BURMISTRZ BIALEGO BORU
ul. Stupska 10
78-425 BIALY BOR
NIP 673-177-58-13 REGON 330920601
PP.6733.7.2025.AM Biaty Bér, dnia 2 lipca 2025 r.

DECYZJA NR 7/2025
O USTALENIU LOKALIZACJI INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

na podstawie:
- art. 104 wustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 572 ze zm.).
- art. 50 ust 1, art. 51 ust. 1 pkt. 2, art. 53, art. 54 , art. 4 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
1130 ze zm.)oraz art. 6 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (j.t. Dz. U. z 2023 r., poz. 344 ze zm.)

po rozpatrzeniu wniosku z 16.04.2025 r. (uzupetnionego ostatecznie w dniu 29.04.2025 r.)
ztozonego przez Gmine Biaty Bor, ul. Stupska 10, 78-425 Biaty Bor w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji celu publicznego dla inwestycji polegajacej na zagospodarowaniu
zabytkowej przestrzeni publicznej w centrum Biatego Boru polegajacej na budowie budynku
przystanku z toaletg publiczna, budowie zadaszenia przed budynkiem przystanku oraz budowie
obiektow matej architektury wraz z utwardzeniami terenu miejscami postojowymi i urzgdzeniami
budowlanymi poprzedzonej rozbiérka istniejgcej nawierzchni, obiektéw matej architektury oraz
budynku ustugowego i handlowego, zmiang lokalizacji (budowa z uprzednig rozbiérka)
istniejacego pomnika i masztéw flagowych w Biatym Borze na dziatce nr: 85/2, 85/1, 86/1, 86/2,
87/1, 8712, 96/2, 9712, 99/2 obreb 04 m. Biaty Boér - gmina Biaty Bér

i dokonaniu analizy:
1) funkcji i cech zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw okreslonych w art. 61 ust.
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
2) warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych
Z przepis6w odrebnych,
3) stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji,

w uzgodnieniu z:

- Regionalng Dyrekcjg Ochrony Srodowiska w Szczecinie, Wydziat Spraw Terenowych
| w Ztociencu,

- Generalng Dyrekcjg Drog Krajowych i Autostrad, Oddziat w Szczecinie,

- Wojewodzkim Urzedem Ochrony Zabytkéow w Szczecinie, Delegatura w Koszalinie,

- Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzgd Zlewni w Pile,

- Zarzgdcg Drég Gminnych w Biatym Borze,

- Powiatowg Stacjg Sanitarno-Epidemiologiczng w Szczecinku,

USTALAM NASTEPUJACE WARUNKI LOKALIZACJI INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

1. Rodzaj inwestycji:
Zagospodarowanie zabytkowej przestrzeni publicznej w centrum Biatego Boru polegajagce na
budowie budynku przystanku z toaletg publiczng, budowie zadaszenia przed budynkiem
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przystanku oraz budowie obiektéw matej architektury wraz z utwardzeniami terenu miejscami
postojowymi i urzgdzeniami budowlanymi poprzedzonej rozbiérkg istniejgcej nawierzchni,
obiektow matej architektury oraz budynku ustugowego i handlowego, zmiang lokalizacji
(budowa z uprzednig rozbiorka) istniejacego pomnika i masztéow flagowych w Biatym Borze na
dziatce nr: 85/2, 85/1, 86/1, 86/2, 87/1, 87/2, 96/2, 97/2, 99/2 obreb 04 m. Biaty Bér - gmina
Biaty Bér.

