GP.6730.8.2024 Stawno, dn. 07.06.2024r.

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U.
z 2024r. poz. 572) oraz art. 59 ust. 1-2, art. 60 ust. 1-2 i art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 977 z pdézn. zm.) oraz
Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164 poz. 1588 z p6zn. zm.),

po rozpatrzeniu wniosku

Agromor Sp. z 0. 0. Sp. k. ul. J. Chetmonskiego 53, 76-100 Stawno,

z dn. 29.02.2024r. (data wptywu 01.03.2024r.; nr kanc. 2477), uzupetnionego w dn. 09.04.2024r. (data
wptywu 09.04.2024r.; nr kanc. 3836),

BURMISTRZ MIASTA SLAWNA
ustala
dla Agromor Sp. z 0. 0. Sp. k. ul. J. Chetmonskiego 53, 76-100 Stawno,
nastepujgce warunki zabudowy
dla inwestycji polegajgcej na budowie 23 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z wydzieleniem
dziatek niezbednych do korzystania z tych budynkéw i drogi wewnetrznej oraz rozbidrkg istniejacych
budynkéw na terenie dziatki nr 30/4 potozonej w obrebie ewidencyjnym 0003 Miasta Stawno

1. Warunki urbanistyczno-architektoniczne:

1) teren dziatki nr 30/4 w obrebie ewidencyjnym nr 0002, przeznacza sie pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng; dopuszcza sie podziat dziatki na maksymalnie 23 dziatki budowlane pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng i dziatke drogowa; docelowo na kazdej dzialce budowlanej pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng winien znajdowa¢ sie jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny w zabudowie wolno stojgcej; minimalna wielkos¢ kazdej dziatki budowlanej pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng po podziale winna wynosi¢ nie mniej niz 600m?; kazda
wydzielona dziatka budowlana pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng winna mie¢ bezposredni
dostep do projektowanej wydzielonej drogi wewnetrznej, powigzanej z publiczng drogg gminng (ul.
Chetmonskiego); wydzielona droga wewnetrzna winna posiadaé szerokos¢ w liniach
rozgraniczajgcych nie mniejszg niz 8,0m, a jezeli zostanie wytyczona jako Slepa, woéwczas na jej
zakonczeniu winien znalez¢ sie plac do nawracania o wymiarach nie mniejszych niz 13,5x13,5m. Na
zjezdzie projektowanej drogi wewnetrznej na publiczng droge gminng nalezy stosowac¢ narozne
Sciecia linii rozgraniczajgcych nie mniejsze niz 5 m x 5 m. Wydzielona droga wewnetrzna winna
stanowi¢ jednoczes$nie pas technologiczny dla infrastruktury technicznej,

2) ustala sie maksymalng nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 6,0m od drogi gminnej (ul.
Chetmonskiego), zgodnie z zatgcznikiem graficznym do decyzji,

3) ustala sie maksymalng nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 10,0m od cieku (dz. nr 35),
zgodnie z zatgcznikiem graficznym do decyzji,

4) obowigzuje nie mniej niz 50% obszaru dziatki budowlanej jako powierzchnia czynna biologicznie,

5) obowigzuje maksymalny procent powierzchni zabudowy na dziatce budowlanej nie wiecej niz 22%,

6) ustala sie szerokos¢ elewaciji frontowej nie wiekszg niz 13,5m +/- 20%,

7) dopuszcza sie wykorzystanie, rozbudowe, przetozenie oraz ewentualng likwidacje istniejacych,
wewnetrznych sieci uzbrojenia terenu i urzgdzen inzynierskich; dopuszcza sie realizacje innych sieci
niskonapieciowych dla telekomunikac;ji, telewizji kablowej, domofondw, ochrony obiektéw i innych,

8) na terenie inwestycji mogg wystepowac niezinwentaryzowane dreny i saczki drenarskie, ktére w
przypadku ewentualnego przerwania podczas wykonywanych robét ziemnych nalezy przebudowac
i przywréci¢ do pierwotnego stanu ich funkcjonowania,

9) w przypadku makroniwelacji terenu wymagane bedzie pozwolenie wodnoprawne,

10) obowigzuje zakaz podnoszenia gruntu przy uzyciu odpaddéw budowlanych, przemystowych i
komunalnych,

11) ze wzgledu na zte warunki gruntowo — wodne na obszarze objetym decyzjg realizacja obiektow
kubaturowych powinna by¢ poprzedzona szczegdtowym rozpoznaniem budowy geologicznej i
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ustaleniem kategorii geotechnicznej warunkéw ich posadowienia. Powyzsze badania powinny byc¢
wykonane zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. W przypadku koniecznosci wzmocnienia podioza
gruntowego, rozwigzania techniczne nalezy przedstawi¢ w projekcie budowlanym,

