WOJT GMINY

3LUPSK : ;
76-200 S!up:?k,’u L i;}';r;:‘to\-;gi 84 Stupsk, dnia 14 listopada 2013 roku.
GB.6730.200.2013

Na podstawie:

o art 53 ust. 4; art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 4, art. 61 ust. 1, 41 5, art. 63 ust. 2, 4, art. 64 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu  przestrzennym
(Dz. U. z 2012r., poz.647 tekst jednolity);

o art. 104, 106, 107, 109, 111 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (jednolity tekst: Dz. U. z 2013 r., poz. 267)

o § 2-3 Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie oznaczer 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 wymagar dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588),

po rozpatrzeniu wniosku ztozonego w dniu 20.09.2013 r. przez Unison S.C. Grzegorz Drapata, Piotr
Drapata Bydlino, ul. Spacerowa 2, 76-200 Stupsk w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie doméw jednorodzinnych wolnostojacych z garazem
wbudowanym, przybudowanym lub wolnostojacym wraz z wydzieleniem 11 dzialek pod zabudowe
mieszkaniowa oraz dziatki petniacej funkcje drogi dojazdowej na dz. nr 135/3 obr.Bydlino,
gm.Stupsk, na podstawie analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu sasiedniego
w granicach opracowania oraz po uzgodnieniu projektu decyzji:

e ze Starostq Stupskim — postanowienie nr 623/2013 z dnia 6 listopada 2013 roku,
» Zaktadem Gospodarki Komunalnej Jezierzyce — opinia z dnia 30 pazdziernika 2013 roku,

USTALAM
warunki zabudowy

1. Rodzaj inwestycji:

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - budowa doméw jednorodzinnych wolnostojacych
z garazem wbudowanym, przybudowanym lub wolnostojacym wraz z wydzieleniem 11 dziatek pod
zabudowg mieszkaniows oraz dziatki petniacej funkcje drogi dojazdowej na dz. nr 135/3 obr.Bydlino,
gm.Shupsk.

2. Polozenie terenu inwestycji:

Dzialka polozona jest na obrzezach zainwestowanego obszaru migjscowosci Bydlino, gmina Shipsk,
w rejonie zabudowy mieszkaniowej. Wnioskowana dzialka przylega do drogi — drogi gminnej
dz. nr 133.

3. Ustalenia dotyczace ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

Szczegbtowe zasady zagospodarowania terenu oraz ksztattowania zabudowy:

a) na dzialce nr 135/3 o powierzchni 1,3399 ha (powierzchnia dziatki z wylaczeniem gruntéw
rolnych klasy RIIIb) ustala si¢ lokalizacje wnioskowanej inwestycji pod nastepujacymi
warunkami:

* nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z zalacznikiem graficznym, pozostate linie
zabudowy musza uwzgledniaé przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia



b)

12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r., Nr 75, poz. 690 ze zmianami)

¢ powierzchnia biologicznie czynna — minimum 50 % powierzchni dziatki,

e powierzchnia zabudowy do 20%;

» szerokos¢ elewacji frontowej budynku mieszkalnego — do 18,0 m,

e dopuszcza sig podpiwniczenie budynku

o garaze wbudowane, dobudowane lub wolnostojace max na 2 samochody osobowe

e wysokoéé budynku mieszkalnego — do II kondygnacji nadziemnych (parter + poddasze
uzytkowe), wysokos$é gléwnej kalenicy budynku mieszkalnego —do 9,0 m,

e wysoko$é gémej krawedzi elewacji frontowej budynku mieszkalnego (mierzona do okapu) —
do 4,0 m;

e rodzaj dachu i kat nachylenia polaci — dach stromy, symetryczny, dwuspadowy lub
wielospadowy o kacie nachylenia polaci 25° - 45° usytuowanie budynku mieszkalnego
— kalenicg gléwna réwnolegle lub prostopadle do frontu dziafki,

e linie rozgraniczajace inwestycji pokrywaja sig¢ z granicami dziatki nr 135/3 obreb Bydlino,
gmina Stupsk;

e mozliwo$é wydzielenia dzialek o powierzchni min 1000,0m* oraz drogi wewnetrznej
o szerokos$ci w liniach rozgraniczajacych min 8,0m;

projekt  budowlany nalezy sporzadzic zgodnie 2z wymaganiami zawartymi

w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow

technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz.

690 ze zmianami).

4. Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi, krajobrazu kulturowego:

a)
b)

c)

d)

5.

a)

dziatka nr 135/3 nie jest zlokalizowana na terenach objetych ochrong przyrody;

planowana inwestycja nie nalezy do przedsigwzigé, o ktérych mowa w art. 59 ust. 1 i 2 ustawy z
dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczefistwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. Nr
199, poz. 1227 ze zmianami) i nie znajduje si¢ w katalogu zawartym w rozporzadzeniu Rady Mi-
nistréw z dnia 9 listopada 2010 roku w sprawie przedsigwzieé mogacych znaczaco oddziatywaé
na srodowisko (Dz. U. Nr 213, poz. 1397); _
nalezy spelni¢ wymagania Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.
z 2008 r. Nr 25, poz. 150 ze zmianami);

w trakcie budowy nalezy ograniczy¢ negatywne oddzialywanie na srodowisko;

dziatka nr 135/3 o powierzchni 1,4587 ha RIVa, RIIL, LIV, W-LIV tereny rolnicze. Lokalizacja
inwestycji wraz z podzialem na powierzchni 1,3399 ha - z wylaczeniem gruntéw klasy RIIIb.
Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nieleéne, stosownie do art. 7 ust. 2 ustawa z dnia 8 marca 2013 r. 0 zmianie ustawv o
ochronie gruntéw rolnyeh i le$nveh (Dz. U. poz. 503).

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr kultury
wspolczesnej:

Dziatka, ktérej dotyczy wniosek, nie lezy na terenie objetym forma ochrony zabytkow,
o ktérej mowa w art. 7 pkt 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 1. o ochronie zabytkéw i opiece nad za-
bytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568 ze zmianami).

6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

e energia elektryczna — na podstawie warunkéw uzyskanych od Zarzadcey Sieci (wszelkie prace
zwiazane z podlaczeniem si¢ do sieci Inwestor wykona na koszt wlasny);



® zaopafrzenie w wodg — na podstawie warunkéw uzyskanych od Zarzadcy sieci Zakladu
Gospodarki Komunalnej Jezierzyce, ul. Kolejowa § oraz zgodnie z umowa podpisana z Gmina
Stupsk nr 28/2013 z dnia 18 wrzesnia 2013r.

® odprowadzenie sSciekéw — do sieci kanalizacji sanitarnej na podstawie warunkéw
technicznych uzyskanych od zarzadcy sieci — firmy Wodociagi Stupsk z siedzibg w Stupsku
przy ul. E.Orzeszkowej 1 oraz zgodnie z umowg podpisana z Gming Stupsk nr 28/2013 z dnia
18 wrzesnia 2013r.

® zaopatrzenie w cieplo — z indywidualnego Zrddia ciepta w oparciu o niskoemisyjne nosniki
energii np.: gaz, olej opatowy, energia elektryczna, biopaliwa;

® Bezwzgledny zakaz odprowadzania woéd opadowych ze wszystkich polaci dachowych oraz
z pozostalych powierzchni utwardzonych na tereny uzytkowania publicznego i dziatek
sasiednich. Jezeli w trakcie rob6t budowlanych stwierdzone zostanie wystgpowanie sieci
drenarskiej, Inwestor zobowiazany jest do jej przebudowy w sposob nie zakidcajacy
dotychczas wystgpujacych stosunkéw wodnych. Na przebudowe niniejszej sieci Inwestor
zobowiazany jest uzyskaé pozwolenie wodno prawne.

Ewentualne kolizje sieci Inwestor winien eliminowac za zgoda i na warunkach gestordéw sieci
staraniem wiasnym oraz poprzez wiasny naklad finansowy:

e usuwanie odpadéw — ustala si¢ gromadzenie i selektywng zbidrke odpadéw statych, zgodnie
ze zlozona deklaracja w gminie o wysokosci oplaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi. Zgodnie z art. 6 m ust 1 ustawy z dnia 14 grudnia 2012 roku o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach (Dz.U. 2013 r. Poz. 21);

e parkingi — w obrgbie wiasnej dziatki nalezy przewidzie¢ minimum 2 miejsca postojowe.
(wlicza si¢ garaz).

7. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji:

* dojazd do drogi gminnej - dz. nr 81 przez dziatke drogowa nr 133 - stanowiacg wlasnoscig
Gminy Shupsk ( droga gminna gruntowa). Obowigzek poprawienia stanu nawierzchni drogi
gminnej w sposob umozliwiajacy obstugg inwestycji spoczywa na Inwestorze.