2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych, a w szczeg6lnosci w zakresie:

a) warunkéw i wymagarn ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:

orientacyjny przebieg projektowanej inwestycji do sprecyzowania na etapie projektu
budowlanego pokazano na kopii mapy zasadniczej stanowigcej zatgcznik Nr 1/1,

funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu — teren objety granicg Inwestycji zwigzany
z terenami placow i drég publicznych, rekreacji i zieleni urzgdzonej,

linie zabudowy dla obiektéw kubaturowych dla planowanego zamierzenia, ustala si¢ jako
nieprzekraczalng, zgodnie z czescig graficzng decyzji,

wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
wyznaczonego w czeéci graficznej decyzji liniami rozgraniczajagcymi — nie moze
przekroczy¢ 10%,

wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ nizszy niz 20% powierzchni
terenu wyznaczonego w czeéci graficznej decyzji liniami rozgraniczajgcymi,

szeroko$¢ elewacji frontowej - nie moze przekracza¢ 10,0 m (tolerancja 20%),

wysoko$¢ elewacji frontowej liczona od poziomu terenu przy wejsciu gtdownym do budynku,
do okapu dachu, musi miesci¢ sie w przedziale od 2,5 m do 4,0 m,

wysoko$¢ do kalenicy dachu - nie moze przekracza¢ 4,0 m,

zadaszenie przed wiatg szerokosci do 5 m, dtugosci do 18 m, wysokosci do 5 m,

geometria dachu - dach nalezy projektowac jako ptaski,

realizacja obiektéw matej architektury w miejscu publicznym,

realizacja oswietlenia terenu,

wysoko$¢ masztow flagowych do 12 m,

parametry urzadzen budowlanych okre$lajg przepisy odrebne,

szczegétowe warunki i wymagania dotyczace inwestycji muszg by¢ zgodne
z obowiazujgcymi przepisami, odlegtosciami od budynkéw, obiektow i sieci oraz
uzyskanymi warunkami technicznymi.

b) ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultur wspoélczesnej

stosownie do przepiséw ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych
i lesnych (Dz.U. z 2015 r. poz. 909, z pdézn. zm.) - teren, na ktérym ustalono niniejsze
warunki zabudowy, nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i leénych na cele nierolnicze i nielesne,

w zwiazku z potozeniem planowanej inwestycji poza granicami terendéw gérniczych
ustanawianych na podstawie ustawy z dnia 4 lutego 1994 roku - Prawo geologiczne
i gornicze (Dz. U. z 2016 r. poz. 1131, z pézn. zm.), w niniejszej decyzji nie ustala sie
warunkéw ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych,
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teren inwestycji podlega ochronie z tytutu wystepowania obszaréw lub obiektéw objetych
formami ochrony ustalonymi na podstawie przepisow ustawy z dnia 16.04.2004r.
o ochronie przyrody (Dz. U. z 2016 r. poz. 2134, z pdzn. zm.), przewidziana inwestycja
zlokalizowana jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Okolice Zydowo- Biaty
Bor”, zabrania sie prowadzenia i lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze i potencjalnie
znaczgco oddziatywac na $rodowisko okreslonych w przepisach szczegélnych,
zabrania sie:

- wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu oraz

dokonywania zmian stosunkéw wodnych,

- zakazuje sie tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenu,

- nalezy zastosowac takie rozwigzania techniczne i technologiczne, ktére nie spowodujg

przekroczen standardéw jakosci srodowiska poza terenem inwestyc;ji,
teren inwestycji podlega ochronie konserwatorskiej z tytutu wystepowania obszaréw lub
obiektow objetych formami ochrony ustalonymi na podstawie przepiséw ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2014 r. poz. 1446,
z pbézn. zm.), przedmiotowa inwestycja zlokalizowana jest na terenie strefy
WII czesciowej ochrony archeologiczno-konserwatorskiej stanowiska archeologicznego
zewidencjonowanego jako: Biaty Bér stan. 1, AZP 21-27/15, datowanego na pdzne
sredniowiecze, ujetego w gminnej ewidencji zabytkéw oraz na terenie $redniowiecznego
uktadu ruralistycznego.