12) ustala sie rozbidrke istniejacych budynkéw za wyjgtkiem budynku wpisanego do Gminnej Ewidenc;ji
Zabytkéw (budynek magazynu zbozowego z cze$cig techniczng) — budynku wytgczonego z
inwestycji,

13) ustalenia dla maksymalnie 23 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych:

a) zabudowa wolnostojgca,

b) ustala sie maksymalnie dwie kondygnacje nadziemne,

c) dopuszcza sie podpiwniczenie budynku,

d) ustala sie maksymalng wysokos$¢ od otaczajgcego terenu do najwyzszego punktu budynku: do
8,0m,

e) obowigzuje maksymalna wysokos$¢ poziomu posadzki parteru: do 0,60m,

f) wykonczenie elewacji z materialdbw o charakterze mineralnym, naturalnym (np. tynk, cegta,
drewno, kamien); kolorystyka elewacji tynkowanych winna by¢ pastelowa,

g) ustala sie dach gtéwny dwuspadowy, o nachyleniu potaci nie mniejszym niz 30 stopni, kryty
blachg, dachéwka lub blachodachéwka,

h) dopuszcza sie realizacje dachéw drugorzednych o dowolnym ksztatcie i nachyleniu, o pokryciu
dachow stromych szkiem, blachg, dachéwka lub blachodachdwka.

2. Warunki wynikajace z przepiséw szczegdlnych:

Przedmiotowa inwestycja winna by¢ projektowana i realizowana zgodnie z:

1) Ustawg z dn. 07.07.1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 682 z pézn. zm.),

2) Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dn. 12.04.2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2022r. poz. 1225 z pdzn. zm.)

3) Ustawa z dn. 21.03.1985r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 320),

4) Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dn. 24.06.2022r. w sprawie przepisow techniczno-
budowlanych dotyczgcych drég publicznych (Dz. U. z 2022r. poz. 1518),

5) Ustawa z dn. 16.04.2004r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 1336 z p6zn. zm.),

6) Ustawa z dn. 27.04.2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 54),

7) Ustawg z dnia 08.06.2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow
(tj. Dz. U. z 2023r. poz. 537),

8) Ustawg z dn. 14.12.2012r. o odpadach (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 1587),

9) Rozporzadzeniem Ministra Klimatu i Srodowiska z dn. 22.03.2023r. w sprawie szczegdtowych
warunkow funkcjonowania systemu elektroenergetycznego (t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 819),

10) Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dn. 26.04.2013r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013r. poz. 640),

11) obowigzujgcymi normami i innymi przepisami techniczno-budowlanymi.

3. Warunki obstuqgi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) energia elektryczna - z projektowanych przytaczy na warunkach podanych przez ENERGA -
OPERATOR S.A. Oddziat Zaktad Energetyczny Stupsk w Stupsku, ul. Przemystowa 114, 76-200
Stupsk,

2) woda - z projektowanych przytgczy na warunkach podanych przez Wodociagi i Kanalizacja sp. z
0.0. w Stawnie, ul. Polanowska 45c, 76-100 Stawno,

3) odprowadzenie $ciekéw bytowych — do projektowanych przytgczy na warunkach podanych przez
Wodociagi i Kanalizacja sp. z 0.0. w Stawnie, ul. Polanowska 45c, 76-100 Stawno,

4) odprowadzenie wéd opadowych — na warunkach podanych przez Urzad Miejski w Stawnie.
Jednoczes$nie ustala sie zagospodarowanie wod w miejscu ich powstawania, poprzez zastosowanie
bfekitno-zielonej infrastruktury, polegajgcej na m. in.: odprowadzeniu do zbiornikdéw retencyjnych,
ogrodéw deszczowych lub studni chtonnych. Uzupetniajgco dopuszcza sie odprowadzanie wod
opadowych i roztopowych z nawierzchni utwardzonych poprzez wprowadzenie do ziemi, jezeli
pozwalajg na to warunki gruntowo-wodne. Wody opadowe lub roztopowe, pochodzace z
powierzchni zanieczyszczonych wymagajg oczyszczenia. Obowigzuje zakaz odprowadzania wéd
na teren dziatek sgsiednich. Zgodnie z art. 234 ust. 1 ustawy z dn. 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
(tj. Dz. U. z 2023r. poz. 1478 z po6zn. zm.) wiasciciel gruntu nie moze miedzy innymi: zmienia¢
kierunku i natezenia odptywu znajdujgcych sie na jego gruncie wod opadowych lub roztopowych
ani kierunku odptywu wod ze zrddet ze szkodg dla gruntéw sgsiednich. Wody deszczowe i
roztopowe z terenu inwestycji nalezy odprowadza¢ powierzchniowo na wtasny nieutwardzony teren
w sposoéb nie powodujgcy zalewania sgsiednich dziatek budowlanych,