8. Wymagania dotyczace ochrony interes6w osob trzecich:

a) nalezy zachowaé wymogi okre$lone w art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane
(tekst jedn. Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zmianami) oraz w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690 z pdzniejszymi
zmianami), w normach i innych przepisach szczegélnych;

b) projekt budowlany inwestycji powinien zapewni¢ zaréwno w czasie budowy jak i pdZniejszej
eksploatacji ochrong oséb trzecich w szczegdlnosei przez:

e ochrong przed pozbawieniem dostepu do drogi publiczne;j,

e ochrong przed pozbawieniem korzystania z sieci uzbrojenia terenu,

e zapewnienie doplywu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

e ochrong przed uciazliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zakldcenia elektryczne
oraz promieniowanie,

e ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

e ochrong przed zalewaniem wodami opadowymi dziatek sasiednich.

9. Ustalenia dotyczgce granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegaja-
cych ochronie (w tym tereny gbrnicze, zagrozone osuwaniem mas ziemnych i zagrozonych
powodzia):

® Ochrona obiekt6w budowlanych na terenach gémiczych (ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r.
Prawo geologiczne i gornicze, Dz. U. z 2011 r. Nr 163, poz. 981) — dziatka, na ktorej
planowana jest inwestycja, nie lezy na terenach gérniczych;



e ochrona obiektéw na terenach zagroZzonych osuwaniem mas ziemnych (ustawa z dnia
9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze, Dz. U. z 2011 r. Nr 163, poz. 981) — przed-
miotowa dzialka nie lezy na terenach zagrozonych osuwaniem mas ziemnych;

e ochrona przed powodzia — teren, na ktérym ma byé zrealizowana inwestycja nie jest
zagrozony powodzig (Prawo wodne — tekst jednolity Dz. U. z 2012 r. Poz. 145).

10. Inne warunki i szczegélowe zasady zagospodarewania terenéw lub obiektéw podle-
gajacych ochronie lub wynikajace z przepiséw odrebnych:

e projekt budowlany nalezy opracowaé zgodnie z z rozporzadzeniem z dnia 25 kwietnia 2012r.
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie szczegétowego zakresu i
formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2012 r. , poz. 462);

e projekt budowlany powinien by¢ zgodny z ustawg z dnia 10.04.1997 r. Prawo energetyczne
(Dz. U. z 1997 ., Nr 54, poz. 348 z pézniejszymi zmianami) oraz z normami i innymi przepi-
sami szczegélnymi;

e 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 wrze-
$nia 1998 r. w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budow-
lanych (Dz. U. z 1998 r. Nr 126, poz. 839 ze zmianami);

a) zaden z przepiséw odrebnych nie wprowadza zakazéw realizacji zamierzenia budowlanego na
wnioskowanej dziafce.

UZASADNIENIE

Decyzja niniejsza wydana zostata na wniosek ztozony w dniu 20.09.2013 r. przez Unison
S.C. Grzegorz Drapala, Piotr Drapata Bydlino, ul. Spacerowa 2, 76-200 Slupsk w sprawie wydania
decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie doméw jednorodzinnych
wolnostojacych z garazem wbudowanym, przybudowanym lub wolnostojacym wraz z wydzieleniem
11 dzialek pod zabudowe mieszkaniowa oraz dziatki pelnigcej funkcje drogi dojazdowe;j
na dz. nr 135/3 obr.Bydlino, gm. Stupsk. Podstawg niniejszej decyzji o warunkach zabudowy jest
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (jednolity tekst: Dz.
U. 7 2012r., poz. 647).

Tutejszy organ dokonal analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy wynikajacych z analizy stanu istniejacego i uwarunkowan w celu zapewnienia ladu
przestrzennego, ochrony $rodowiska i dziedzictwa kulturowego. Zgodnie z art. 61 ust.1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r., aby wyda¢ decyzje
o warunkach zabudowy musza by¢ spehione tacznie warunki o tredei:

1) ,.co najmniej I dzialka sqsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w spo-
s6b pozwalajqcy na okreslenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
Sfunkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania tere-
nu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz in-
tensywnosci wykorzystania terenu; '

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) ismiejqce i projektowane uzbrojenie jest wystarczajqce dla zamierzenia budowlanego;

4)  teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgodq uzyskanq przy sporzqdzaniu miejscowych planow,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi”.

W trakcie analizy stwierdzono, ze dzialka nr 135/3, obrgb Bydlino, gmina Stupsk, spelnia
wymagane warunki i moze by¢ zabudowana zgodnie z wnioskiem inwestora. Na podstawie analizy
cech, parametréw i wskaznikow zabudowy, istniejacej w analizowanym obszarze, okreslono cechy,



parametry oraz wskazniki dla nowej zabudowy. Sposéb wyznaczenia tych wartosci opisano
w wyniku analizy, ktéry jest zatacznikiem do niniejszej decyzji.