Inwestora obowigzuje:

— opiniowanie zakresu rob6t ziemnych z Wojewddzkim Urzedem Ochrony Zabytkow
w Szczecinie Delegaturg w Koszalinie,

- w przypadku podjecia decyzji o realizacji inwestycji obowigzuje przeprowadzenie
badan ratunkowych na koszt Inwestora. Witasciciele, uzytkownicy terenu
i inwestorzy zobowigzani sg do zawiadomienia urzedu ochrony zabytkow
o podjeciu dziatan inwestycyjnych, remontowych lub innych zwigzanych z robotami
ziemnymi z wyprzedzeniem minimum 2-tygodniowym,

— rozpoczecie prac ziemnych zwigzanych z realizacjg inwestycji uzaleznia sie od
uzyskania stosownego pozwolenia od wojewddzkiego konserwatora zabytkow.

c) obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

uktad komunikacyjny dla wnioskowanego terenu zapewniony jest w oparciu o istniejgce
drogi objete wnioskiem,

obstuga komunikacyjna w zakresie miejsc postojowych — nalezy zapewni¢ min. 8 miegjsc
postojowych na terenie inwestycji,

zaopatrzenie w energie elektryczng — przytaczem do sieci elektroenergetycznej zgodnie
z warunkami okreslonymi przez operatora sieci; dopuszcza sie pozyskiwanie energii
z alternatywnych zrodet,

zaopatrzenie w wode — przytaczem do sieci wodociggowe] zgodnie z warunkami
okreslonymi przez operatora sieci,
odprowadzanie $ciekow bytowych - przytaczem do sieci kanalizacyjnej zgodnie

z warunkami okre$lonymi przez operatora sieci,

odprowadzanie wod opadowych — powierzchniowo na terenie wkasnym - w sposob
niepowodujgcy zaktécen stosunkdédw wodnych na gruntach przylegtych oraz przylgczem do
sieci kanalizacji deszczowej zgodnie z warunkami okreslonymi przez operatora sieci,
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— zaopatrzenie w ciepto — z indywidualnego zrédta ciepta opartego na paliwach takich jak:
gaz, energia elekiryczna, olej; alternatywnie - zastosowanie systemu grzewczego
z wykorzystaniem zrodet energii odnawialnej w postaci kolektorow stonecznych, pomp
ciepta itp.; dopuszcza sie stosowanie wysokosprawnych kottéw na paliwo state stosujgce
technologie zapewniajgcg minimalne wskazniki emisji gazow i pytow,

— inwestycje nalezy realizowa¢ w uzgodnieniu z zarzadzajgcymi oraz uzytkownikami
istniejgcych urzadzen infrastruktury technicznej w obszarze inwestycji.

d) wymagan dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich:

— decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego nie rodzi praw do terenu oraz nie
narusza prawa wtasnosci i uprawnien osob trzecich,

—  obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorgc pod
uwage przewidywany okres uzytkowania, projektowaé i budowacd, zapewniajgc
poszanowanie wystepujgcych w obszarze oddziatywania obiektu uzasadnionych interesow
0s0b trzecich,

— wejécie na teren inwestycji i tereny sgsiednie wymaga uzgodnienia i porozumienia z jego
dysponentami oraz uporzadkowania i przywrécenia poprzednich walorow terenoéw, gruntu
i budowli po zakonczeniu realizacji inwestycji,

—  Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad, Oddziat w Szczecinie — Postanowieniem
znak OSZ.Z-3.4351.112.2025.rm z dnia 21.05.2025 r. pozytywnie zaopiniowano projekt
decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego w odniesieniu do obszaréw przylegtych do
pasa drogowego. W odniesieniu do dziatek stanowigcych pas drogowy drogi krajowej, jako
zarzadca drogi dziata w oparciu o przepisy ustawy o drogach publicznych. W zakresie tym
wnosi nastepujgce uwagi:

