UG.OR.B.6730.20.2024. KK Biesiekierz, dn. 09-05-2024 r.

DECYZJA O USTALENIU LOKALIZACJI
INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO Nr 20/2023

Na podstawie:

— art. 4 ust. 2 pkt. 1, art. 50 ust. 1, art. 51 ust. 1 pkt. 2, art. 53 ust. 1, 3-5, art. 54 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze
zm.);

— art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego
(t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 775 ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku Powiatu Koszalinskiego w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego polegajqgcej na budowie domow pomocy spolecznej wraz 7 systemem usprawniajgcym
ich zarzqdzanie w powiecie koszalinskim, na dzialce nr 94 w obrebie Nowe Bielice gmina
Biesiekierz

ODMAWIAM WYDANIA DECYZJI
O USTALENIU LOKALIZACJI
INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

dla inwestycji polegajacej na budowie domow pomocy spolecznej wraz z systemem
usprawniajacym ich zarzadzanie w powiecie koszalinskim,
na dzialce nr 94 polozonej w obrebie Nowe Bielice gmina Biesiekierz

UZASADNIENIE

Whiosek Powiatu Koszalinskiego zostal rozstrzygniety na podstawie art. 50 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru objetego inwestycja. W postepowaniu w tej sprawie, zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy warunkéw 1 zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrgbnych, oraz analizy
stanu faktycznego i prawnego terenu zamierzonej inwestycji.

W $wietle art. 50 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,.inwestycja celu
publicznego jest lokalizowana na podstawie planu miejscowego, a w przypadku jego braku - w drodze
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1
pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stosuje sie odpowiednio”. Z przepisu
tego jednoznacznie wynika, ze przy wydawaniu decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego nie
maja zastosowania ust. 1 pkt 1, 31 5 art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a wiec nie stosuje si¢ tzw. zasady dobrego sasiedztwa, wynikajacej z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ani tez rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, natomiast musi by¢ spelniony warunek, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: ,, teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia
gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy
sporzqdzaniu uprzednio obowigzujgcego planu miejscowego, ktory utracit moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust.1”.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze dla planowanej inwestycji mozna okresli¢:



— warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace

z przepisow odrebnych, a w szczegdlnosci w zakresie:

e warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,

e ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr

kultury wspotczesnej,

e obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji,

e wymagan dotyczacych interesow osob trzecich,

e ochrony obiektow budowlanych na terenach gorniczych.
Natomiast zgodnie z nowelizacjg ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (Dz.U. z 2024 r. poz.
82) zmieniony zostal dotychczasowy przepis art.7 ust. 2a ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych. Zgodnie z tym przepisem: ,,nie wymaga uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw
rozwoju wsi przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne
klas I-1ll polozonych na obszarze uzupelnienia zabudowy w rozumieniu przepisow 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym”. Z nowego przepisu art. 7 ust. 2a ustawy o0 ochronie gruntow
rolnych i lesnych wynika, ze dopdki plan ogoélny nie zostanie uchwalony i nie zostang w nim
wyznaczone strefy uzupehienia zabudowy, zmiana przeznaczenia gruntow o wysokiej klasie uzytkow
na cele nierolne begdzie wymagata zgody ministra oraz zmiany przeznaczenia w planie miejscowym
(art. 7 ust. 1 ustawy).
Przedmiotowa dziatka nr 94 w obrebie Nowe Bielice jest czgsciowo gruntem rolnym kl. IV, nie
podlega ochronie w rozumieniu art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie gruntow rolnych i le$nych, a ich
wylaczenie z produkcji rolniczej moze nastgpi¢ bez uzyskania zezwolenia, a czeSciowo gruntem
kl. RIIIb, ktory wymaga zgody ministra na zmiane¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lenych na
cele nierolnicze i nieleSne — warunek nie spelniony.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze zamierzenie inwestycyjne polegajace na budowie
doméw pomocy spolecznej wraz z systemem usprawniajagcym ich zarzadzanie w powiecie
koszalinskim, na dzialce nr 94 w obrgbie Nowe Bielice gmina Biesiekierz nie spelnia wymogow
okreslonych w art. 50 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poniewaz ze
wzgledu na naruszenie warunku okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt 4, nie jest mozliwe wydanie
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego dla w/w inwestycji.