Zakres niniejszej decyzji jest zgodny z wymaganiami zawartymi w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczefi i nazewnictwa stosowanych w decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr
164, poz.1589 z 2003 r.) a takze w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz.1588).

W wyniku postepowania administracyjnego nie wplynely zastrzezenia stron powiadomionych

0 wszczeciu postepowania w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji j/w na
dzialce nr 135/3 potozonej w obrebie geodezyjnym Bydlino, w gminie Stupsk.

Ponizej zawarto wyjasnienia poje¢ uzytych w tekscie decvzji:

wysokosé zabudowy — wyrazona w liczbie kondygnacji to dopuszczalna liczba kondygnacji
nadziemnych projektowanych budynkéw, przy czym przez poddasze uzytkowe rozumie sig
kondygnacje w dachu stromym z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,

wysokos¢ glownej kalenicy — pionowy wymiar budynku liczony od éredniego poziomu terenu
przed gtéwnym wejsciem do budynku do gtéwnej kalenicy budynku,

wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej — pionowy wymiar budynku, mierzony od $red-
niego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku do okapu dachu,
nieprzekraczalna linia zabudowy oznacza granice dopuszezonej zabudowy na dziatce budow-
lanej z mozliwoscig wycofania budynku w glab dziatki. W pasie terenu pomigdzy ta linig a li-
nig rozgraniczajaca tereny komunikacji dopuszcza si¢ lokalizacje wjazdéw i dojs¢ do budyn-
kéw, miejsc do parkowania, zieleni, sieci i urzadzen infrastruktury technicznej z wyjatkiem
dystrybutoréw paliw gazowych. Nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy okapdéw i
gzymsdw, wysunietych nie wigcej niz 0,5 m oraz wykuszy, werand, balkonéw i niezabudowa-
nych schod6w, ktére moga przekracza¢ wyznaczong linig o 1,0 m,

powierzchnia biologicznie czynna — to grunt rodzimy pokryty roslinnoscia oraz woda po-
wierzchniowa na dzialce budowlanej lub terenie oznaczonym liniami rozgraniczajacymi inwe-
stycji, a takze 50 % sumy nawierzchni taraséw i stropodachéw urzadzonych jako state trawni-
ki lub kwietniki na podfozu zapewniajacym ich naturalng wegetacje, o powierzchni nie mniej-
szej niz 10 m?,

powierzchnia zabudowy — wyrazona w procentach okresla stosunek powierzchni zabudowane;
do powierzchni dzialki budowlanej lub terenu okreslonego liniami rozgraniczajacymi inwesty-
cii,

lad przestrzenny — rozumiany jest jako takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmo-
nijng calo$é oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wyma-
gania funkcjonalne, spoteczno — gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe, oraz kompozycyjno
— estetyczne,

dach symetryczny — rozumiany jako dach nad giéwna bryla budynku, ktérego polacie nachy-
lone sa w jednakowym stopniu, a linia ich przecigcia (kalenica) znajduje si¢ na jednym, naj-
wyzszym poziomie dachu,

gléwna kalenica — najdhuzsza kalenica budynku, bedaca krawedzia przecigcia potaci dachu o
przeciwleghych kierunkach spadku.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu i nie narusza uprawnien oséb trzecich oraz nie

upowaznia do rozpoczgcia robdt budowlanych.

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystiguje roszczenie o zwrot nakla-

déw poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.



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

Od decyzji niniejszej stuzy stronom wniesienie odwotania do Samorzadowego Kolegium Od-
wolawczego w Stupsku za posrednictwem Wojta Gminy Stupsk w terminie 14 dni od daty otrzyma-
nia decyzji.

Opracowala Mariola Rosa:
architekt wpisany na liste izby samorzadu zawodowego
architektow pod nr PO 420

Zalaczniki:
— mapa w skali 1:1000,
— analiza wraz z jej wynikami (pozostaje w aktach urzedu)

Otrzymuja:
1. Grzegorz - Drapala i Piotr: Drapala - UNISON S.C z siedziba Bydlino

Do wiadomoSei:

1. Wydzial Architektoniczno-Budowlany Starostwa P0w1at0wf:go w S}upsku
2. Zaklad Gospodarki Komunalnej Jezierzyce Sp. z o. 0., : EN,
3.UGa/a f ; S
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