- zgodnie z art. 43.1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity
Dz.U. z 2024r. poz. 320 ze zm.) cze$¢ ww. inwestycji zwigzang z lokalizacjg nowych
obiektow budowlanych nalezy projektowaé w minimalnej odlegtosci 10,0 m od zewnetrzne;
krawedzi jezdni drogi krajowej nr 20, a dla masztéw flagowych w odlegtosci co najmniej
réwnej ich wysokoéci od ww. zewnetrznej krawedzi jezdni drogi krajowej nr 20,

- przebudowe rynku nalezy projektowaé zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia z dnia 24 czerwca 2022r. w sprawie przepisow techniczno-budowlanych
dotyczacych drég publicznych (Dz. U. z 2022r. poz. 1518) oraz wytycznymi projektowania
skrzyzowan drogowych (WR-D-31-1 oraz WR-D-31-2),

- projekt techniczny (w 3 egz.) przebudowy rynku wraz z odwodnieniem, ktére winno
zaktadaé splyw wéd poza teren pasa drogowego drogi krajowej oraz innych niezbgdnych
urzadzen, nalezy ztozy¢ do uzgodnienia w tut. Oddziale GDDKIA,

- majac na uwadze nieuregulowany stan prawny dotyczgcy umiejscowienia czesci jezdni
drogi krajowej nr 20 na obszarze objetym projektem decyzji, tj. poza granicami pasa
drogowego drogi krajowej, w projekcie nalezy uwzgledni¢ zagospodarowanie dziafki
nr 87/1 z uwzglednieniem jezdni drogi krajowej, ktéra winna zosta¢ przekazana na rzecz
Skarbu Panstwa w trwaty zarzad GDDKIA.- Zarzadcg Drég Gminnych w Biatym Borze.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
— zakres inwestycji oznaczono na zatgczniku mapowym w skali 1:1000 - stanowigcym
zatgcznik Nr 1/1 do niniejszej decyzji.
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Uzasadnienie

W dniu 16.04.2025 r. Gmina Biaty Bér, ul. Stupska 10, 78-426 Biaty Bor wystgpita z wnioskiem
o ustalenie warunkéw lokalizacji inwestycji celu publicznego dla inwestycji polegajgcej na
zagospodarowaniu zabytkowej przestrzeni publicznej w centrum Biatego Boru polegajgcej na
budowie budynku przystanku z toaletg publiczna, budowie zadaszenia przed budynkiem
przystanku oraz budowie obiektéw matej architektury wraz z utwardzeniami terenu miejscami
postojowymi i urzadzeniami budowlanymi poprzedzonej rozbidrka istniejgcej nawierzchni,
obiektow matej architektury oraz budynku ustugowego i handlowego, zmiang lokalizagcji
(budowa z uprzednig rozbiorka) istniejgcego pomnika i masztéw flagowych w Biatym Borze na
dziatce nr: 85/2, 85/1, 86/1, 86/2, 87/1, 87/2, 96/2, 97/2, 99/2 obreb 04 m. Biaty Bor- gmina
Biaty Bor.

Wiaécicielem dziatek o nr ewid. nr: 85/2, 85/1, 86/1, 86/2, 87/1, 87/2, 96/2, 97/2, 99/2
obreb 04 m. Biaty Bér jest gmina Biaty Bor

Dziatki okreslone w decyzji nie sg objete miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz obowigzkiem sporzadzenia planu, w zwigzku z czym, postepowanie
w sprawie wydania warunkéw zabudowy zostato przeprowadzone na zasadach i w trybie
okreslonym w ustawie z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.).

Pismem z dnia 8 maja 2025 r. przez wywieszenie obwieszczenia na tablicy ogtoszen
tutejszego Urzedu, publikacji w BIP, wywieszeniu na stupie ogtoszeniowym na rynku w Biatym
Borze strony zostaty zawiadomione o wszczeciu postepowania administracyjnego
w przedmiotowej sprawie i mozliwosci wypowiedzenia sie co do zebranych materiatow.