Wobec powyzszego postanawiam jak w sentencji.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobg wpisana na liste Izby samorzadu zawodowego
architektow.

POUCZENIE

1. Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Koszalinie za posrednictwem Wojta Gminy Biesiekierz w terminie 14 dni od daty jej
dorgczenia.

2. W trakcie biegu terminu wniesienia odwolania strony moga zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

3. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna.

4. Niniejsza decyzja nie upowaznia do rozpoczgcia robdt budowlanych i nie rodzi praw do terenu
oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich, a wszelkie dziatania inwestycyjne
prowadzone przez Inwestora, ktory nie uzyskal prawa do terenu, jak réwniez koszty z nimi
zwigzane sg ryzykiem potencjalnego Inwestora i obcigzajg go w catosci.

5. Inwestor przed podjgciem robot winien uzyska¢ pozwolenie na budowe; wniosek w tej sprawie
nalezy skierowa¢ do Starosty Powiatu Koszalinskiego, Koszalin ul. Ractawicka 13.



Zakaczniki stanowigce integralng czesé decyzji :
1. analiza warunkow i zasad zagospodarowania terenu (czg¢s$¢ tekstowa i graficzna)

Otrzymujg:
1. Powiat Koszalinski

2. ala

Otrzymujg (bez zalacznikow):
- Strony postepowania wg rozdzielnika znajdujacego si¢ w aktach sprawy




zalacznik do decyzji o ustaleniu lokalizacji Biesiekierz, dn. 22-03-2024 r.
inwestycji celu publicznego nr UG.OR.B.6733.20.2023.KK

ANALIZA WARUNKOW 1 ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU
PLANOWANEJ INWESTYCJI
ORAZ JEGO ROZBUDOWY, STANU FAKTYCZNEGO | PRAWNEGO

Analizy dokonano zgodnie z art. 53 ust. 3-5, art.54, art. 60 ust.1, art. 61 ust. 1, oraz ust. 6, art. 64
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r.
poz. 977 ze zm.), w oparciu o rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz.1588 ze
zm.), po przeprowadzeniu wizji lokalnej w terenie.

1.

2.

OkreSlenie przedmiotu analizy

a) Podstawa analizy: wniosek Powiatu Koszalinskiego w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publicznego polegajacej na budowie doméw pomocy spolecznej wraz
z systemem usprawniajacym ich zarzgdzanie w powiecie koszalinskim, na dzialce nr 94
w obrebie Nowe Bielice gmina Biesiekierz.

b) Obszar analizy okreslony na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588) oraz zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przedstawiono na zatgczonej mapie
w skali 1:2000 stanowigcej czes¢ graficzng niniejszej analizy.

Analiza stanu faktycznego i prawnego analizowanego obszaru

Elementy okre$lajace charakter zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) Granice obszaru analizowanego ustalono na kopii mapy ewidencyjnej w skali 1:2000.

b) Teren lokalizacji inwestycji znajduje si¢ w potudniowej czesci w miejscowosci Nowe Bielice
na terenie uzytkow rolnych.

Analiza stanu faktycznego i prawnego:

— dziatka nr 94 stanowi wlasno$¢ Wnioskodawcy bedaca w zarzadzie trwatym Domu Pomocy

Spotecznej w Nowych Bielicach.

c) Program inwestycji:

e trzy budynki domoéw pomocy spotecznej (DPS);

e budynek centrum ustug wspdlnych (CUW);

e budynek garazu z czeScig warsztatowg oraz zespolem pomieszczen socjalnych

i higieniczno-sanitarnych dla personelu;

e wiata wolnostojaca przeznaczona do postoju pojazdow obstugi oraz utrzymania zespotu
obiektow, wyposazonej w tadowarki elektryczne;

miejsca gromadzenia odpadow;

infrastruktura sieciowa, ciagi piesze i miejsca postojowe;

zbiorniki przeciwpozarowe o pojemnosci ok. 200 m3;

zbiorniki odzysku wody deszczowej;

zbiorniki retencyjne wod deszczowych;

zbiorniki na olej napedowy o pojemnosci do 5000 1;

agregaty pradotworcze;

dwa kontenerowe stacje transformatorowe 15 kV/0,4 kV;

stanowiska tadowania pojazdow elektrycznych;

uktad drogowy wraz z parkingami i ciggami pieszymi;

e tereny zieleni urzadzone;j i rekreacyjnej wraz z malg architektura.

