Szemud, dnia r.

Nr GN.6730.375.2024

DECYZJA

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4, ust.2 pkt. 2, art. 53 ust. 3, 4, 5, art. 54, art. 55, art. 56, art. 59, art. 60, art. 61, art. 64 ust. 1 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024r. poz. 1130) zwanej dalej u.p.z.p.,
zgodnie z rozporzgdzeniem w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Z 2024 poz. 1116) , rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczeri i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (tj. Dz. U. 2003 nr 164, poz.1589), zgodnie z art.104 ustawy z dnia 14
czerwca 1960r. - Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024. poz. 572), zgodnie z art.29 ust 1, pkt 1a ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2024 poz. 725)

na wniosek

ustala éie warunki zabudowy

Rodzaj inwestycji — budowa 21 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastruktura
na dzialce nr 654/22, 654/30 obreb Szemudzka Huta - usytuowanie projektowanej inwestycji
okresla zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Warunki i szczeg6lowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z
ustalen przepiséw odrebnych, w zakresie:
1) ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) rodzaj inwestycji: zabudowa budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym

standardy zabudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego

b)
c)

d)
e)

9)

. budynek parterowy z poddaszem uzytkowym, badZz nieuzytkowym, przewiduje sie
mozliwo$é podpiwniczenia,

. wysoko$é max. do 9,0m od $redniego poziomu terenu w miejscu giownego wejscia do
budynku do kalenicy,

. wysoko$é posadzki parteru max do 0,8m od poziomu terenu w miejscu gtéwnego
wejscia do budynku,

. wysoko$ci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki, do 9,0m mierzona
sie od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku,

. wysoko$é okapu gtownej potaci dachu do 4,5m poziomu terenu od strony gtébwnego
wejscia do budynku,

. szeroko$é elewacji frontowej do 16,0 z tolerancjg do 20%,

. geometria dachu - dach dwu lub wielospadowy nad gtéwna bryta budynku; kat spadku
potaci dachu nad gtéwng brytg budynku od 30° do 45° (geometria oraz kat dachu nad
giéwng bryla budynku nie dotyczy wykuszy, lukamn, tgcznikow, zadaszen tarasu i
ogrodéw zimowych),

. kierunek kalenicy — prostopadie lub réwnolegle do drogi wewnetrznej,

dachy gtéwna bryta budynku: pokrycie dachu dachéwka lub materiatem dachéwkopodobnym w
kolorze ceglastym lub grafitowym,
powierzchnia zabudowy:
-do 170 m?,
powierzchnia biologicznie czynna — min. 60% powierzchni dziatki,
nieprzekraczalna linia zabudowy:
— min. 6,0m od dziatki nr 654/28,
— min. 6,0m od dziatki nr 654/28,
ewentualnie istniejaca sie¢ drenarska powinna zosta¢ zachowana, a realizacja w/w inwestycji
nie moze pogorszy¢ stanu technicznego tego urzgdzenia,
pozostate warunki zgodne z rozporzadzeniem w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2022, poz.1225 z pézn. zm.),
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h) nalezy uzyskaé¢ decyzje okreslajaca warunki wylaczenia gruntu z produkcji rolnej (art. 11 ust. 4 ustawy \

2)

ochronie gruntéw rolnych i lesnych — t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82),

Ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

a) inwestycja objeta niniejszym wnioskiem kwalifikuje sie zgodnie z Rozporzadzeniem Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewziec mogacych znaczaco
oddzialywaé¢ na érodowisko (Dz. U. poz. 1839 z pézn. zm.) do grupy przedsigwziec
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko, zgodnie z § 3 ust 1 pkt 55 b
jako: ,nieobjeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo
miejscowego plahu 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, 8i 9
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony
przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,” w zwigzku z tym inwestor na
realizacje niniejszego przedsiewziecia uzyskat decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach
wydang przez Wojta Gminy Szemud dnia 10-04-2024r. sygnatura GK.6220.23.2023.9
stwierdzajagca brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko
planowanej inwestycji oraz okreslajaca warunki dotyczace etapu realizacji i eksploatacji
niniejszego przedsiewziecia. W ww. decyzji $rodowiskowej,tutejszy Urzad pg-dokonaniu
analizy uwarunkowan przedsigwziecia, w tym miejsca usytuowania’ przedsi’éWzie“&la, a takze
jego mozliwego oddziatywania na *$rodowisko wyrazit opinig, iz nie jest~ konieczne
przeprowadzenie oceny oddziatywania przedsigwzigcia na srodowisko i stwierdzit brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko dla planowanego
przedsiewziecia, organ uwzglednit skalg przedsiewziecia, wielko$¢ zajmowanego terenu oraz
ich wzajemne proporcje, a takze rodzaj i skale mozliwego oddziatywania inwestycji.