Warunki ustalono na podstawie przeprowadzonej analizy funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) oraz zgodnie z przepisami
Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2024
poz.1116), wykazata, iz wymienione w decyzji dziatki, w obszarze okreslonym liniami
rozgraniczajgcymi, moga by¢é zagospodarowane na podstawie ztozonego wniosku,
z zachowaniem warunkéw ustalonych decyzjg. Parametry okre$lone w decyzji, zgodne sg
z wnioskiem Inwestora.

Projekt decyzji zostat uzgodniony z:

- Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Pile -
Postanowieniem znak DP.ZPU.521.1369.2025.MU z dnia 20 maja 2025 r. (wpt. do tut. Urzedu
21.05.2025 r.) uzgodniono ww. inwestycje w zakresie melioracji wodnych o ktérych mowa w art.
53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Na obszarze planowanej inwestycji, na dziatkach o nr ewid. 85/2, 85/1, 86/1,
86/2, 87/1, 8712, 96/2, 97/2, 99/2 obreb 04 m. Biaty Bér - gmina Biaty Bér, nie wystepujg
urzadzenia melioracji wodnych, ujete w ewidencji urzadzen melioracji wodnych oraz
zmeliorowanych gruntéw prowadzonej przez Wody Polskie,

- Regionalng Dyrekcjg Ochrony Srodowiska w Szczecinie, Wydziat Spraw Terenowych
| w Ztociehcu — zgoda milczenia

- Generalng Dyrekcjg Drég Krajowych i Autostrad, Oddziat w Szczecinie — Postanowieniem
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znak OSZ.Z-3.4351.112.2025.rm z dnia 21.05.2025 r. (wpt. do tut. Urzedu w dniu 21.05.2025 r.)
pozytywnie zaopiniowano projekt decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego w odniesieniu
do obszaréow przylegtych do pasa drogowego. W odniesieniu do dziatek stanowigcych pas
drogowy drogi krajowej, jako zarzadca drogi dziata w oparciu o przepisy ustawy o drogach
publicznych. W zakresie tym wnosi nastgpujgce uwagi:
- zgodnie z art. 43.1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity
Dz.U. z 2024r. poz. 320 ze zm.) cze$¢ ww. inwestycji zwigzang z lokalizacjg nowych obiektow
budowlanych nalezy projektowa¢ w minimalnej odlegtosci 10,0 m od zewnetrznej krawedzi
jezdni drogi krajowej nr 20, a dla masztéw flagowych w odlegtosci co najmniej réwnej ich
wysoko$ci od ww. zewnetrznej krawedzi jezdni drogi krajowej nr 20,
- przebudowe rynku nalezy projektowaé zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury
7 dnia z dnia 24 czerwca 2022r. w sprawie przepisow techniczno-budowlanych dotyczacych
drég publicznych (Dz. U. z 2022r. poz. 1518) oraz wytycznymi projektowania skrzyzowan
drogowych (WR-D-31-1 oraz WR-D-31-2),
- projekt techniczny (w 3 egz.) przebudowy rynku wraz z odwodnieniem, ktore winno zakfadac
splyw wéd poza teren pasa drogowego drogi krajowej oraz innych niezbednych urzadzen,
nalezy ztozy¢ do uzgodnienia w tut. Oddziale GDDKIA,
- majac na uwadze nieuregulowany stan prawny dotyczacy umiejscowienia czesci jezdni drogi
krajowej nr 20 na obszarze objetym projektem decyzji, tj. poza granicami pasa drogowego drogi
krajowej, w projekcie nalezy uwzgledni¢ zagospodarowanie dziatki nr 87/1 z uwzglednieniem
jezdni drogi krajowej, ktéra winna zosta¢ przekazana na rzecz Skarbu Panstwa w trwaty zarzad
GDDKIA.- Zarzgdcg Drég Gminnych w Biatym Borze.
— Pismem znak RIZP.720.39.2025.DO z dnia 12.05.2025 r. (otrzymano w dniu 13.05.2025 r.)
pozytywnie zaopiniowano przedstawiony projekt decyzji,
- Wojewddzkim Urzedem Ochrony Zabytkéw w Szczecinie, Delegatura w Koszalinie -
Postanowieniem nr 710.2025.K znak ZArch.K.5151.108.2025.EK z dnia 20 maja 2025 r. (wpt.
do tut. Urzedu w dniu 22.05.2025 r.) nie uzgodniono projektu decyzji wskazujac, iz projekt
decyzji nalezy uzupetni¢ o zapis tresci:
Inwestora obowigzuje:
—  opiniowanie zakresu robot ziemnych z Wojewédzkim Urzedem Ochrony Zabytkow
w Szczecinie Delegaturg w Koszalinie,
— w przypadku podjecia decyzji o realizacji inwestycji obowigzuje przeprowadzenie
badan ratunkowych na koszt Inwestora. Wiaéciciele, uzytkownicy terenu
i inwestorzy zobowigzani sg do zawiadomienia urzedu ochrony zabytkow
o podjeciu dziatan inwestycyjnych, remontowych lub innych zwigzanych z robotami
ziemnymi z wyprzedzeniem minimum 2-tygodniowym,
— rozpoczecie prac ziemnych zwigzanych z realizacjg inwestycji uzaleznia sig od
uzyskania stosownego pozwolenia od wojewodzkiego konserwatora zabytkéw.
W dniu 22 maja 2025 r. uzupetniony zgodnie z wytycznymi Wojewodzkiego Urzedu Ochrony
Zabytkéw w Szczecinie, Delegatura w Koszalinie projekt decyzji zostat przestany do ponownego
uzgodnienia. Postanowieniem nr 780.2025.K znak ZArch.K.5151.108.2025.EK z dnia
30.05.2025 r. (wpt. do tut. Urzedu 04.05.2025 r.) uzgodniono bez wnoszenia uwag do projektu
decyzji,
- Powiatowa Stacjg Sanitarno-Epidemiologiczng w Szczecinku — zgoda milczenia.

