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DECYZJA

o waruvunkach zabvudowy
Na podstawie art, 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2017 poz. 1073} oraz art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U.z 2016 r. poz. 23 ze zm.),

...................

p o rozpatrzeniu
wniosku z dnia 23 maja 2017 r., (dafa wptywu 24 maja 2017 r.),
Gminnego Przedsiebiorstwa Remontowo-Ustugowego Sp. z 0.0., Stawki 1A, 83-300 Stawki,

ustal
s 6 b z agospodua wania terenwvu
rvnki zabuvudowy dl a inwestyciji
polegajqeceij n a
budowie hali garaiowej, na dzialce oznaczonej w ewidencji gruntéw nr ew. 490/2, obreb 13 Slawki, gmina
Somonino.
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1. Rodzaj inwestycji i funkcja zabudowy:
a} rodzajinwestyciji: budowa hali garazowej,
b} funkcja zabudowy: budynek garazowy w ramach uzupetnienia zabudowy ustugowe.
2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce z przepiséw

odrebnych w zakresie:
1) warunkdéw i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) przeznaczenie dziatki - fragment dziatki nr ew. 490/2, obreb 13 Stawki w liniach rozgraniczajgeych

inwestycji przeznacza sie pod teren zabudowy ustugowej,

b) powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji- do 11%,

c) powierzchnia biologicznie czynna — minimum 75% powierzchni terenu inwestycji.
2) wymagania dla nowej zabudowy:

a) linia zabudowy — nie wyznacza sie,

b) szeroko$¢ elewacii frontowej - 13,0 m z tolerancjq + 20%,

c) wysokos$¢ gérnej krawedzi elewac]i frontowej, gzymsu, attyki—do 7,5 m,

d) geometria dachu - dach o konstrukeji dwuspadowej, ze spadkiem gtéwnej potaci dachu od a=10°

do 30°,

e) wysokos¢ gtéwnej kalenicy —do 7,5 m,

f) ilod¢ kondygnacji naziemnych — maksymalnie 1 kondygnacja.
3) ochrony Srodowiska | zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspodlczesnej:
Zamierzenie inwestycyjne nalezy zaprojektowac i zredlizowac stosownie do potrzeb ochrony §rodowiska
zgodnie z przepisami szczegdlnymi. W przypadku znalezienia w frakcie prac ziemnych przedmiotu
archeologicznego lub odkrycia wykopaliska, nalezy niezwtocznie powiadomi¢ o tym fakcie Pomorskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdw [Wojewddzki Urzad Ochrony Labytkéw
w Gdansku), a réwnoczesnie taki przedmiot lub wykopalisko chroni¢ do czasu podjecia stosownych
decyzji. Inwestycja winna by¢ zaprojektowana zgodnie z obowigzujgcymi przepisami miedzy innymi:
ustawq z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 201ér. poz. 290) oraz rozporzgdzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jokim powinny odpowiadad
budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2015 1. poz. 1422) oraz rozporzgdzeniem Ministra Transportu | Gospodarki
Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw fechnicznych, jokim powinny odpowiadaé drogi
publiczne i ich usytuowanie (Dz.U. 2016 poz. 124). Planowane przedsigwzigcie, zgodnie z przedstawiong
koncepcijq inwestora, nie zalicza sig do przedsiewziec mogqgcych potencjalnie oddziatywaé na rodowisko
zgodnie z Rozporzgdzeniem Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzieé mogqcych
zZnaczgceo oddziatywaé na Srodowisko (Dz.U. 2016 poz. 71).
Teren inwestycji znajduje sie w otulinie Kaszubskiego Parku Krajobrazowego gdzie obowigzuje uchwata Nr
147/VII/11 Sejmiku Wojewodziwa Pomorskiego z dnia 27 kwietnia 2011 roku w sprawie Kaszubskiego Parku
Kragjobrazowego (Dz.Urz.Woj.Pom. z 2011 r. Nr 66, poz. 1462) oraz na terenie Obszaru Chronionego
Krajobrazu Doliny Raduni, gdzie obowigzujg przepisy uchwaty Nr 259/XXIV/16 Sejmiku Wojewddziwa
Pomorskiego z dnia 25 lipca 201éroku w sprawie obszaréw chronionege krajobrazu w wojewddziwie
pomerskim (Dz.Urz.Woj.Pom. z 2016 1., poz. 2942).
4) obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

