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UG.OR.B.6730.262.2024. KK Biesiekierz, dn. 03-04-2025 r.

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY Nr 280/2024

Na podstawie :

- art. 4 ust. 2 pkt. 2, art.59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61, art. 64 ust. | ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 . poz. 1130 z p6zn. zm.),

- art. 104 ustawy z dnia 14 czerweca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. 22024 r. poz. 572);

po rozpatrzeniu wniosku DOMAR Kazimierz Domaracki w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajgcej na budowie placu magazynowego na dziatkach nr 139/12 i 139/14
polozonych w obrebie Stare Bielice gmina Biesickierz

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na budowie placu magazynowego,
na dzialkach nr 139/12 i 139/14 polozonych w obrebie Stare Bielice gmina Biesiekierz

1. Rodzaj inwestycji: obiekt budowlany.
2. Ustalenia dotyczace funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu:

— funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu — urzadzenie infrastruktury technicznej - plac
magazynowy na odpady budowlane przetwarzane przez mobilng kruszarke.

3. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace

z przepisow odrebnych:

a) Warunki i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego:

— inwestycj¢ nalezy zaprojektowaé i wybudowa¢ w sposéb okreslony w przepisach
szczegblowych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej i odpowiednimi normami,
zapewniajac speinienie wymagafi podstawowych i warunkéw uzytkowych oraz innych
wymienionych w art. 5 ust. | ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r.
poz. 725);

— w strefie kontrolowanej gazociggu wysokiego cisnienia DN250 relacji Karlino-Koszalin
(rok budowy 1989) przebiegajgcego przez teren inwestycji obowigzuja ustalenia dla
poszczegllnych typow obiektéw wedlug przepiséw odrgbnych z zakresu prawa budowlanego,
Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow
technicznych , jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe i ich usytuowanie, wszystkie prace
projektowe i wykonawcze powinny uwzgledniaé przepisy wynikajace z w/w aktow prawnych,
Inwestor powinien dokona¢ uzgodnien lokalizacyjnych w Dziale Zarzadzania Majatkiem
Sieciowym Polskiej Spotki Gazownictwa sp. z 0.0. Oddzial Zaklad Gazowniczy w Koszalinie;

— W pasie technologicznym linii elektroenergetycznej 400 kV przebiegajacej przez teren
inwestycji relacji Dunowo - Stupsk o szerokosci 80 m (po 40 m od osi linii w obu kierunkach
w rzucie poziomym) obowigzuja ograniczenia w uzytkowaniu terenu:

e zakaz realizacji budynkéw mieszkalnych, budynkow zamieszkania zbiorowego
i budynkéw uzytecznosci publicznej, warunki lokalizacji pozostatych obiektow
budowlanych niemieszkalnych (zwigzanych migdzy innymi z dziatalnoscia gospodarcza
lub rekreacyjna) musza uwzglednia¢ wymogi okreslone w przepisach odrebnych oraz
normach dotyczacych projektowania linii elektroenergetycznych,

e nalezy uzgadnia¢ warunki lokalizacji wszelkich obiektéw (projekt zagospodarowania
terenu) z wiascicielem linii elektroenergetycznych — PSE S.A., przed wydaniem
pozwolenia na budowg lub dokonania zgtoszenia,

o zalesienia terendw rolnych w pasie technologicznym linii moga by¢ przeprowadzone
w uzgodnieniu z wiascicielem linii, ktory okresli maksymalng wysokosé sadzonych drzew
i krzewow,



b)

d)

o lokalizacja budowli zawierajacych materialy niebezpieczne pozarowo, stacji paliw i stref
zagrozonych wybuchem w bezpoérednim sasiedztwie pasow technologicznych wymaga
uzgodnien z wlascicielem linii,,

o zakaz skladowania materialéw, tworzenia hald, nasypéw bezposrednio pod linia
i w odleglosci do 15 m od rzutu poziomego skrajnego przewodu fazowego,

e zakaz sadzenia roslinnosci o wysokosci przekraczajacej 3 m pod linig i w odlegtosci 7 m
od rzutu poziomego skrajnego przewodu fazowego (w $wietle koron),

o zakaz zwiekszania rzednych terenu bezposrednio pod linig oraz w odleglosci mniejszej niz
7 m od skrajnego przewodu fazowego (mierzac poziomo i prostopadle do przewodow,

o szczegdlowe warunki wykonywania prac budowlanych sprzetem zmechanizowanym
w sasiedztwie czynnej linii 400 kV nalezy uzgodni¢ z PSE S.A. w Bydgoszczy przed
rozpoczeciem robot.

Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi:

wnioskowana inwestycja nie zalicza sie do przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywac na
srodowisko, wymagajacych sporzgdzenia raportu oddzialywania na srodowisko, zgodnie
z decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak UG.Or.0$.6220.6..2018.AL z dnia
09-04-2019 r. wydang przez Urzad Gminy w Biesiekierzu, przy spefnieniu warunkow
okreslonych w niniejszej decyzji;

inwestycja powinna byé zgodna z ustawag z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
érodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze zm.) oraz z ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 ze zm.).

Warunki wynikajgce z dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i dobr kultury wspélczesnej: nie

dotyczy.
Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

zaopatrzenie w wodg — nie dotyczy
odprowadzenie Sciekow — nie dotyczy;
odprowadzenie wod deszczowych — nie dotyczy;
zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — nie dotyczy;
zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;

zjazd z drogi publicznej — nie dotyczy.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich :

inwestycja nie moze naruszaé interesu prawnego osob tizecich ani pogorszy¢ warunkow
uzytkowania sgsiednich nieruchomoéei tj.: ograniczenia zapewnienia dostgpu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania ze zrodet wody, kanalizacji sanitarnej, energii elektrycznej,
energii cieplnej, $rodkéw tacznoscei, dostepu do szerokopasmowego internetu, dostepu $wiatla
dziennego, a takze nie powinna powodowa¢ ucigzliwosci powodowanych przez hatas,
wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji — teren objety niniejsza decyzja dotyczy dzialek
nr 139/12 i 139/14 polozonych w obrebie Stare Bielice. Granice terenu objetego decyzjg
oznaczono na mapie w skali 1:1000 stanowigcej zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.

Okres waznoéci decyzji - niniejsza decyzja jest wazna bezterminowo.

UZASADNIENIE

Whiosek DOMAR Kazimierz Domaracki zostal rozstrzygnigty na podstawie art.59 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w drodze decyzji o warunkach
zabudowy z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego
inwestycja. W postgpowaniu w tej sprawie, zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych, oraz analizy stanu faktycznego i prawnego
terenu zamierzonej inwestycji.

W trakcie postgpowania administracyjnego wplyneto pismo od Polskich Sieci Energetycznych znak
327-DE-DSB-DUB-WFB.071.154.2025.2 z dnia 11-02-2025 r. opiniujace negatywnie projekt decyzji
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i okreslajgce ograniczenia w uzytkowaniu terenu w pasie technologicznym napowietrznej linii
elektroenergetycznej 400 kV — odpowiednie zapisy zostaly zawarte w uzupetnionej decyzji.

W trakcie postepowania administracyjnego wplynelo pismo od Polskiej Spotki Gazownictwa sp. z 0.0.
Oddziat Zaktad Gazowniczy w Koszalinie znak PSG-WB0OOR/RODZ/42/02/2025 z dnia 20-02-2025 r.
okreslajgce ograniczenia w uzytkowaniu terenu w strefie kontrolowanej gazociggu wysokiego
cisnienia - odpowiednie zapisy zostaly zawarte w uzupelnionej decyzji.

Projekt decyzji zostat uzgodniony z Panstwowa Gospodarka Wodna w zakresie ustawy prawo wodne,
z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w zakresie ustawy o Panstwowej Inspekcji
Sanitarnej, z Polska Spotka Gazownictwa w zakresie prawa budowlanego i warunkéw technicznych,
Jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe, z Generalng Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad oraz
Gminnymi Stuzbami Technicznymi i Komunalnymi w zakresie ustawy o drogach publicznych oraz
z Polskimi Sieciami Elektroenergetycznymi S.A.