d) Istotne uwarunkowania przestrzenne wynikajagce z charakteru zabudowy na dziatkach

sasiednich oraz na catym obszarze analizowanym:



— zgodnie z trescig art. 50 ust. 1 u.p.z.p. ,,inwestycja celu publicznego jest lokalizowana na
podstawie planu miejscowego, a w przypadku jego braku - w drodze decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego. Warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 4
up.zp., stosuje si¢ odpowiednio”. 7 przepisu tego jednoznacznie wynika, ze przy
wydawaniu decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego nie majg zastosowania ust. 1 pkt
1,3 i5art. 61 u.p.z.p., a wigc nie stosuje si¢ tzw. zasady dobrego sasiedztwa, wynikajacej
z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ani tez rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Whnioskodawca
wystapit o budowe 3 budynkoéw jednokondygnacyjnych o nastepujacych parametrach:

— szeroko$¢ elewacji frontowej — od 130 m do 160 m — ustala si¢ szeroko$¢ do 160 m
zgodnie z wnioskiem;

— wysokos$¢ elewacji frontowej do okapu, gzymsu, attyki — od 4 m do 8 m — ustala si¢
wysokos$¢ do 6 m zgodnie z wnioskiem;

— wysoko$¢ do kalenicy — od 4 m do 8 m — ustala si¢ wysoko$¢ do 8 m zgodnie

Z wnioskiem;

— geometria dachu — ptaski o nachyleniu od 2° do 15° - ustala si¢ dach ptaski zgodnie
Z wnioskiem;

— wskaznik zabudowy — od 10% do 12% - ustala si¢ wskaznik do 12% zgodnie
z wnioskiem.

d) Po dokonaniu analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepisow odrebnych oraz analizy stanu faktycznego i prawnego terenu, na
ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji, nalezy stwierdzi¢ mozliwos¢ okreslenia wymagan
w zakresie funkcji, parametréw, cech, wskaznikow ksztalttowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu.

e) Whnioskowana inwestycja zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839), ale zgodnie z decyzja
o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak UG.Or.0§.6220.4.11.2023.AK z dnia
02-11-2023 r. wydang przez Urzad Gminy w Biesiekierzu nie ma potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania na srodowisko oraz sporzadzenia raportu o odziatywaniu na srodowisko,
przy spetnieniu warunkow okreslonych w niniejszej decyzji.

Uzbrojenie terenu i dostepno$¢ komunikacyjna:

Przedmiotowa dziatka nr 94 ma dost¢p do drog gminnych (dz. nr 96, 48) — planuje si¢ dojazd

z drogi gminnej dz. nr 96. Wnioskodawca dostarczyt warunki techniczne dostawy wody 1 odbioru

$ciekow, warunki techniczne dostawy energii elektrycznej warunki budowy przytaczy

swiattowodowych oraz oswiadczenie o mozliwosci przytaczenia do sieci gazowe;.

Przedmiotowa dziatka nr 94 jest czeSciowo gruntem rolnym kl. RIllb, ktory wymaga zgody

ministra na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne,

a czg$ciowo gruntem kl. IV i VI - nie podlega ochronie w rozumieniu art. 11 ust. 1 ustawy

0 ochronie gruntow rolnych i le$nych, a ich wylaczenie z produkcji rolniczej moze nastapi¢ bez

uzyskania zezwolenia.

Przedmiotowa inwestycja jest zlokalizowana czgsciowo na obszarze dwoch stanowisk

archeologicznych zewidencjonowanych jako Nowe Bielice AZP 15-20 nr stanowiska 22 i 23.

Inwestora obowigzuje:

— opiniowanie zakresu robdt ziemnych z Wojewodzkim Urzedem Ochrony Zabytkow
w Szczecinie, Delegatura w Koszalinie;

— w przypadku podjecia decyzji o realizacji inwestycji obowigzuje przeprowadzenie
archeologicznych badan ratunkowych. Wtasciciele, uzytkownicy terenu i inwestorzy
zobowigzani s3 do zawiadomienia Urzgdu Ochrony Zabytkow o podjeciu dzialan
inwestycyjnych, remontowych lub innych zwigzanych z robotami ziemnymi z wyprzedzeniem
minimum 2-tygodniowym;

— rozpoczecie prac ziemnych zwigzanych z realizacja uzaleznia si¢ od uzyskania stosownego
pozwolenia od wojewddzkiego konserwatora zabytkow.