b) zalecane sg naturalne materiaty budowlane np cegta, drewno, kamief oraz naturaina
kolorystyka elementow zabudowy,

c) ustala sie zakaz stosowania jaskrawych koloréw oraz oktadzin typu ,siding” oraz zakaz
stosowania prefabrykowanych betonowych ogrodzen,

d) dziatka polozona jest w otulinie Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego, dla ktérego
obowiazujg ograniczenia regulowane Uchwatg Nr 143/VII/11 Sejmiku  Wojewddztwa
Pomorskiego z dnia 27.04.2011, w sprawie Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz.
Woj. Pom. Nr 66, poz. 1458),

e) maksymalnie zachowa¢ ewentualnie istniejaca na terenie dziatki zieler wysoka, ewentualna
konieczna wycinka drzew w uzgodnieniu z Referatem Gospodarki Komunalnej i Ochrony
Srodowiska Urzedu Gminy Szemud,

3) Obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)

b)

c)
d)

e)

zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej na warunkach Gminnego Przedsiebiorstwa
Komunalnego Szemud Sp z 0.0,,

odprowadzenie $ciekow sanitarnych do szczelnego bezodptywowego zbiornika gromadzenia
nieczystosci opréznianego okresowo przez specjalistyczne przedsigbiorstwo (zasady lokalizacji
zbiornika zgodne z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie — Dz. U. 2019,
poz. 1065), po wybudowaniu sieci kanalizacji sanitarnej, w/w zbiornik nalezy zlikwidowad, a
wszystkie obiekty bezwzglednie podtaczy¢ do kanalizacji sanitarnej,

zaopatrzenie w energie elektryczng na warunkach ,Energa-Operator SA” Oddziat w Gdansku,
odprowadzenie wod opadowych w granicach nieruchomosci — nalezy zabezpieczy¢ odptyw wod
opadowych w spos6b chronigcy teren przedmiotowej dziatki oraz nieruchomosci sagsiednich
przed erozjg wodng — zakaz zalewania terenow sasiednich,

dopuszcza sie realizacje zbiornikow do gromadzenia wod opadowych w celu pézniejszego ich
wykorzystania na cele gospodarstwa domowego, np. do podlewania ogrodu,

zaopatrzenie w cieplo — ogrzewanie indywidualne z uzyciem powszechnie dostepnych nosnikow
energii, przewiduje sie nieemisyjne lub niskoemisyjne zrédto ciepta,

usuwanie odpadéw stalych — gromadzenie po segregacji wg grup asortymentowych w
szczelnych pojemnikach i wywoéz przez uprawniong jednostke specjalistyczng na wysypisko,
dziatka posiada po$redni dostep do dziatki drogowej powiatowej publicznej nr 1416G (dz.
nr 673/1, 670/1) poprzez dziatkg drogowg gminng nr 670/2,667, 653, 654/29 oraz dz.
654/28 wspbtwtasnosé

wjazd na teren dziatki — z dziatki nr 654/28

j) dojazd do budynkéw z nowoprojektowanej drogi wewnetrznej o szerokosci min. 8,0m,

zakonczona placem manewrowym o wymiarach min. 12,5x12,5m, zapewni¢ trojkaty
widocznosci,

2



k) parkingi i garaze — ilos¢ miejsc parkingowych / garazowych:
¢ dla mieszkan — min 2 miejsca na mieszkanie.

