WOJT GMINY BIESIZEHEIER?Z

waj. zachodniopomorskie

UG.Or.B.6730.357.332.2021. KK Biesiekierz, dn. 01-03-2022 r.

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie

- art. 4 ust. 2 pkt 2, art.59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61, art. 64 ust. | vstawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z pdZn. zm.),

- art. 104 ustawy z dnia 14 czerweca 1960 r. — Kodcks postepowania administracyjnego
(DeU. 2 2021 r. poz. 735 £ pozn. zm.);

- upowaznienia udzielonego przez Wojta Gminy Biesiekierz Nr UG.Or.077.43.2019 z dnia
20.03.2019 r. do zalatwiania spraw nalezacych do wladciwosci Wdjta jako organu administracji
samorzadowej,

po rozpatrzeniu wniosku B3 Adam Wierzhowski, Andrzej Wiergbowski, Lukasz Kmiecik S.C.
w sprawie ustalenia warankiow zabudowy dla inwestyefi polegajgeej na budowie zespolu budynkéw
handlowo-ustugowych z myjuig samochodowg wraz g zagospodurewaniem terenu oraz niezhedng
infrastrukturg techniczng, na dziatkach nr 147 § 320 polofonych w obrebie Stare Bielice pmina
Biesiekiery

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajjcej na budowie zespolu budynkéw handlowo-ustugowych
z myjnig samochodowy o powicrzehni sprzedazy do 2000 m2
wraz z zagospodarowaniem terenu oraz niezbedng infrastruktury techniczny,
na dzialkach nr 147 i 320 polozonych w obrebie Stare Bielice
gmina Biesiekicrz

Rodzaj inwestycji: zabudowa handlowo-ushigowa z myjnig samochodowa.
Ustalenia dotycegee funkeji zabudowy i zagospodarowania terenn:
— [funkeja zabudowy — handlowo-ustugowa;
— zagospodarowanic terenu:
» budynek handlowo-ustugowy o powicrzchni sprzedazy do 2000 m2;
» pylon reklamowy o wysokosci do 20 m;
¢ niczbgdna inlrastruktura techniczna (przylacza, instalacje zewngtrzne, drogi dojazdowe,
parkingi, dojscia piesze).
3. Warunki i szczegilowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
& przepisow odrebnych:
a) Warunki i wymagania kszialiowania ladu preestrzenncgo:
— linia zabudowy - nieprzekraczalna w odlegloéci 20 m od granicy pasa drogowego drogi
wojewodzkiej (dz. nr 241/5) oraz w odleglosci 6 m od granicy z pascm drogowym drogi gminnej
(dz. nr 146); odleglos¢ projeklowane] zabudowy od pozostalych pranic dziatki - zgodnie =
warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. L. z 2019 r.
poz. 1065);
— szerokost clewacyi [ronlowe) budynku - do 68 m;
— wysokosé elewacji frontowej (do okapu, gzymsu) - max. 10 m;
~ wysokosc¢ zabudowy - do 12 m npt.;
— kszlalt dachu - dach plaski (0 kgeie nachylenia do 107);
— wskaZnik zabudowy — do 30% powicrzehni duiatek;
— powierzchnia biologicznie czynna — minimum 20% powicrzchni dziatek.
b) Warunki wynikajace z ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi:
—  z.dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony érodowiska (Dz. U. z 2020 r, poz. 1219 7e zm.),
— zdnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r, poz. 624 z pdin. zm.)
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zgodnie # art. 234 Prawa wodnego

s . Wiasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nic stanowia inaczgj, nie moze:

1} zmieniaé Kierunku i nalgzenia odplywu znajdujacych sie na jego gruncie wod opadowych
lub roztopowych ani kierunku odptywu wéd ze Zrédet — ze szkodg dla gruntdw sgsiednich; 2)
odprowadzac wod oraz wprowadzac sciekow na grunty sgsiednie.

o 2. Na wladcicielu gruntu cigzy obowigzek usunigcia przeszkdd oraz emian w odplywie wody,
powstatych na jego gruncie na skutek przypadku lub dzialania osob trzecich, ze szkoda dla
grunidw sgsiednich.