6/7



Pouczenie

Niniejsza decyzja uprawnia Inwestora do ubiegania sie o pozwolenie na budowe dla
okres$lonego w decyzji zamierzenia budowlanego.
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa witasnosci
i uprawnien osoéb trzecich.
Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajacg warunki zabudowy.
Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli:
1) inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,
2) zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zawierajgcy
ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku jezeli zostanie wydana
ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Koszalinie za posrednictwem Burmistrza Biatego Boru, w terminie 14 dni od
daty jej doreczenia.

Inwestorowi przystuguje prawo do wniesienia zgdania wymierzenia kary na podstawie art. 51
ust. 2-2¢ ustawy z dnia 27 marca 2003 r, o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) za niewydanie w terminie decyzji.

Zataczniki:
1.Czes¢ graficzna — zatgcznik nr 1/1 na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000,
2.Wyniki analizy — czes¢ tekstowa i cze$¢ graficzna.

z up. BURMISTRZA [~
i ( %)

Anna Majek =
Inspe \‘&

ds. planowania pr

Otrzymuja:

1. Gmina Biaty Bor, ul. Stupska 10, 78-425 Biaty Bér,

2. Strony postepowania ustalone na podstawie ewidencji gruntéw — wg rozdzielnika
pozostajgcego w aktach sprawy,

3.ala.

Zwolniono z optaty skarbowej na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U. 2018
poz. 1044 z p6z. zm.).
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BURMISTRZ BIALEGO BORU
ul. Stupska 10

78-425 BIALY BOR

NIP 673-177-58-13 REGON 330920601
ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO | PRAWNEGO
Art. art. 61 ust. 5a oraz art. 53 ust. 3 pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj Dz. U z 2024r., poz. 1130 ze zm).
PRZEPROWADZONA W POSTEPOWANIU ADMINISTRACYJNYM
(na podstawie Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia z dnia 15 lipca 2024 r. (Dz.U.
2024 poz.1116), )