4) Wymagarn dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

a) budynek i zagospodarowanie terenu nalezy zaprojektowaé w sposob nie utrudniajgcy dostepu
do drogi publicznej, wody, kanalizacji i energii elektrycznej,

b) odlegio$¢ zabudowy od granic dziatki zgodna z § 12 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002r w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2019, poz.1065)

C) projektowany budynek nie powinien zacieniaé pomieszczen w sgsiednich budynkach w stopniu
wyzszym niz dopuszczonym w § 13 ust. 1-3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2019, poz.1065),

d) nie dopuszcza sie dokonywania zmiany naturalnego splywu  waod opadowych w celu
skierowania ich na teren sgsiedniej nieruchomosci,

e) odlegtos¢ zabudowy od granic dziatki zgodnie z art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o
drogach publicznych (t.j. Dz.U. z 2023 poz.645 z pézn. zm. )

5) Wymagane uzgodnienia projektu budowlanego:
a) z gestorami uzbrojenia podziemnego i nadziemnego w przypadku wystepowania kolizji z
projektowang inwestycja,
b) uzgodnienia z innymi organami, zgodnie z art. 32, ust. 1, pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994r — Prawo
Budowlane ((t.j. Dz. U. z 2024. poz. 725), jezeli przepisy szczegdlne nie wymagaja uzyskania pozwolen,
uzgodnien badz opinii ze wzgledu na specyfike i charakter inwestycji.

W ,Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Szemud” uchwalonego
uchwalg nr Xl/142/2015 Rady Gminy Szemud z dnia 17 listopada 2015r dziatka nr 654/22, 654/30 w obrebie
Szemudzka Huta, gmina Szemud, stanowi teren rolny oraz dziatka znajduje sie na terenie otuliny Tréjmiejskiego
Parku Krajobrazowego.

UZASADNIENIE

W dniu 14-06-2024 r. do Urzedu Gminy w Szemudzie wptynat wniosek o ustalenie warunkéw
zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie 21 budynkéw mieszkainych jednorodzinnych wraz z
infrastrukturg na dziatce nr 654/22, 654/30 obreb Szemudzka Huta, gmina Szemud

Do whniosku inwestor przedtozyt:

* mape do celéw informacyjnych w skali 1:1000

» zalgcznik graficzny :

» decyzje srodowiskowg z dnia 10-04-2024 . sygnatura GK.6220.23.2023.9

e o$wiadczenie w sprawie zapewnienia dostawy energii elektrycznej Energa Operator SA z
dnia 04-06-2024 r dla dziatki nr 654/22, 654/30,

e informacja w sprawie warunkéw przytaczenia do sieci wodociggowej Gminnego
Przedsigbiorstwa Komunalnego Szemud Sp z 0.0. nr GPK.7021.606.2024 z dnia 07-06-
2024 dla dziatki nr 654/22, 654/30,

W dniu 25-06-2024 wezwano inwestora w celu uzupetnienia wniosku, dnia 02-07-2024 . uzupetniono
wniosek.

Nastepnie w dniu 09-09-2024r. skierowano projekt niniejszej decyzji do uzgodnienia zgodnie z
art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130)

Decyzja niniejsza wydana zostata po uzvskaniu uzgodnien i opinii z:

- Starosta Powiatowym — postanowienie nr GD.673.820.2024.1J z dnia 16-09-2024 r. informujace, ze
postanawia sie uzgodni¢ pozytywnie, w zakresie ochrony gruntéw rolnych, projekt decyzji o warunkach
zabudowy dla przedsiewziecia polegajgcego na budowie 21 budynkéow mieszkalnych jednorodzinnych
wraz z infrastrukturg na dziatce nr 654/22, 654/30 obreb Szemudzka Huta, gmina Szemud




- Paristwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni w Gdarnsku - zgodnie z an
53 ust. 5 ustawy z dnia 27-03-2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024
r. poz. 1130)

- Gminnym Przedsiebiorstwem Komunalnym Szemud Sp z 0.0. - zgodnie z art. 53 ust. 5 ustaw

- Powiatowa Stacja Sanitarno - Epidemiologiczna w Wejherowie - zgodnie z art. 563 ust. 5 ustawy z
dnia 27-03-2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 )

Strony postepowania nie ztozyly zastrzezen co do planowanej inwestycii.

Z uwagi na to, ze na obszarze przedmiotowej dziatki nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego oraz w zwigzku z tym, ze nie istnieje obowigzek jego sporzgdzenia na
przedmiotowy teren, wynikajacy z art. 14 ust. 7 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zgodnie z art. 4, ust. 2, nalezato ustali¢ warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.