W swietle art. 61 ust. 1, 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaly spelnione
warunki umozliwiajace wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

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

POUCZENIE

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

2. Przed uplywem 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 oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna.

4. Niniejsza decyzja nie upowaznia do rozpoczecia robot budowlanych i nie rodzi praw do terenu
oraz nie narusza prawa wiasnosci i uptawhign,0sob trzecich, a wszelkie dziatania inwestycyjne
p[owadzone przez Inwestora, ktd Gite u.zysrkai prawa do terenu, jak réwniez koszty z nimi
zwiazane sa ryzykiem potencjalnego hgwestora 1’,9b01azajq go w calosci.

5. Inwestor przed podjeciem robot wm@n:&zyskq@pozwo]eme na budowe; wniosek w tej sprawie
nalezy skierowac¢ do Starosty PownatuKé l;ﬁ%legog Koszalin ul. Ractawicka 13.
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Katarzyna Kasprowicz

Zalaczniki stanowigce integralng czesé¢ decyzji :
1. mapa w skali 1:1000 (czgs¢ graficzna)
2. analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu (czgs¢ tekstowa i graficzna)

Otrzymuja :
1. DOMAR Kazimierz Domaracki

2. ala

Otrzvmujg (bez zalacznikow):
- Strony postepowania wg rozdzielnika znajdujacego si¢ w aktach sprawy
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woj. zachodniopomorskie Katarzyna 'Kasprowicz

zalacznik do decyzji o warunkach Biesiekierz, dn. 23-01-2025 r.
zabudowy nr UG.OR.B.6730.262.2024.KK

uzupetniono dn. 20-02-2025 r.

uzupetniono dn. 03-04-2025 r.

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

Analizy dokonano zgodnie z art. 53 ust. 3, art. 54, art. 61 ust. 1, 3,5, 6 iart. 64 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.),
w oparciu o rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz.1116), po przeprowadzeniu
wizji lokalnej w terenie.

1. Okre§lenie przedmiotu analizy
a) Podstawa anpalizy: wniosek DOMAR Kazimierz Domaracki w sprawie ustalenia warunkow

zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie placu magazynowego na dziatkach nr 139/12

i 139/14 polozonych w obrebie Stare Bielice gmina Biesiekierz.

b) Obszar analizy okreslony na podstawie rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15
lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy

i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego oraz zgodnie z art. 61 ust. 1, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym przedstawiono na zalaczonej mapie w skali 1:1000

stanowigcej czes¢ graficzng niniejszej analizy

2. Analiza stanu faktycznego i prawnego analizowanego obszaru
Elementy okreslajace charakter zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) Charakter zabudowy — urzadzenie infrastruktury technicznej — plac magazynowy na odpady
budowlane przetwarzane przez mobilna kruszarke.
b) Granice obszaru analizowanego ustalono na kopii mapy wskali 1:1000.
¢) Teren lokalizacji inwestycji znajduje si¢ w sasiedztwie zabudowy produkcyjnej i magazynowej

w obrebie Stare Bielice po pdtnocnej stronie drogi wojewddzkiej. Przez teren dziatek nr 139/14

i 139/12 przebiegaja linie elektroenergetyczne, kable teletechniczne, gazociag, wodociagi i rury

kanalizacji deszczowej. Czes¢ dziatki objetej inwestycja znajduje sie w pasie technologicznym

istniejgcej napowietrznej linii elektroenergetycznej przesytowej 400 kV relacji Dunowo — Stupsk.

Zgodnie z pismem Polskich Sieci Energetycznych znak 327-DE-DSB-DUB-WFB.071.154.2025.2

z dnia 11-02-2025 r. wymagana szerokos¢ pasa technologicznego wynosi 80 m tj. po 40 m od osi

w obu kierunkach w rzucie poziomym. W pasie technologicznym oraz w jego sasiedztwie

wystepuja ograniczenia uzytkowania terenu. Zgodnie z pismem Polskiej Spotki Gazownictwa

sp. z 0.0. Oddziat Zaklad Gazowniczy w Koszalinie poprzez obszar lokalizacji inwestycji
przebiega gazociag wysokiego ci$nienia DN250 relacji Karlino-Koszalin (rok budowy 1989), od
ktorego obowiazuje strefa kontrolowana. W strefie kontrolowanej obowigzuja ustalenia dla
poszczegdlnych typow obiektow wediug przepisow odrebnych z zakresu prawa budowlanego,
Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie.
d) Analiza stanu faktycznego prawnego:

