych (§12 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie) - w szczegélnoéci nalezy
zachowa¢ odleglos¢ zabudowy od granicy z dziatkami sgsiednimi 4m (dla budynku
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zwr6conego w strone granicy $ciang z otworami okiennymi i drzwiowymi) oraz 3 m
(dla budynku zwréconego w strone granicy $ciana bez otwordw okiennych i drzwio-
wych),

* dojazd - z drogi publicznej - z drogi powiatowej ( dz. nr 115) poprzez dziatke nr 519
petnigcy funkcje drogi wewnetrznej, stanowigcej wspGlwlasnos¢ Whioskodawcy;

* wskaznik powierzchni zabudowy — max. 18%,

* wskaZznik powierzchni biologicznie czynnej — min. 0,50,

* szerokos¢ drogi wewnetrznej w liniach rozgraniczajacych min 8,0 m, zakoriczona
placem nawrotowym zgodnie z przepisami szczegélowymi;

* miejsca postojowe dla samochodéw na terenie, do ktérego wnioskodawca ma tytut
prawny w ilosci do 2 miejsc (wydzielone dziatki). Do miejsca postojowego zalicza sie
garaz.

s wani :

* geometria dachu budynku mieszkalnego - dach dwuspadowy lub wielospadowy

o spadku potaci 20-45 stopni, uklad potaci dachowych symetryczny, kalenica réwnole-

gta do frontu dziakki;
. wysokosc gornej krawedzi elewacji frontowej budynku mieszkalnego - do 4.12 m,
L4 oko$ i =

* budynek do 2 kondygnacji nadziemnych w tym poddasze uzytkowe,

* szerokos¢ elewacji frontowej budynku mieszkalnego - do 16,5 m,

¢ dopuszcza si¢ podpiwniczenie,

* dopuszcza sie garaz wbudowany ,

* ewentualne kolizje istniejacej infrastruktury technicznej nalezy eliminowa¢ za zgodg i
na warunkach gestoréw sieci (w szczegélnosci przez teren objety decyzja przebiega ist-
niejgca sieC wodociggowa, sie¢ kanalizacji sanitarnej, linie energetyczne oraz teleko-
munikacyjne).

3.Ustalenia dotyczace ochrony $§rodowiska, przyrody i krajobrazu:

* obiekt budowlany nie moze powodowac¢ zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby,

* ewentualne usunigcie drzew lub krzew6w wymaga uzyskania zezwolenia Wéjta Gminy
- w trybie art. 83 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody(t.j. Dz.U.
z 2018 r. poz. 1614);

* Wskazana we wniosku inwestycja spelnia ustalenia ROZPORZADZENIE RADY
MINISTROW z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywa¢ na $rodowisko zabudowa nieobjeta ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo miejscowego planu odbudowy, o powierzchni
zabudowy nie mniejszej niz: — 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony
przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004
r. 0 ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art.
6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy, — 2 ha na obszarach innych niz wymienione w tiret
pierwsze, przy czym przez powierzchni¢ zabudowy rozumie sie powierzchnie terenu
zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostala powierzchnie przeznaczonq do
przeksztatcenia w wyniku realizacji przedsiewziecia;

* Planowana powierzchnia przeznaczona dla calej mwestycp do przeksztalcen wynosi
1,6702 ha i nie przekracza 2,0 ha.

4. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspolczesnej:
* zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad za-
bytkami (Dz.U. z 2018 r. poz. 2067 t.j.), w przypadku (w trakcie prowadzenia robét



budowlanych lub ziemnych) odkrycia przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszcze-
nie, iz jest on zabytkiem, nalezy:

wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzié lub zniszczy¢ odkryty przedmiot,
zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych $rodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,
niezwocznie zawiadomi¢ o tym wlasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkéw.

5. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:
* Zzaopatrzenie w wode - zgodnie z warunkami technicznymi uzyskanymi od Zarzadcy

Sieci - Zaktad Gospodarki Komunalnej w Jezierzycach z siedziba przy ul. Kolejowej
5. Rozbudowa sieci wodociggowej zgodnie z warunkami umowy nr 1/2019 z dnia
10.01.2019 r., zawartej przez Inwestora z Zakladem Gospodarki Komunalnej (wszel-
kie prace zwigzane z podlaczeniem si¢ do sieci wodociagowej Inwestor wykona na
koszt wiasny). Powyzsza umowa stanowi wypelnienie warunku, o ktérym mowa w
art. 61 ust. 3 w zwiazku z art. 61 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,;

odprowadzenie $ciekéw bytowych - zgodnie z warunkami technicznymi uzyskanymi
od Zarzadcy Sieci - Wodociagi Stupsk z siedzibg przy ul. Orzeszkowej 1. Rozbudowa
sieci kanalizacji sanitarnej zgodnie z warunkami umowy nr 25/2019 z dnia 31.01.2019
I, zawarte] przez Inwestora z Gming Shupsk (wszelkie prace zwiazane z podiaczeniem
sig do sieci kanalizacji sanitarnej Inwestor wykona na koszt wiasny). Powyzsza umo-
wa stanowi wypenienie warunku, o ktérym mowa w art, 61 ust. 3 w zwiazku z art. 61
ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym,

ogrzewanie z indywidualnego Zrédla ciepta w oparciu o niskoemisyjne nosniki energii
np.: gaz, olej opalowy, energia elektryczna, biopaliwa;

zaopatrzenie w energie energetyczng - zgodnie z warunkami technicznymi ENERGA-
OPERATOR S.A.,

odpady state nalezy przetrzymywac w szczelnych pojemnikach lub workach na wiasnej
dzialce, a nastepnie przekazywaé przedsiebiorcy, z ktérym Gmina zawarla umowe na
odbiér odpadéw komunalnych,

odprowadzenie wéd opadowych - dopuszcza sie rozsaczanie powierzchniowe na tere-
nie wlasnym, zakaz odprowadzania wéd opadowych na dziatki sasiednie oraz prze-

strzen publiczna.

6.Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

nalezy zachowa¢ wymogi okre$lone w art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 07.07.1994 r. Prawo
budowlane (Dz.U. z 2018 r. poz. 1202_tj.) oraz w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 2285), w normach i
innych przepisach szczegdlnych;

projekt budowlany inwestycji powinien zapewni¢ zaréwno w czasie budowy jak i
pozniejszej eksploatacji ochrone oséb trzecich w szczegélnosci przez:

ochrong przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,

ochrong przed pozbawieniem korzystania z sieci uzbrojenia terenu,

zapewnienie doplywu Swiatla dziennego do pomieszczeri przeznaczonych na pobyt
ludzi,

ochrong przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklécenia
elektryczne oraz promieniowanie,

ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

ochrone przed zalewaniem wodami opadowymi dziatek sasiednich.



7. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie (w tym tereny gérnicze, zagrozone powodzia, osuwiska)
- ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych (ustawa z dnia 9 czerwca 2011
r. Prawo geologiczne i gérnicze- Dz.U. z 2017 1. poz. 2126 t.j.) - przedmiotowe dziatki
nie leza na terenach gérniczych;
- ochrona obiektéw na terenach zagrozonych osuwaniem mas ziemnych (ustawa z dnia 9
czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze, tekst jednolity- Dz.U. z 2017 r. poz.
2126 t.j.) — przedmiotowe dziatki nie leza na terenach zagrozonych osuwaniem mas
ziemnych;
- ochrona przed powodzia — teren, na ktorym ma by¢ zrealizowana inwestycja nie jest
zagrozony powodzia (Prawo wodne — (ustawa z dnia z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo

wodne Dz.U. z 2017 r. poz, 1566 ze zm.).

