Decyzja o warunkach zabudowy —m. Starnice dz. nr 162 PROJEKT DECYZJI DO UZGODNIEN

Debnica Kaszubska, dnia........... -2005r.
BP 7331-15/05

DECYZJANR .............
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie:

- art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 4, art. 61 ust. 1, 4, art. 63 ust. 1, 2, 3, art. 65 ust. 1 ustawy 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku (Dz. U. Nr 80,
poz. 717 z pbznigjszymi zmianami),

- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - kodeks postgpowania administracyjnego (tekst
jednolity z 2000 roku Dz.U. Nr 98, poz. 1071 z p6znigjszymi zmianami),

- 8 3-9 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
sposobdw ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz.
1588),

- 8 2-3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
oznaczen 1 nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. Nr 164, poz. 1589),

oraz na podstawie przepisow odre¢bnych w tym w szczegdlnosci:

- art. 51 ust. 1 pkt. 1, art. 57 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. Nr 62 poz. 627 z poznigjszymi zmianami),

- 8§ 2 ust. 1 pkt. 43 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 24 wrze$nia 2002 r. w sprawie
okreslenia rodzajéw przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywatc na srodowisko oraz
szczegOtowych kryteribw zwiazanych z kwalifikowaniem przedsigwzie¢ do sporzadzenia
raportu o oddziatywaniu na srodowisko (Dz. U. Nr 179 poz. 1490),

- 8 12 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich sytuowanie (Dz.U. Nr 75,
poz. 690 z pozniejszymi zmianami),

- § 4-12 Rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej z dnia 7 pazdziernika
1997 roku w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle rolnicze i
ich sytuowanie (Dz.U. Nr 132, poz. 877),

- art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity z 2000 roku
Dz. U. Nr 71, poz. 838 z poznigjszymi zmianami),

- art. 2 ust. 1 pkt. 4 ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntow rolnych i lesnych
(tekst jednolity z 2004 roku Dz. Nr 121 poz. 1266 z pozniejszymi zmianami),

- art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od osob fizycznych
(tekst jednolity z 2000 roku, Nr 14 poz. 176 z poznigjszymi zmianami),

(tekst jednolity z 2004 roku, Dz. Nr 121 poz. 1266 z pdzniejszymi zmianami),

- art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od 0sdb prawnych
(tekst jednolity z 2000 roku, Nr 54 poz. 654 z péznigjszymi zmianami),

po rozpatrzeniu wniosku ,FODUNA” Sp. z 0.0. 76-248 Dgbnica Kaszubska ul. Hanki
Sawickig 17
ustalam war unki zabudowy i zagospodar owania terenu

dla inwestycji polegajacej na budowie towarowej fermy norek w miejscowosci Starnice gmina
De¢bnica Kaszubska (dz. 162).
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1. Ustalenia dotyczacerodzaju i funkcji zabudowy oraz zagospodar owania terenu:

a) przedsigwziccie polega na budowie towarowe fermy norek o produkcji 400 000 sztuk
rocznie (w ramach terenéw uzytkowanych rolniczo - jako dziat specjalny produkcji rolnej),

b) rodza produkcji: na projektowanel fermie znajdowac Sig¢ beda dwa stada zwierzat tj. stado
podstawowe i stado towarowe,

W stadzie podstawowym odbywat si¢ bedzie hodowla norek. Sktada¢ si¢ bedzie z samic i
samcdw rozptodowych oraz mtodych norek. Celem stada podstawowego bedzie uzyskiwanie
zdrowych norek, ktére beda mogty by¢ skierowane do stada towarowego. Wielkos¢ stada
podstawowego 75 000 sztuk.

W stadzie towarowym odbywac si¢ bedzie chow norek do momentu, gdy norki osiagna
zimowa dojrzatos¢ okrywy wiosowej. Celem stada towarowego bedzie produkcja skor, ktére
w stanie surowym stanowi¢ beda przedmiot obrotu gospodarczego. Wielkos¢ stada
towarowego 400 000 sztuk.

C) zwierzeta stada podstawowego i towarowego przebywat beda w klatkach z siatki druciane,
a klatki umieszczone beda w pawilonach (pawilon o wysokosci 3,5m i powierzchni uzytkowe
okoto 400 nv),

d) na fermie przewidziano zabudowania fermowe stanowiace jg zaplecze gospodarcze. W
pomieszczeniach tych dokonywane beda ponizsze operacje technologiczne: uboj, skérowanie,
mizdrowanie, trocinowanie, formowanie skor, suszenie skoér, przechowywanie skor, ocena
skér surowych,

€) zaplecze gospodarcze: pomieszczenie do uboju zwierzat, chtodnia, skérkownia, magazyn
skér, magazyn sprzetu, warsztat (konserwacja urzadzen mechanicznych), garaz, ambulatorium
dla zwierzat, urzadzenia socjane dla zatogi (szatnia, stotdwka z zapleczem), biura.

2. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztalttowania tadu przestrzennego:

a) granice terenu objetego decyzja zgodnie z mapa w skali 1:5000 stanowiaca zatacznik nr 1
do ninigjszgj decyzji,

b) zaplecze gospodarcze sytuowaé w migscu okreslonym szrafem, z zachowaniem
nieprzekraczalnych linii zabudowy (zgodnie z mapa w skali 1:5000 stanowiaca zatacznik nr 2
do ninigjszgj decyzji).

Lokalizacja poszczegdllnych obiektéw zgodnie z mapa w skali 1:5000 stanowiaca zatacznik nr
3 do ninigjszgj decyzji).

Usytuowanie projektowanego zainwestowania powinno zapewniaé zachowanie normatywnych
odlegtosci od granic dzialek sasiednich (8 12 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie).

C) usytuowanie urzadzen do gromadzenia oraz odpaddéw statych powinno by¢ zgodne z
wymogami rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadat
budynki i ich sytuowanie (8 34-37) oraz przepisami dotyczacymi ochrony gruntu, wod i
powietrza.

d) lokalizacja zbiornika bezodplywowego na gnojowicg powinna zapewnia¢ zachowanie
normatywnych odlegtosci w tym 4m od granic dziatek sasiednich (8 6 rozporzadzenia w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle rolnicze i ich
usytuowanie).

€) wymagania dotyczace nowej zabudowy:

- nieprzekraczalne linie zabudowy — ustala Sig nieprzekraczalng lini¢ zabudowy 10 m od drogi
publicznej gminng (dziatka nr 164),

- intensywnos¢ zabudowy terenu — nie ustala sig,

- szerokos¢ elewacji frontowej — nie ustala sig,
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f) teren fermy wymaga ogrodzenia w tym: ogrodzenia zewnetrznego i wewngtrznego
(ogrodzenie zewngetrzne z litych plyt betonowych o wysokosci 2,5m; ogrodzenie wewngtrzne
poszczegolnych sektordw z litych ptyt betonowych o wysokosci 1,0m; ogrodzenie wewnetrzne
pozostate z siatki metalowsy),

) teren fermy (RU) nalezy obsadzi¢ zielenia izolacyjna (nisko i wysokopiennych drzew).

3. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) teren potozony w granicach otuliny Parku Krajobrazowego ,,Dolina Stupi”,

b) teren potozony w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 107 — Zbiornik
Bytowski,

c) chow lub hodowla zwierzat w liczbie nie mnigiszej niz 240 duzych jednostek
przeliczeniowych inwentarza DJP (w przypadku fermy w Starnicach 1000 DJP) zaliczane jest
do przedsiewzie¢ dla ktérych wymagane jest sporzadzenie raportu o oddziatywaniu
przedsiewziccia na srodowisko.

d) wymagane jest uwzglednienie wnioskéw dotyczacych ograniczenia zakresu lub uciazliwosci
oddzialywania fermy norek na s$rodowisko (zgodnie z ,Raportem o oddzialywaniu na
srodowisko na etapie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla lokalizagji
Starnice - ferma norek FODUNA Sp. z 0.0 gmina D¢bnica Kaszubska”, sporzadzonym przez
Biuro Projektowo-technologiczne mgr inz. Jan Koralewski; Stupsk luty 2005).

€) projektowana zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moga powodowa¢ zanieczyszczenia
powietrza, wody i gleby (zgodnie z w/w raportem nie wystepuje wplyw inwestycji na
zanieczyszczenie powietrza, zapylenie, promieniowanie, wibracje oraz na przekroczenie
dopuszczalnego poziomu hatasu),

f) oddziatywanie projektowane fermy norek nie powinno wykracza¢ poza granice zgjmowanej
dziakki.

4. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspolczesng:

a) nie ustala Si¢ (teren objety decyzja znajduje Si¢ poza strefami ochrony archeologiczno-
konserwatorskigj wyznaczonymi w Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania
przestrzennego gminy De¢bnica Kaszubska).

5. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczneg:

a) zaopatrzenie w wode z wiasng studni gigbinowej (na terenie dziatkki nr 162 istnieje wiasne
ujecie wody podziemngj). Z uwagi na ochrone ujecia wody niezbedne wyznaczenie strefy
ochrony bezposrednigj i ewentualnie posredniel (w drodze decyzji organu wiasciwego do
wydania pozwolenia wodnoprawnego).

b) scieki bytowe i przemystowe odprowadza¢, poprzez sie¢ kanalizacji sanitarnegj do szczelnych
zbiornikow bezodptywowych, a nastepnie wywozi¢ naistnigjaca gminng oczyszczalnig sciekow
w Debnicy Kaszubskig (zgodnie z warunkami technicznymi Zaktadu Gospodarki Komunalnegj
w Debnicy Kaszubskig),

c) scieki technologiczne (gnojowica) gromadzi¢ w zbiorniku bezodptywowym, z dalszym
zagospodarowaniem w drodze sprzedazy gnojowicy z gnojowikow okolicznym rolnikom jako
nawoz,

d) odpady state nalezy przetrzymywa¢ w szczelnych pojemnikach na wiasng dzialce, a
nastgpnie wywozi¢ na wysypisko w Bierkowie (zgodnie porozumieniem zawartym przez
Gming Debnica Kaszubska),

€) odpady poubojowe (tusze po zdjeciu skoéry) przekazywat do zaktaddw utylizacyjnych w
celu przetworzenia na maczke migsno-kostna,
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f) wody opadowe i roztopowe z drog, placdéw i parkingdw odprowadza¢, poprzez szczelne
systemy kanalizacyjne do rowu melioracyjnego,

g) wody opadowe i roztopowe pochodzace z dachow pawilonéw handlowych oraz obiektow
magazynowo-gospodarczych moga by¢ odprowadzane do waéd lub do ziemi bez oczyszczenia
(z wylaczeniem migjsc magazynowania paszy oraz gnojowicy - z uwagi na koniecznosé
ochrony wod podziemnych i powierzchniowych lezacych na terenie Parku Krajobrazowego
,Dolina Stupi”, $cieki z tych migisc powinny by¢ réwniez zbierane poprzez system
kanalizacyjny jesli to konieczne podczyszczane na urzadzeniach zabezpieczajacych wody przed
zanieczyszczeniem do dopuszczalnych wartosci stezen wskaznikOw zanieczyszczen),

h) odprowadzanie wod opadowych na wiasna dziatke,

i) ogrzewanie pomieszczen socjalnych, administracyjnych i zaplecza gospodarczego fermy - z
wilasng planowane do realizacji kottowni olejowel o mocy 700kW,

]) zeopatrzenie w energi¢ energetyczna zgodnie z warunkami technicznymi Koncernu
Energetycznego ENERGA S.A - Oddziat Zaktad Energetyczny Stupsk, 76-200 Stupsk ul.
Przemystowa 114,

k) wykonanie uzbrojenia terenu wymaga zagwarantowania w drodze umowy zawartej migdzy
wilasciwa jednostka organizacyjna a inwestorem,

) dojazd do terenu fermy z drog publicznych gminnych stanowiacych dziatki nr 164 i 163.

6. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interesdw osob trzecich:

a) projektowana zabudowa i zagospodarowanie terenu powinno zapewniac poszanowanie,
wystepujacych w obszarze uzasadnionych interesdw 0sob trzecich (zgodnie z art. 5 Prawa
budowlanego).

7. Ustalenia dotyczace granic i sposobOw zagospodarowania terenow lub obiektéw
podlegaj acych ochronie na podstawie odr ¢bnych przepisow:
a) nie ustala si¢.

Granice terenu objetego decyzja oraz oznaczania graficzne przedsawione sa na mapach w
skali 1:5000 i 1:1000 (z pomnigjszeniem do 1:5000) stanowiacych Zataczniki nr 1-3 do
niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Decyzja 0o warunkach zabudowy zostata 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 warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu
publicznego oraz 0sob trzecich).

Warunki zabudowy spetnigja wymagania zawarte we wniosku 0 wydanie decyzji.

W zwiazku z brakiem obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(plan dla migjscowosci Debnica Kaszubska uchwalony w 1992 roku przestat obowiazywac od
1 stycznia 2004 roku), decyzje wydano po uzgodnieniu z organami, o ktérych mowaw art. 53
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy terenu powierzono osobie
wpisangj na liste izby samorzadu zawodowego urbanistow.