— dziatki nr 139/12 i 139/14 stanowia wlasnos¢ prywatna.

e) Istotne uwarunkowania przestrzenne wynikajace z charakteru zabudowy na dziatkach
sasiednich oraz na calym obszarze analizowanym:

— ze wzgledu na specyficzny charakter inwestycji - zgodnie z art. 61 ust. 3 znowelizowane;j
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla urzadzenia infrastruktury
technicznej nie jest wymagane spetnienie tzw. zasady ,,dobrego sasiedztwa™ (art. 61 ust. | pkt.
1) oraz nie jest wymagany dostep do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt. 2).

f) Wnioskowana inwestycja nie zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
srodowisko, wymagajacych sporzadzenia raportu oddziatywania na srodowisko zgodnie z decyzja
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o srodowiskowych uwarunkowaniach znak UG.Or.0$.6220.6..2018.AL z dnia 09-04-2019 r.
wydana przez Urzad Gminy w Biesiekierzu, przy spetnieniu warunkow okreslonych w niniejszej
decyzji.

Uzbrojenie terenu i dostepno$¢ komunikacyjna:

— zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;

— odprowadzenie sciekow — nie dotyczy;

— odprowadzenie wod deszczowych — nie dotyczy;

— zaopatrzenie w energig elektryczna — nie dotyczy;

— zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;

— zjazd z drogi publicznej — nie dotyczy.

Przedmiotowe dziatki nr 139/12 i 139/14 sa wylaczone z uzytkowania rolnego.

Przedmiotowe dziatki nr 139/12 i 139/14 nie znajduja si¢ na obszarze objetym ochrong

konserwatorska ani na obszarze objetym ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody.

Na przedmiotowym terenie nie przewiduje sie¢ inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponad

lokalnym.

Projekt decyzji nalezy uzgodnic z:

—  Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Koszalinie,

Nalezy wystapic¢ o opinie do:

— Energa Operator S.A. Oddzial w Koszalinie,

Polskie Sieci Elektroenergetyczne S.A.,

GAZ-SYSTEM S.A. Oddziat w Poznaniu,

—  Polska Spotka Gazownictwa Oddzial Zaktad Gazowniczy w Koszalinie.

Whioski z analizy

W $wietle art. 61 ust.] ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji

o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz:

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

b) nieruchomos¢ stanowigca dziatki nr 139/12 i 139/14 obreb Stare Bielice ze wzgledu na istniejace
zagospodarowanie, polozenie w stosunku do ukfadu komunikacyjnego, wyposazenie
w urzgdzenia infrastruktury — spetnia wymogi dla realizacji inwestycji;

¢) istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

d) obszar na ktérym znajduja si¢ przedmiotowe dziatki, nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne;

e) nie ma sprzecznoS$ci z przepisami odrgbnymi;

f) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg 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 2024 r. poz. 1199),
ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt | tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

g) na przedmiotowym terenie nie przewiduje si¢ inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponad
lokalnym;

h) inwestycji nie zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na sSrodowisko,
zgodnie z ustawg z dnia 03 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112), rozporzadzeniem RM z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz.
1839 ze zm.).

Sporzadzifa: mgr inz. arch. Danuta Ziobrowska
Zachodniopomorska Izba Architektow Nr ZP — 0289 i
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MAPA ZASADNICZA

Nie wyklucza sig istnienia w terenie
innych nie wykazanych na niniejszej
SK Al_ A 11000 mapie urzqdzeri podziemnych, ktore
et ' nie byly zgtoszone do inwentaryzacji
Poswiadcza sie zgodnosc niniejszej kopii z trescig obr. Stare Bielice 0045: dz. 139/12, 139/14 lub o ktdrychbrak jest informac;i
materiadlu  paristwowego  zasobu  geodezyjnego winstytucjach branzowych.
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