N



%

a) zaopatrzenie w wode - poprzez istniejgce przytgcze do sieci wodociggowej, na warunkach
okredlonych przez dysponenta sieci,

odprowadzenie nieczystoici ciektych — poprzez istniejgce przytgeze do sieci kanalizacji sanitarnej, na
warunkach okreflonych przez dysponenta sieci,

c) zabezpieczenie potrzeb zwigzanych z niezbednqg iloScig energii elektrycznej - z  sieci
elekiroenergetycznej, poprzez istniejgce przytgcze, na warunkach cokreslonych przez dysponenta
sieci,

d) ogrzewanie budynku — nie dotyczy,

e) gromadzenie statych odpaddéw - w typowych pojemnikach, przystosowanych do usuwania
w systemie zorganizowanym,

f)] odprowadzenie wod opadowych lub roztopowych - powierzchniowo po terenie w granicach
wiasnej dziatki,

g) obstuga komunikacyjna:

- poprzez zjozd z drogi gminnej zlokalizowanej na dziatce nr ew. 491/1 oraz poprzez dalszg czeéé
dziatki nr ew. 490/2,
- W zagospodarowaniu terenu inwestycji nalezy przewidzie¢ min. 3 migjsca postojowe lub
garazowe dla samochoddw.
5) w zakresie wymagan dotyczgcych ochrony intereséw o0séb trzecich:

Inwestycja nie moie powodowaé ograniczenia sposobu zagospodarowania dziatek sgsiednich

i wptywaé na wykonanie na nich prawa wiasnosci.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci | uprawnien oséb trzecich.

3. Llinie rozgraniczajgce teren inwestyciji:
Teren inwestycji oznaczono na zatgczniku Nr 1 do decyiji, zgodme zlegendaq.

UZASADNIENTIE

Na podstawie wniosku z dnia 23 maja 2017 r., {data wptywu 24 maja 2017 r,), Gminnego Przedsiebiorstwa
Remontowo-Ustugowego Sp. z 0.0., Stawki 1A, 83-300 Stawki, wszczeto postepowanie adminisiracyjne w
sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie hali garazowej, na dziatce
oznaczone] w ewidenciji gruntdw nr ew. 490/2, obreb 13 Stawki, gmina Somonino.

b

Analizujgc zakres inwestycji wynikajacy z przedmiotowego wniosku odniesiono sie do stanu faktycznego
i prawnego obowigzujgcego na dzien podejmowanego rozstrzygniecia, z kidrych wynika, ze dia wskazanego
we wniosku ferenu gmina nie posiada planu zagospodarowania przestrzennego, zatem stosownie do
postanowien art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 2017 poz. 1073) zmiana zagospodarowania terenu, w przypadku braku planu miejscowego,
polegajgca na budowie obiektow budowlanych lub wykonaniu innych robét budowlanych wymaga
ustalenia w drodze decyzji warunkdw zabudowy.

Stosownie do postanowien § 3 ust. 1 rozporzadzenia Minisira Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z pdin. zm.), dokonano
analizy obszaru istniejace] zabudowy wokdt wskazanego terenu pod realizacje inwestycji, z ktérej wynika, ze
zamierzony zakres inwestycji i sposdb zagospodarowania terenu spetnia tgcznie wszystkie wymogi art, 61 ust. 1
powotane] wyzej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co umozliwia wydanie decyzji o
warunkach zabudowy.

Przeprowadzona analiza obszaru wokédt terenu inwestycji pozwolita ustalic warunki dla wnioskowanej
inwestycji dotyczqce parametréw urbanistyczno-architektonicznych, ktére zawarto w punkcie 2 ninigjsze]
decyzji.

Projekt decyzji zostat uzgodniony przez:

Staroste Kartuskiego — Wydziat Rolnictwa i Ochrony Srodowiska postanowieniem znak: R.6123.1380.2017.AR z
dnia 2.08.2017 r., w zakresie ochrony gruntdw rolnych,

Wojewodzki Zarzgd Melioracii i Urzgdzerh Wodnych w Gdarnsku, zakresie ochrony urzgdzeh melioracyinych —
organ nie zajat stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie
uwaza sig za dokonane zgodnie z art. 53 ust 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komdrke ds. Gospodarowania Gminng Infrastruktura Drogowa, z uwagi na potozenie terenu inwestyciji przy
pasie drogowym drogi gminnej - uzgodniono bez uwag.

Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w  Gdansku, postanowieniem  znak:  RDOS-Gd-
WIP.612.94.71.2017.NB z dnia 31.07.2017 r., w zakresie ochrony otfuliny Kaszubskiego Parku Krajobrazowego i
Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Raduni.



STAROSTWO POWIATOWE
w Kartuzach
WYDZIAL BUDOWNICTWA
83-300 Kartuzy, ul: 11-go Listopada 7

Biorqc powyisze pod uwage, orzeczono jak w sentenciji.
P OUCTIENIE:

Od niniejszej decyzji stuzy sironom odwotanie do Samorzqdowego Kolegium Odwolawczego w Gdarisku, ul,
Podwale Przedmiejskie 30, 80-824 Gdansk, za posrednictwem Wéjta Gminy Somonino w terminie 14 dni od
daty jej doreczenia.