e 3. Jezeli spowodowane preez wlasciciela gruntu zmiany stanu wody na gruncie szkodliwie
wplywaja na grunty sasiednie, wajt, burmistrz lub prezydent miasta, z urzgdu lub na wniosek,
w drodee decyzji, nakazuje wlascicielowi gruntu przywrocenie stanu poprzedniego lub
wykonanic urzadzen zapobicgajacych szkodom, ustalajae lermin wykonania tych czynnosei,

e 4. Nakaz, o ktorym mowa w ust. 3, nie zwalnia z obowigzku uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego albo dokonania zgloszenia wodnoprawnego, jezeli s wymagane,

s 5, Postgpowania w sprawie decyzji, o ktdrej mowa w ust. 3, nic wszezyna sig, jezeli uplvnglo
5 lat od dnia, w ktorym whasciciel gruntu sgsiedniego  dowiedziat  sie
o szkodliwym oddzialywaniu na jego grunt.

¢) Warunki wynikajgce z dziedzictwa kulturowego, zabytkdéw i dibr koltury wspoilezesnej — nie
dotyczy.
Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie infrastrulctury technicznej i komunikacji:

d)

th
hH

zaopatrzenie w wode - z wodociagu zgodnie z warunkami i vzgodnieniami Regionalnych
Wodociagdw i Kanalizacji Sp. z o.0. w Bialogardzic ul. Ustronic Migjskie 1;

odprowadzenie scickéw — do sieci kanalizacji sanitarngj zgodnic z warunkami i vzgodnicniami
Regionalnych Wodociggdw i Kanalizacji Sp. z 0.0, w Biatogardzie ul. Ustronie Miegjskie 1;
odprowadzenie wiod deszezowyeh — w obrebie preedmiotowej dedalki brak jest sieci kanalizacji
deszczowej, w zwigzku z tym zgodnie z § 28 i § 29 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac budynki 1 ich usytuowanie,
dopuszcza sic odprowadzenic wod opadowych na wlasny teren nicutwardzony, do doldw
chtonnych lub zbiornikow retencyjnych, kierowanie ich na teren sgsiednich nieruchomosci jest
zabronione;

zaopatrzenic w energie clekiryezng — zgodnic z warunkami technicznymi Energa Operalor S.A.
(}ddziat w Koszalinie ul. Morska 10;

zaopatrzenie w gaz — zgodnie z warunkami Polskiej Spotki Gazownictwa sp. z o.0. Oddzial Zakiad
Gazownicey w Kosezalinie, ul. Polezyhiska 55/57, 75-808 Koszalin;

wijazd na dzialke — z drogi wojewddzkiej ul. Koszalifiskiej (2 istnicjace zjazdy pozostajg bez
zmian) oraz z drogi gminnej (dz. nr 146));

nmalezy zapewnié minimum 2 migjsca postojowe na 100 m2 powierzchni uzytkowe] ustug oraz
minimum | migjsce postojowe na 5 zatrudnionych w obiektach ushugowych, lecz nie mnigj niz 2
miejsca postojowe na |1 lokal ushugowy.

Wymagania dotycegce ochrony intereséw osob trzecich :

inweslycja nic moge naruszad inferesu prawncgo os0b (rzecich ani pogorseyd warunkow
uzytkowania sasiednich nieruchomosci tj.: ograniczenia zapewnienia dostgpu do drogi publicznej,
mozliwosei korgystania ze zrddel wody, kanalizacji sanilarnej, energii elekirycznej, energii
cieplnej, drodkéw lacznosei, dostgpu do szerokopasmowego internetu, dostepu swiatla dziennego,
a takze nie powinna powodowaé ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zakldcenia
clekiryezne i promicniowanic, zanieczyszezenie powictrza, wody i glehy.

Linie rozgraniczajgce teren imwestycji — teren objety ninigjsza decyzja dotyczy dzialek nr 147
i 320 w obrgbie Stare Bielice. Granice dzialck oznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:1000
stanowigcej zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.