5) usuwanie bytowych odpadoéw statych — zgodnie z przepisami odrebnymi,




6) zaopatrzenie w ciepto — z wykorzystaniem niskoemisyjnych lub nieemisyjnych paliw ekologicznych
lub z miejskiej cieptowni,

7) zaopatrzenie w gaz — z projektowanych przytgczy na warunkach podanych przez gestora sieci,

8) telekomunikacja — dopuszcza sie z projektowanych przylgczy na warunkach podanych przez
gestora sieci,

9) dojazd w oparciu o projektowany zjazd na teren z publicznej drogi gminnej (dz. nr 793/1 - ul.
Chetmonskiego),

10) w obrebie dziatki budowlanej nalezy zapewnic¢ ilo§¢ miejsc postojowych wynikajgcg z programu
inwestycji, jednoczesnie nie mniej niz 1,5 miejsca na 1 lokal mieszkalny.

4. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:
Zgodnie z art. 5 ust.1 Ustawy z dn. 07.07.1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 682 z p6zn.
zm.).

5. Wymagane uzgodnienia do projektu budowlanego:

1) gestorzy sieci przebiegajgcych przez teren inwestycji w wypadku kolizji sieci lub w wypadku
wykorzystania, rozbudowy oraz ewentualnej likwidacji istniejgcych, wewnetrznych sieci uzbrojenia
terenu i urzadzen inzynierskich,

2) inne wynikajgce z przepisow szczegdlnych.

6. Wymagania dotyczace ochrony gruntéw rolnych i leSnych — nie dotyczy.
Teren dziatki nr 30/4 w obrebie ewidencyjnym nr 0002 Miasta Stawno jest sklasyfikowany jako grunty
budowlane Ba i Bi, a jego powierzchnia wynosi 2,95 ha.

7. Warunki wynikajace z ochrony przyrody i krajobrazu:

Planowane zamierzenie inwestycyjne jest kwalifikowane do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco
lub mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko w rozumieniu Rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na
srodowisko (Dz. U. z 2019r. poz. 1839 z pdzn. zm.), w zwigzku z powyzszym planowana inwestycja
winna by¢ realizowana zgodnie z ustaleniami decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla
planowanego przedsiewziecia (decyzja Burmistrza Miasta Stawno z dn. 09.02.2024r. o sygn.
GP.6220.7.2023).

8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Integralng czescig niniejszej decyzji jest mapa z terenem inwestycji oznaczonym linig przerywang koloru
czarnego i literami A - P.

UZASADNIENIE:
Zgodnie z art. 107, §4 i §5 kodeksu postepowania administracyjnego odstepuje sie od uzasadnienia
przedmiotowej decyzji.

POUCZENIE:

1. W zwigzku z art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.):

1) organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe
lub dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji,

2) przepisu powyzszego nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na
budowe,

3) stwierdzenie wygasniecia decyzji, o ktérych mowa w ust. 1, nastepuje w trybie art. 162 § 1 pkt 1
Kodeksu postepowania administracyjnego.

3. Zgodnie z art. 33 Ustawy z dn. 07.07.1994r. Prawo budowlane t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 682 z p6zn. zm.)
whniosek wraz z wiasciwymi zatgcznikami nalezy ztozy¢ w Starostwie Powiatowym w Stawnie, ul.
Sempotowskiej 2, w terminie waznosci niniejszej decyzji. Zgodnie z art. 34 ust. 1 powyzszej ustawy
projekt budowlany powinien spetnia¢é wymagania okreslone w decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

4. Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oso6b
trzecich,

5. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy,



6. Zgodnie z art. 127 §1i 2 oraz art. 129 §1 i 2 kpa od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo
whiesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Koszalinie za
posrednictwem Burmistrza Miasta Stawna w terminie 14 dni od daty jej doreczenia. Zgodnie z
art. 130 §1 kpa przed uptywem terminu do wniesienia odwotania decyzja nie ulega wykonaniu.

7. Zgodnie z art. 127a §1 i 2 kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec
si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Z dniem dostarczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i
prawomocna. Zrzeczenie sie przez strony prawa do odwotania spowoduje brak mozliwosci
zaskarzenia przedmiotowej decyzji do sadu administracyjnego.

8. Powyzsza decyzja nie podlega optacie skarbowej.

Zatgczniki:
1. zalgcznik graficzny,

2. wyniki analizy.

Otrzymuija:

1. Whnioskodawca: Agromor Sp. z 0. 0. Sp. k. ul. J. Chetmonskiego 53, 76-100 Stawno,
2. strony postepowania wg rozdzielnika,

3. ala.
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