1. Decyzia o warunkach zabudowy nie przesqdza o miejscu usytuowania obiektu na dziatce. Jego
usytuowanie w stosunku do granic dziatek sgsiednich winno spetnia¢ warunki techniczne przewidziane
w rozporzgdzeniv Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac budynkiiich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pdzn. zm.).

2. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z ofrzymang decyzjq ustalajgeg warunki zabudowy.

3. W przypadku, gdy inny wnioskodawca uzyska pezwolenie na budowg na przedmiotowym terenie lub, gdy
dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, kiérego ustalenia sq inne niz w wydanej decyzj,
stwierdza sie jej wygasniecie.

4. Decyzja o warunkach zabudowy nie uprawnia do podejmowania jakichkolwiek dzictan zwigzanych
z rozpoczeciem robdt budowlanych.

5. Decyzja o warunkach zabudowy nie przesgdza o pozwoleniv na budowe. Postepowanie w przedmiocie
wydania pozwolenia na budowe wymaga odrebnej decyzji, a wiec nie jest czeciq tego postepowania.
Wniosek o pozwolenie na budowe lub zgtoszenie budowy nalezy ztozyé w Starostwie Powiatowym
w Kartuzach - Wydziat Budownictwa (ul. 11 Lisfo oda‘%\a -300 Kartuzy).

6. Budowa ogrodzen o wysoko$ci powyze] 220 mwymdgja toszenia, w mysl art. 30 ust, 1 pkt
7 lipca 1994 1. - Prawo budowlane (Dz. U. -220’1 6r pgz. @9029 zZm.).

5 -‘ / upowaznionej)
Zatgczniki do decyzji: ‘\ ‘ (7,‘ ‘,.h__\;-___/ /

1. Zatgeznik Nr 1 — czedé graficzna decyzji ™~ %

2. Zatgcznik Nr 2 - wyniki analizy urbanistyczno- c\thﬁe‘k( nicznej obszaru — cze$é tekstowa

3. Zatgeznik Nr 3 — wyniki analizy urbanistyczno-architektonicznej obszaru — czeié graficzna

Otrzymuig:

1. Gminne Przedsiebiorstwo Remontowo-Ustugowe Sp. Z 0.0.,
2. Leszek Bzom,

3. Janusz Bystron,

4. lzabela Bystron,

5 Ala

Projekt decyzji opracowat: mgr inz. arch. tukasz Wozniak
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Do decyzji: BP.6730.100.2017.AP
z dnia 30.08.2017r.
WYNIKI ANALIZY

funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

przeprowadzona na podstawie art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniv  przestrzennym  (Dz.U. 2017 poz. 1073 ), rozporzqdzenia Ministra  Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymaganh dotyczgeych nowe| zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2003 . Nr 164, poz. 1588) oraz wizji w terenie do sprawy: BP.4730.100.2017.AP

Rodzaj inwestycji: budowa hali garazowej.

Lokalizacja inwestycji: na dzialce oznaczonej w ewidencji gruntéw nr ew. 490/2, obreb 13 Stawki, gmina
Somonino.

Igodnie z art. 61 ust. 1 wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moiliwe jedynie w przypadku
lqcznego spetnienia nastepujgcych warunkéw:

art. 61 ust. 1 pkt 1: ,co najmniej jedna dziatka sqsiednia, dostepna z fej samej drogi publicznej jest
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagar dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskazZnikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw i formy archifektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu"”

1. Granice obszaru przyjetego do analizy:

Granice analizowanego obszaru wyznaczono na kopii mapy zasadniczej linig przerywang koloru
czamego.

2. Andliza dotyczgca funkcji terenu

Teren inwestycji jest niezabudowanym terenem rolnym. W obszarze andlizy wystepuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa zagrodowa, zabudowa ustugowa i zabudowa produkcyjna
Planowana budowa hali garazowej zmieni funkcije terenu na terenie objetym wnioskiem, jednak jest tozsama z
istniejocym w poblizu sgsiedztwem.

3. Analiza dotyczgca linii zabudowy

IZabudowa w obszarze analizy znajduje sie w odlegtoéci od ok. 40 m do 30 m od drég. Dla
planowanej inwestycii, ze wzglgdu na znaczne oddalenie od drogi publiczne], odstepuje sie od wyznaczania
nieprzekraczalnej linii zabudowy.

4. Analiza powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki albo terenu

W sasiedziwie stosunek powierzchni istniejqce] zabudowy do powierzchni dziatki albo terenu, na
ktérym ta zabudowa wystepuje, wynosi do 100% (dz. nr ew. 410/22}. Ustala sie wskaznik powierzchni zabudowy
dia planowane] inwestycji na poziomie do 11% powierzchni terenu inwestycji, joko warto$é odpowiedniqg
biorqc pod uwage powierzchnig terenu inwestycii oraz charakterystyke planowanego przedsiewziecia.