Wymagania dodatkowe ustalone na podstawie przepisow odrebnych: moina wylaczyC grunty
rolne dzialki nr 147 i 320 w obre¢bie Stare Bielice z produkeji rolniczej bez uzyskania zezwolenia
wymaganego art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych.

Olres wainofei decyzji - ninigjsza decyzja jest wazna bezterminowao,
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UZASADNIENIE

Whniosek B3 Adam Wierzbowski, Andrzej Wierzbowski, Lukasz Kmiecik 8.C. zostal rozstrzygnigty na
podstawic 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
przesirzennego dla obszaru objetegn inwestycja. W postepowaniu w tej sprawie, zgodnic z art. 53 ust. 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy  warunkéw 1 zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw odrebnych, oraz analizy stanu
faktycznego i prawnego terenu zamierzonej inwestycji. Warunki architektoniczne, w tym linia zabudowy,
wysokosé budynku, ksztall dachu wynikaja z wymogu kontynuacji formy architektoniczne] istniejgcej
w  analizowanym  obszarze, okrefloncgo w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i 7zagospodarowaniu przestrzennym oraz z zasad obowigzujgcych na podstawie przywolanego
rozporzadzenia w  sprawic  sposobu  ustalania  wymagan  dotyczgeych  nowsj  zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Okreslenic we wniosku parametru - wysokosc elewacji frontowej (do okapu, gzymsu) do 12 m nie jest
mozliwe, poniewaz w obszarze analizy, jak rowniez w cale] miejscowosci Stare Biclice nie wystepuja
budynki o fakich parametrach. Istniejgce budynki decyduja o charakterze krajobrazu,
a zabudowa o sporo wigkszych paramelrach zdecydowanie wyrdznialaby sic z oloczenia, co naruszatoby
panujgey w sasiedztwie fad przestrzenny.

Projekt decyzji zostal uzgodniony z Panstwowg Gospodarkg Wodng w zakresie ustawy prawo wodne, 7e
Starosta Koszalinskim w  zakresie ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych oraz
z Zachodniopomorskim Zarggdem Drég i Gminnymi Sluzbami Technicenymi i Komunalnymi
w zakresie ustawy o drogach publicznych.

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

Projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobg wpisang na liste lzby samorzadu zawodowego
architektdw.

POUCZENIE

1. Od niniejszej decyzji shizy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Koszalinie za posrednictwem Wajta Gminy Biesickicrz w lerminie 14 dni od daty jej dorgezenia.

2. W trakeie bicgu terminu wniesienia odwolania strony mogga zrzee si¢ prawa do wniesienia odwolania
wobec organu administracji publiczne], ktory wydat decyzje.

3. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sic prawa
wniesienia odwolania przez oslainiy ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna.

4, Nm:egua decyzja nie upowaznia do rozpoczecia robdt budowlanych i nie rodzi praw do terenu oraz
nie narusza prawa wlasnoscei i upmt'{meﬁ 1-354‘:{? trzecich, a wszelkie defatania inwestycyjne
prowadzone przez Inwestora, ktory m@‘{myslcal pmwa do terenu, jak réwnicz koszty z nimi zwigzane
s ryzykiem polencjalnego Inwestora i Db’hiqrﬂjg g{'f w calosel.

3. Inwestor preed podjeciem robdl winien l'lx.yaﬁdu pozwolenie na budowg; wniosek w tej sprawie nalezy
skierowac do Starosty Powiatu Kn-:?aimsk!cgo. Kt}smlm ul. Ractawicka 13.
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TESTEKLS Searializta db. budawmictwn

Zalaczniki stanowigce integralog czesc decyzji : Katarzynf Wasprowic
1. mapa zasadnicza w skali 1:1000 (czgéé graficzna)
2. analiza warunkow i zasad zagospodarowania terenu (czgéé tekstowa 1 graficzna)

Otrzymujy :
1. B3 Adam Wicrzbowski, ﬁndlzbj Wierzbowski, Lukasz Kmiecik S.C.