W wyniku przeprowadzonej wizji lokalnej oraz analizy materiatéw Zrédtowych stwierdzono, ze spetnione
zostaly warunki wydania decyzji o warunkach zabudowy wymienione w art. 61 ust. 1 ustawy:

- istnieje zabudowa pozwalajgca na okreslenie wymagarn dotyczacych nowej zabudowy,

- teren nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze,

- teren ma dostep do drogi publicznej,

- istniejgce uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,

- inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

- inwestycja nie znajduje sie w obszarze:

o w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. 0 przygotowaniu i
realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i
922), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

« strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

+ strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zakres niniejszej decyzji jest zgodny z wymaganiami zawartymi w Rozporzgdzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji 0 warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r.
nr 164, poz. 1589), a takze w rozporzadzeniu w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Z 2024 poz. 1116)

Przeprowadzone postepowanie wykazato, ze zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi. Zatem
zgodnie z art. 56 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie mozna byto odmowic
ustalenia warunkéw zabudowy dla przedmiotowej inwestyciji.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentenciji.

POUCZENIA :

Niniejsza decyzja nie narusza prawa wiasno$ci i innych uprawnieri 0séb frzecich.

Zgodnie z art. 64 ust. 1 z zwiazku z art. 55 u.p.z.p. decyzja o warunkach zabudowy wigze organ wydajacy
decyzje o pozwoleniu na budowe.

Roboty budowlane mozna rozpoczaé jna podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo Budowlane (t.j. Dz.
U. z 2024. poz. 725)

Zgodnie z art. 63 u.p.z.p.:

1. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydac wiecej niz jednemu
wnioskodawey, doreczajgc odpis decyzji do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom i wlascicielowi lub
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomos$ci.

2. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci | uprawnien
0s6b trzecich. Informacje tej tresci zamieszcza sie w decyzji.



3. Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywoluje skutki, o ktérych mowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz art.
37 stosuje sie odpowiednio. Koszty realizacji roszczeri, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 3, ponosi inwestor,
po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

4. Whioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przysfuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

5. Organ jest obowigzany, za zgodg strony, na rzecz ktorej decyzja zostala wydana, do przeniesienia tej
decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Stronami w
postepowaniu o przeniesienie decyzji sq jedynie podmioty, miedzy ktérymi ma byé dokonane jei
przeniesienie.

Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby. jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzii.

Zgodnie z obowigzkiem zawartym w art. 51 ust. 2h u.p.z.p. pouczam wnioskodawce o prawie wniesienia
Zgdania, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2e u.p.z.p., wzwigzku z art. 64 ust. 1 u.p.z.p., ktéry nakazuje odpowiednie
stosowanie wskazanych przepiséw do decyzji o warunkach zabudowy.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Gdarisku.
Odwotanie wnosi sie za posrednictwem tutejszego organu w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji. W trakcie
biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwofania wobec organu
administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oéwiadczenia o
zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwofania przez ostatniq ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i
prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak Jest mozliwosci zaskarzenia
decyzji do Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie o$wiadczenia o zrzeczeniu
sie prawa do wniesienia odwofania. Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich
stron zawarty w odwofaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace w zakresie niezbednym do
rozstrzygniecia sprawy. Organ odwa,awc;y prowadza postepowanie wyjasniajgce takze wéwcezas, gdy jedna ze
stron zawarta w odwofaniu wniosek © br;%emdz%e przez organ odwolawczy postepowania wyjasniajgcego w
zakresie niezbednym do rozstrzyg iepra spr,g(wy,“\a po2ostate strony wyrazily na to zgode w terminie cztemastu dni od
dnia dorgczenia im zawiadomignia’ Wiiasi

gnia, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ
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2. AJa UG Szemud

Do wiadomos$ci:

1. strony postepowania zgodnie z rozdzielnikiem

Opracowata: mgr inz. arch. Agata Jabtoriska-Gibas,
upr. nr PO/KK/273/2009
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ADNOTACJA DOTYCZACA OPLATY SKARBOWEJ

Nie pobrano opfaty skarbowej — na podstawie art. 4 ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o optacie
skarbowej (ti. Dz. U. z 2023 r. poz. 2111) oraz zalgcznika do ww. ustawy zawierajgcego wykaz
przedmiotow optaty skarbowej, stawek tej optaty oraz zwolnien — czes¢ | ust. 8 kolumna 4 Zwolnienia —
Zwolnienie z opfaty skarbowej za wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na
whniosek wiaéciciela lub uzytkownika wieczystego, terenu, ktérego wniosek dotyczy.