Stanowiaca zatacznik do Decyzji Nr PP.6733.7.2025.AM

DLA INWESTYCJI POLEGAJECEJ NA:

zagospodarowaniu zabytkowej przestrzeni publicznej w centrum Biatego Boru
polegajacej na budowie budynku przystanku z toaletg publiczng, budowie zadaszenia
przed budynkiem przystanku oraz budowie obiektéw matej architektury wraz
z utwardzeniami terenu miejscami postojowymi i urzgdzeniami budowlanymi
poprzedzonej rozbiorka istniejgcej nawierzchni, obiektéw matej architektury oraz
budynku ustugowego i handlowego, zmiang lokalizacji (budowa z uprzednia rozbiorka)
istniejacego pomnika i masztow flagowych w Bialym Borze na dziatce nr: 85/2, 85/1,
86/1, 86/2, 87/1, 87/2, 96/2, 97/2, 99/2 obreb 04 m. Bialy Bér - gmina Bialy Bor

whnioskujacy : Gmina Biaty Bér, ul. Stupska 10, 78-426 Biaty Bor

Przedmiot analizy.

Przedmiotem analizy jest sgsiedztwo czesci dziatki nr 85/2, 85/1, 86/1, 86/2, 87/1, 87/2, 96/2, 97/2, 99/2
obreb 04 potozonej w m. Biaty Bér — Gmina Biaty Bor

2. Podstawa prawna:

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 22024 r. poz. 1130 z pézn. zm.);

e Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2024 poz.1116),

e Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. 164, poz. 1589).

3. Granice obszaru analizowanego

Granice obszaru analizowanego wyznaczono zaznaczajgc na zatgczniku mapowym w skali 1:1000
obszar stanowigcy zakres wnioskowanej inwestycji.

UWAGA

Do niniejszej analizy wzigto pod uwage projektowang koncepcje architektoniczng obiektu stanowigcag
zatgcznik do wniosku.

4. Analiza funkcji.
Zamierzenie stanowi uzupetnienie istniejgcej funkcji. terenu

W zwigzku z powyzszym planowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z istniejacym
sasiedztwem w zakresie kontynuacji funkcji.

5.1. Gabaryty i forma zabudowy.
5.1.1. Geometria dachu

Na obszarze analizowanym wystepujg budynki o dachu dwuspadowym, o nachyleniu ok 20-50°, jak
rowniez dachy pulpitowe —o nachyleniu ok. 5-15°.



W zwiazku z powyzszym dla planowanego zamierzenia ustala sig:
Dach ptaski, (zgodnie z postulatami Inwestora)®

5.1.2. Szerokos¢ elewacji frontowej.

Na obszarze analizowanym wystepujg budynki o szerokosci elewacii frotowej; ok 6-20m

W zwiazku z powyzszym dla planowanego zamierzenia ustala sie szeroko$¢ elewaciji frontowej:
- dla budynku przystanku z toaleta publiczng - 10,0 m z tolerancja 20% (zgodnie z postulatami
Inwestora)

5.1.3. Wysoko$¢ zabudowy:

W obszarze analizowanym wystepuja obiekty o wysokoéci do ok 3,0 — 10,0m..

W zwiazku z powyzszym dla planowanego zamierzenia ustala si¢ wysokos¢ do gtownej
kalenicy dachu:

- dla budynku przystanku z toaletg publiczng -4m- max. 1 kondygnacja
wysokos¢ elewacji frontowej maksymalnie do 4m
wysokos¢é masztéw flagowych do 12 m;

5.2. Intensywnos$¢ wykorzystania terenu.
nalezy przyja¢ dla niniejszego zamierzenia wskaznik wys. 10%

5.3. Linia zabudowy
ustala sie jaki nieprzekraczalng zgodnie z zatgcznikiem graficznym

6. Dostep do drég publicznych.
uktad komunikacyjny dla wnioskowanego terenu zapewniony jest w oparciu o drogi objgte wnioskiem

7. Uzbrojenie terenu

Nalezy przyja¢ iz istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla przeprowadzenia wnioskowanego
zamierzenia.