2. afa
Otrevmuja (bex zalgcenikow):
- Strony postepowania wg rozdziclnika znajdujacego sie w aktach sprawy
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Zalyeznik do decyzji o warunkach Biesiekierz, dn. 17-01-2022 r.
zabudowy nr UG.Or.B.6730.357.332.2021.KK

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, 1,5,6,7 i arl. 64 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U, z 2021 r. poz. 741 z pdin. zm.),
w oparciu o rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawic sposobu
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588), po przeprowadzeniu
wizji lokalnej w terenie.

1.

Okreslenie przedmiotu analizy

a)

Podstawa analizy: wniosek B3 Adam Wierzbowski, Andrzej Wierzbowski, Fukasz
Kmiecik 5.C. w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajgee] na
budowie zespolu budynkéw handlowo-uslugowych z myjnia samochodowa wraz
£ zagospodarowaniem terenu oraz niczbedng infrastrukiurg techniczng, na dzialkach
nr 147 i 320 polokonych 5w obrebie Stare Biclice gmina Biesiekierz.

b} Obszar analizy okreslony na podstawie § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ml z dnia 26-08-2003r.

przedstawiono na zalgezonej mapie w skali 1:2000 stanowiacej czgéé graliczng niniejszej
analizy.

Analiza stanu faktycznego i prawnego analizowanego obszaru:
Llementy okreslajace charakter zabudowy i zagospodarowania terenu:

a)

Granice obszaru analizowanego ustalono w odleglosci co najmniej trzech frontow

przedmiotowych dziatek. Obszarem analizy objeto teren polozony wzdluz drogi wojewddzkie;

(dz. nr 241/5) i po zachodniej stronie drogi publiczne] powiatowej (dz. nr 21/2)

w migjscowosci Stare Bielice. Kompleks dzialek i budynkow wraz z drogami wewnetrznymi

stanowi uklad urbanistyczny zabudowy o niskiej i sredniej intensywnosci.

Teren lokalizacji znajduje sig w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne

i ustugowej w miejscowosci Stare Bielice, W ofoczeniu zamierzonej inwestycji znajduja si¢

budynki jednorodzinne wolnostojgce (dz. nr 152/21, 152/60, 152/61, 152/25, 152/48, 152/49,

152/30, 152/7, 161/1, 160/1, 158/1, 158/2, 157/1, 157/2, 155, 154, 152/5, 152/65, 152/62, 153,

152/63, 123/6), budynki w zabudowie szercgowej (dz. nr 152/41, 152/32, 152/33, 1532/34,

152/35, 152136, 152/37, 152/42), oraz budynki ushugowe (dz. nr 151, 343, 349, 311/5, 242/15,

242/14, 242/13, 141/1, dz. 150/3 — budynek w budowie), majace dostep do drogi publiczne)

wojewodzkiej (dz. nr 241/5) i do powiatowej (dz. nr 21/2) bezposrednio lub przcz drogi

wewnetrzne. Przedmiotowe dziatki maja dostep do drogi wojewddekiej (dz. nr 241/5) oraz do
drogi gminnej ul. Wiatracznej (dz. nr 146). Na dziatce nr 320 znajduje si¢ stacja paliw.

Istotne wwarunkowania przestrzenne wynikajace z charaktern zabudowy na dzialkach

sysiednich oraz na calym obszarze analizowanym:

— linia istniejacej zabudowy - w odleglosci od 4 m do 39 m od granicy « pasem drogowym
drogi publicznej wojewddzkiej (dz. nr 241/5) oraz w odleglosci od 2 m do 14 m od pasa
drogowego drogi gminnej (dz. nr 146) — ustala si¢ nicprzekraczalng linie zabudowy
w odleglodei 20 m od granicy pasa drogowego drogi wojewodzkiej zgodnic z wnioskiem
oraz w odleglodci 6 m od granicy z pasem drogowym drogi gminnej (dz. nr 146);

— szerokosé clewacji frontowych zabudowy — od 6 m (dz. nr 152/32) do 68 m (dz. nr 311/5)
— dopuszeza si¢ maksymalng szerokos¢ wystepujgca w obszarze analizowanym wynoszgcy
68 m;

~ wysokos¢ zabudowy - od 6 m (dz. nr 343) do 12 m (budynck mieszkalny na dz. nr 139/5);

— wysokos¢ budynkéw mierzona od poziomu terenu do gzymsu (okapu) — od 4 m
do 10 m (dz. nr 150/3) — dopuszcza si¢ maksymalng wysokosé do okapu wystepujaca
w obszarze analizowanym wynoszgcg 10 m;



th

6.