5. Andliza dotyczqca szerokoici elewac]i frontowych

Na dziatkach w obszarze analizy elewacje frontowe budynkdw posiadajq szerokoié od ok. 10 m do 35

m. Dla planowanej inwestycji ustala sig szerokos¢ elewacii fronfowej na poziomie 13,0 m z tolerancjq do 20%.
6. Andliza dotyczqca wysokosci gérnej krawedzi elewacii frontowej jej gzymsu lub attyki.

Z analizy wynika, ze budynki w sgsiedziwie posiadajg wysokoici gérnej krawedzi elewacii frontowej jej
gzymsu lub aftyki na poziomie do 9.5 m. Dla planowanej inwestycji ustala sie wysokosé gémej krawedz
elewacji frontowej, gzymsu lub attyki na poziomie do 7,5 m.

7. Andliza dotyczqgca geometrii dachu (kgt nachylenia, wysokosé gtownej kalenicy i uktad potaci
dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki)

W obszarze analizy budynki posiadajg dachy o konstrukcji dwuspadowe], wielospadowe] i
jednospadowej/ptaskiej. Spadki dachdéw na budynkach zawierqjq sie w przedziale od a=3° do 45°. Dig
planowanej budowy ustala sie dach o konstrukcji dwuspadowej, ze spadkiem gtéwnych potaci dachu od
a=10° do 30°. Wysokos¢ kalenicy gtéwnej na budynku ustala sie na poziomie do 7,5 m.

art. 61 ust. 1 pkt 2: ,, feren ma dostep do drogi publicznej"
Igodnie z art. 2 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przez dostep do drogi
publicznej nalezy rozumied ,bezpoiredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub
przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej”.
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Wskazany teren inwestycji osigga potqczenie z drogg publiczng poprzez dalszg czesé dziatki nr ew.
490/2. Wobec powyiszego, nalezy uznaé, ze teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej.

art. 61 ust. 1 pkt 3: ,istniejqgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego. Warunek, o kférym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za spetniony,
jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawarte] miedzy wiasciwg
jednostkg organizacyjng a inwestorem (art, 61 ust. 5]
Teren inwestycji jest uzbrojony w przytgcza. Inwestor dotgczyt do wniosku stosowne zapewnienie
dostawy energii elektryczne]j (Energa Operator, umowa nr 8435 z dnia 1.06.2011r.) Podsumowuijgc, isthiejgce
uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dia zamierzenia budowlanegoe objetego przedmiotowym wnioskiem.

art. 81 ust. 1 pkt 4: ,teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw roinych i
lesnych na cele niercinicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskanq przy sporzqdzaniu miejscowych plandw,
ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o kfdrej mowa w art. 88 ust. 1"

Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dn. 3 lutego 1995 1. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jednolity:
Dz.U. 2015 poz. 909 ze zm.), zgoda na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nieleéne wymagana jest, jelli taka zmiana dotyczy gruntéw rolnych stanowigeych uzytki klas Il (pkt 1),
gruntéw leénych stanowiqgeych wiasnodé Skarbu Panstwa (pkt 2) lub pozostatych gruntéw lesnych (pkt 5). Na
podstawie danych z rejestru gruntdéw stwierdza sie, ze fragment dziatki nr ew. 490/2, obreb 13 Stawki, gmina
Somonino, kitéra stanowi teren inwestycji, obejmuje grunty rolne RVI. Wobec powyiszego teren planowanej
inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nieleéne.

art. 41 ust. 1 pkt 5: ,decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi”
Nie stwierdzono sprzecznoici planowanego przedsiewziecia z przepisami odrebnymi.

Whnioski z analizy:
art. 41 ust. 1 pkt 1 - warunek spetniony.
art. 61 ust. 1 pkt 2 - warunek spetiony.
art. 61 ust. 1 pkt 3 - warunek spetniony.
art. 61 ust. 1 pkt 4 - warunek spetniony.
art. 41 ust. 1 pkt 5 - warunek spetniony.

Projektowana inwestycja spelnia wymogi art. 41 ust. 1 ustawy o planowaniv i zagospodarowaniu
przestrzennym, co w konsekwencji pozwala na ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.

Integralng czesciq analizy jest zalqgcznik graficzny do analizy sporzgdzony na kopii mapy zasadniczej.

Andlize sporzadzit: mgr inz. arch. tukasz Wozniak



WYRYS Z MAPY ZASADNICZEJ MAPA DO CELOW INFERMEEYIREEETAE

_ nZIAL BUDOWRNICTWAN .
Uktad odniesienia: PL-ETRF 83, ukiad wsp. plaskich: PL-2000 strefa 6 (18°), uklad wys.: PL-KRONBB-NH
obr. Stawki 0013: dz. 490/2
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