Poniewaz wniosek 0 wydanie decyzji dotyczy planowanego przedsigwzigcia mogacego
znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko (dla ktérego wymagane jest sporzadzenie raportu o
oddzialywaniu na $rodowisko), przeprowadzono postgpowanie w Sprawie oceny
oddzialywania na srodowisko.
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W szczegblnosci 0 wszczeciu postegpowania w sprawie wydania decyzji zawiadomiono w
drodze obwieszczenia, a inwestora oraz wiascicieli nieruchomosci, na ktorych beda
lokalizowana inwestycja zawiadomiono na pismie.

Projektowane przedsiewzigcie dotyczy planowane inwestycji o charakterze rolniczym (w
ramach dzialu specjalnego):

- polegajacel na realizacji towarowsej fermy norek,,

- w ramach terenu posiadajacego dostep do drogi publiczne,

- w ramach terenu posiadajacego mozliwos¢ uzbrojenia terenu wystarczajacego dla
zamierzenia budowlanego,

- na terenie, ktory nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
(planowane zagospodarowanie i zabudowa terenu utrzymuja dotychczasowy rolniczy sposob
uzytkowania gruntow). Dziatka nr 162 o powierzchni 67,38 ha stanowi grunty orne (RIIlb —
10,96 ha, RIVa— 36,59ha, RIVb — 5,51 ha, RV — 13,64 ha, RVI — 0,60 ha) oraz nieuzytki (N
— 0,08 ha). Z ogolng powierzchni dziatki okoto 46 przeznacza si¢ w ramach decyzji na cele
zainwestowania rolniczego zwiazanego z prowadzeniem fermy norek, natomiast na pozostatej
czesci dziatki o powierzchni okoto 21 prowadzone beda uprawy polowe. W ramach terenu
zainwestowania zwiazanego z farmg przewiduje si¢ lokalizacje budynku administracyjnego o
powierzchni zabudowy okolo 2100 n.

Ze wzgledu na charakter planowanego przedsiewzigcia (realizacja inwestycji o charakterze
rolniczym), brak uzasadnienia dla analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu (przeprowadzonej w granicach obszaru analizowanego wyznaczonego wokot dziakki
budowlansgy).

Zagospodarowanie terenu objetego wnioskiem inwestora nie koliduje ze ,Studium
uwarunkowan i Kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Debnica Kaszubska”
(Uchwata nr 34/96 Rady Gminy Dg¢bnica Kaszubska z dnia 28 sierpnia 1996 roku oraz
Uchwata nr X11/48/98 z 19 marca 1998 roku) w ramach, ktérego dziatka nr 162 potozona jest
w strefie terendw rolnych migjscowosci Starnice. Jednoczesnie w bezposrednim sasiedztwie
terenu objetego decyzja, studium gminy nie przewiduje rozwoju funkcji osiedienczey.

Ninigjsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien 0sob
trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktaddéw poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja ustalgjaca warunki zabudowy (art. 63
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Ninigjsza decyzja wygasa, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub dla
tego terenu uchwalono plan migjscowy, ktérego ustalenia sa inne niz w wydaneg) decyzji (z
wyjatkiem sytuacji, kiedy zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowg.
Stwierdzenie wygasnigcia decyzji nastgpuje w trybie art. 162 § 1 pkt. 1 Kodeksu postgpowania
administracyjnego.

Z wnioskiem o0 pozwolenie na budowe naezy wystapic do Wydziatu Architektoniczno-
Budowlanego Starostwa Powiatowego w Stupsku przy ul. Szarych Szeregéw 14
(przedktadajac oswiadczenie w sprawie tytutu do wiadania terenem oraz uzgodniony projekt
budowlany — zgodnie z art. 33-34 ustawy Prawo budowlane).

Od ninigjszgj decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Stupsku w terminie 14 dni od daty jej otrzymania (za posrednictwem Wojta
Gminy De¢bnica Kaszubska).

Otrzymuja:
1. ,FODUNA" Spzo0.0. 76-248 Debnica Kaszubska ul. Hanki Sawickig 17 (dz. 162)
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Agencja Nieruchomosci Rolnych Stupsk

Mirostaw Duda, Matgorzata Duda

Nadlesnictwo Lesny Dwor (dz. 85/1L, 68/4L, 1/2L, 67/2L)
Wittman Justyna

Lagun Franciszek

Janiszyn Stefan

Giec Marek

. Kopras Piotr

10. Wydziat Architektoniczno-Budowlany Starostwa Powiatowego, 76-200 Stupsk ul. Szarych Szeregéw14
11. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Stupsku, 76-200 Stupsk ul. Szarych Szeregéw 14

12. UG (163, 164, 177) ala.
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