— geometria dachéw w obszarze analizowanym — dachy plaskic (de. nr 151) oraz dachy
spadziste o kacie nachylenia od 15° (dz. nr 150/3) do 45° (dz. nr 152/37), z kalenicami
usytuowanymi prostopadle, réwnolegle i ukosnie do kierunku drogi publiczne] — ustala sie
dach plaski zgodnie z wnioskiem;

— wskaznik zabudowy wynosi od 14% (dz. nr 152/21) do 44% (dz. nr od 152/32 do 152/37) -
ustala si¢ wskaznik do 30% zgodnie z wnioskiem.

d) Analizujgc obszar objety amaliza pod wzgledem istniejgcych funkeji oraz charakieru
zabudowy (na podstawie wizji lokalnej oraz mapy) nalezy stwierdzié wystepowanie cech
okolicznej zabudowy pozwalajacych na okreslenie wymagan w zakresic kontynuacji funkeji,
parametrow, cech, wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania tercnu.
Inwestor planuje budowg obiektow o powierzchni sprzedazy do 2000 m2.

Uzbrojenic terenu i dostepnodé komunikaeyjna:

Przedmiotowe dziatki nr 147 1 320 maja dostgp do drogi publiczne] wojewadzkic

ul. Koszalinskiej (dz. nr 241/5) oraz do drogi gminnej ul. Wiatracznej (dz. nr 146). Do dziatki

nr 320 prowadzg 2 zjazdy z drogi wojewddzkicj, kidre pozoslang bez zmian. Inwestor dostarczyt
zapewnicnic dostawy wody, gazu i energii elektrycznej oraz odbioru Sciekdw.

Przedmiotowe dzialki nr 147 i 320 sy gruntem rolnym kl. RIlla, kiéry objety jest zgoda na

smiang przeznaczenia gruntdéw rolnych na cele nierolnicze uzyskang przy sporzadzaniu

migjscowego  planu  zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego uchwaly

Nr XVI/79/92 Rady Gminy w Biesiekierzu z dnia 26 czerwca 1992 r., klory utracit

waznos¢ na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1.

Przedmiotowe dzialki nr 147 i 320 nie znajduja sig na obszarze objetym ochrong konscrwatorska

ani na obszarze objetym ochrong na podstawie przepisow o ochronic przyrody.

Na przedmiotowym terenie nic przewiduje sig inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponad

lokalnym.

Whnioski z analizy

W swietle art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanic deeyzji

o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz:

a) na obszarze analizowanym istnigje zabudowa umozliwiajaca okreslenic charakieru zabudowy
dla terenu zamierzonej inwestycji;

b) istnicjgca zabudowa pozwala na okreslenie wymagaf w zakresie kontynuacji funkcji
parametrow, cech i wskaznikdw ksztallowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu;

¢) nieruchomos¢ stanowigca dziatki nr 147 { 320 w obrebie Stare Bielice ze wzgledu na istniejgce
zagospodarowanie, polozenie w stosunku do ukladu komunikacvjnego, wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury — spelnia wymogi dla realizacji inwestycji;

d) teren ma dostgp do drogi publicznej;

e) istnigjace uzbrojenie lerenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

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

g) nie ma sprzccznodei 2 przepisami odrebnymi;

h) na przedmiotowym terenic nic preewiduje sie inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponad
lokalnym;

i) inwestycji nic zalicza si¢ do przedsigwzigc mogacych znaczaco oddzialywaé na frodowisko,
zgodnie z ustawa z dnia 03 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku
i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na srodowisko (Dz. U. z 2021 r. poz. 247 z pdin. zm.), rozporzadzeniem RM z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé moggeych znaczgeo oddziabywad na srodowisko
(D7 U, 22019 r, poz. 1839).

Sporzgdeita: mgr inz. arch. Danuta Ziobrowska
Zachodniopomorska Izba Architektéw Nr ZP - 0289
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