6. Przedmiotowa dzialka nr 94 nie znajduje si¢ na obszarze objetym ochrong na podstawie
przepisow o ochronie przyrody.
Na przedmiotowym terenie nie przewiduje si¢ inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponad
lokalnym.

7. Zapewniono udzial stron w postgpowaniu administracyjnym poprzez zawiadomienia i publiczne
obwieszczenie.

8. Wnioski z analizy
W $wietle art. 53 ust. 3-5, art. 54 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego nie jest mozliwe, poniewaz:

a)
b)
c)
d)

e)
f)

9)

h)

dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy oraz
analizy stanu faktycznego i prawnego terenu przeznaczonego na inwestycje;

teren ma dostep do drogi publicznej;

istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

obszar na ktorym znajduje si¢ przedmiotowa dziatka, dla gruntow kl. RIIIb wymaga uzyskania
zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne;

nie ma sprzecznosci z przepisami odrgbnymi;

zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art.5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428,
784 1 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

inwestycja nie zalicza si¢ do przedsiewzig¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko,
zgodnie z ustawg z dnia 03 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na $rodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.), rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia
10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko
(Dz. U. z 2019 . poz. 1839 ze zm.).

Na podstawie art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. u. z 2023 r. poz. 344 ze zm.)
stwierdzono, ze przedmiotowa inwestycja podlega wydaniu decyzji o lokalizacji inwestycji
celu publicznego. Zgodnie z art. 2 pkt 5 ustawy z 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przez inwestycje celu publicznego nalezy rozumie¢ dziatania o znaczeniu
lokalnym (gminnym) i ponadlokalnym (powiatowym, wojewodzkim i krajowym), a takze
krajowym (obejmujagcym rowniez inwestycje migdzynarodowe i ponadregionalne), oraz
metropolitarnym (obejmujacym obszar metropolitarny) bez wzgledu na status podmiotu
podejmujacego te dziatania oraz zrodta ich finansowania, stanowiace realizacje celow,
o ktéorych mowa w art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z art. 6 pkt. 6
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami celem publicznym jest ,,budowa i utrzymywanie
pomieszczen dla urzgdow organdéw wiladzy, administracji, sagdow 1 prokuratur, uczelni
publicznych, federacji podmiotéw systemu szkolnictwa wyzszego i nauki, szkét publicznych,
panstwowych lub samorzadowych instytucji kultury w rozumieniu przepiséw o organizowaniu
i prowadzeniu dzialalnosci kulturalnej, a takze publicznych: obiektéw ochrony zdrowia,
przedszkoli, domoéw opieki spotecznej, placowek opiekunczo-wychowawczych, obiektow
sportowych”. Budowa doméw pomocy spolecznej wraz z systemem usprawniajacym ich
zarzadzanie w powiecie koszalinskim, spetnia wymagania umozliwiajace zakwalifikowanie jej
do katalogu celu publicznego.

Drugim elementem uznania inwestycji za inwestycje celu publicznego jest charakter
zamierzenia inwestycyjnego — musi to by¢ inwestycja o zasiggu co najmniej lokalnym.
Inwestycja lokalna to nie tylko inwestycja stuzgca catej gminie jako podmiotowi wiadzy
lokalnej. Moze to by¢ takze inwestycja, ktdra swoim zasiggiem bezposrednio stuzy wezszemu
kregowi mieszkancow gminy, ale posrednio ma znaczenie dla calej gminy. Budowa domow
pomocy spotecznej wraz z systemem usprawniajgcym ich zarzadzanie w powiecie
koszalinskim ma znaczenie dla tego rejonu, ale posrednio ma znaczenie dla calej wspolnoty
powiatowej i zaspokaja takze jej potrzeby jako calosci — stuzac tym samym nie tylko



interesom grupowym. Reasumujac, przedsiewziecie, na potrzeby ktoérego wnioskodawca
ubiega si¢ o wydanie decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, nie tylko realizuje cel
publiczny, o ktorym mowa w art. 6 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, lecz takze
ma na tyle istotne znaczenie spoleczne, iZ mozna mu przypisa¢ znaczenie na poziomie
lokalnym w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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