8. Ustalenia dotyczace granice i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych

- projekt budowlany nalezy opracowaé zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 03.07.2003 r. w sprawie szczegélowego zakresu i formy projektu
budowlanego (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 2285);

- projekt budowlany powinien byé¢ zgodny z ustawa z dnia 10.04.1997 r. Prawo
energetyczne (tj. :Dz.U. z 2018. poz.755 ze zm.) oraz z normami i innymi przepisami
szczegblnymi;

- posadowienie obiektu stosownie do przepiséw art. 34 ust. 3 pkt. 4 ustawy Prawo
budowlane i na podstawie Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i
Administracji z dnia 24 wrzesnia 1998 r. w sprawie ustalenia geotechnicznych
warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych (Dz. U. z 2012 r. poz. 463);

- zaden z przepisow odrebnych nie wprowadza zakazéw realizacji zamierzenia
budowlanego na wnioskowanej dzialce.

UZASADNIENIE

Decyzja o warunkach zabudowy zostala wydana na wniosek zainteresowanego (kazdy
ma prawo do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami
ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu
publicznego oraz oséb trzecich).

Warunki zabudowy spelniaja wymagania zawarte we wniosku o wydanie decyzji.

W zwigzku z brakiem obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, decyzje wydano po uzgodnieniu z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 i art.
60 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i uzyskaniu uzgodnieri lub
decyzji wymaganych przepisami odrebnymi.

Sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy terenu powierzono
osobie wpisanej na liste izby samorzadu zawodowego architektéw
Planowane przedsiewziecie spelnia lacznie warunki wymienione w art. 61 ust.l pkt. 1-5 usta-

wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj.:
¢ planowana inwestycja jako kontynuacja zabudowy i funkcji terenu - w sasiedztwie za

budowanych dzialek dostepnych z tej samej drogi publicznej w tym: o funkcji
mieszkaniowej;
teren posiada dostep do drogi publicznej - drogi powiatowej (dz. nr 115),
w ramach terenu posiadajacego mozliwos¢ uzbrojenia terenu wystarczajacego
dla zamierzenia budowlanego,
¢ teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne ‘
* wydanie niniejszej decyzji jest zgodne z przepisami odrebnymi..
Warunki zabudowy zostaly ustalone na podstawie m.in. analizy funkcji oraz cech zabu-

4



dowy i zagospodarowania terenu (przeprowadzonej w granicach obszaru analizowanego wy-
znaczonego wokot dziatki budowlanej) - analiza stanowi zatacznik do decyzji i pozostaje w
aktach Urzedu Gminy Shupsk.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i upraw-
nien os6b trzecich (art. 50 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakladéw poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja ustalajaca warunki zabudowy /art. 50
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Niniejsza decyzja wygasa, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe
lub dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia $q inne niz w wydanej
decyzji (z wyjatkiem sytuacji, kiedy zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na bu-
dowe). Stwierdzenie wygasniecia decyzji nastepuje w trybie art. 162 § 1 pkt. 1 Kodeksu po-
stepowania administracyjnego.

POUCZENIE:

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu i nie narusza uprawnien osob trzecich oraz
nie upowaznia do rozpoczecia rob6t budowlanych. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa
do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwiazku z otrzymang
decyzja o warunkach zabudowy.

Decyzja o warunkach zabudowy moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli
przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji.

Od decyzji niniejszej stuzy stronom wniesienie odwotania do Samorzadowego Kole-
gium Odwotawczego w Stupsku za poérednictwem Wéjta Gminy Shupsk w terminie 14 dni od
daty otrzymania decyzji.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do

whniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem
dorgczenia organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wnie-

sienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawo-
mocna.

Opracowata Mariola Rosa:
architekt wpisany na liste izby samorzqdu zawodowego
architektéw pod nr PO 422 S

Zalaczniki:
nr 1 - mapa w skali 1:1000, . L. pina
nr 2 (tekstowa), nr 3 (graficzna) - analiza do decyzji (w ,‘iktagh--qx_zgq;:

b
Ty

Otrzymujj strony postepowania: B s B

Do wiadomosci:

8. Wydzial Architektoniczno - Budowlany Starostwa Powiatowego w Stupsku
9. Zaklad Gospodarki Komunalnej Jezierzyce Sp. z o.o.

10. UG aa.

Nie podlega optacie skarbowej na podstawie art. 2 ust, 1 pkt. 2,

ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej

(Dz. U. 6r, poz 1827 j.t. )

(podpi-snosoby c%konujacej adnotacji)
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