— zaopatrzenie w energie elektryczng — przytaczem do sieci elektroenergetycznej zgodnie
z warunkami okreslonymi przez operatora sieci; dopuszcza sie pozyskiwanie energii
z alternatywnych zrodet

— zaopatrzenie w wode — przytgczem do sieci wodociggowej zgodnie z warunkami okreslonymi przez
operatora sieci

— odprowadzanie $ciekéw bytowych — przytaczem do sieci kanalizacyjnej zgodnie z warunkami
okres$lonymi przez operatora sieci

— odprowadzanie wéd opadowych — powierzchniowo na terenie wiasnym- w sposob niepowodujgcy
zakiocen stosunkoéw wodnych na gruntach przylegtych przytaczem do sieci kanalizacji deszczowej
zgodnie z warunkami okreslonymi przez operatora sieci

— zaopatrzenie w ciepto — z indywidualnego zrédia ciepta opartego na paliwach takich jak: gaz ,
energia elektryczna, olej ; alternatywnie - zastosowanie systemu grzewczego z wykorzystaniem
zrodet energii odnawialnej w postaci kolektoréow stonecznych, pomp ciepta itp.; dopuszcza sig
stosowanie wysokosprawnych kottbw na paliwo state stosujgce technologie zapewniajacg
minimalne wskazniki emisji gazéw i pytow

— inwestycje nalezy realizowa¢ w uzgodnieniu z zarzadzajgcymi oraz uzytkownikami istniejacych
urzadzen infrastruktury technicznej w obszarze inwestycji;

8. Zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne(warunek wynikajacy z art. 61 ust. 1 pkt 4) Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Whioskowany teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne w mys$| przepiséw art. 7 ustawy z dnia 3lutego 1995r.
o ochronie gruntéw rolnych i leénych (Dz.U. z 2015 r. poz. 909, z p6zn. zm.).



9. Zgodnos$¢ z przepisami odrebnymi (warunek wynikajgcy z art. 61 ust 1 pkt 5) Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

- wnioskowany teren jest objety strefami ochronnymi z zakresu ochrony srodowiska
otuliny DPK ,OCHK, Natura 2000, dla ktérego obowigzujgce zakazy nie dotycza
realizacji planowanej inwestycji, terendw goérniczych oraz nie jest narazony na
niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych,

przewidziana inwestycja zlokalizowana jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Okolice

Zydowo- Bialy Bor”;

Teren jest objety strefami ochronnymi dziedzictwa kultury.
- teren inwestycji podlega ochronie konserwatorskiej z tytutu wystepowania obszaréw lub obiektow
objetych formami ochrony ustalonymi na podstawie przepiséw ustawy z dnia 23.07.2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (tj. Dz. U. 2021 r. poz. 710 z p6zn. zm.).
Inwestycja zlokalizowana jest w strefie WII ochrony stanowisk archeologicznych. W przypadku
planowania prac ziemnych w granicach stref ochronnych stanowisk archeologicznych Inwestora
obowigzuje opiniowanie zakresu robdt ziemnych z Wojewddzkim Urzedem Ochrony Zabytkow w
Szczecinie i rozpoczecie prac ziemnych zwigzanych z tg inwestycjg uzaleznia sie od uzyskania
stosownego pozwolenia od Zachodniopomorskiego Wojewoédzkiego Konserwatora Zabytkow.
- inwestycja zlokalizowana jest w obszarze $redniowiecznego uktadu ruralistycznego ujetego
wojewddzkiej ewidencji zabytkéw oraz w strefie ochrony konserwatorskiej ,A”

10. lokalizacja zamierzenia w stosunku do stref ochronnych (warunek wynikajacy z art. 61 ust. 1 pkt 6)
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

- wnioskowany teren nie jest objety strefami ochronnymi z zakresu przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych

- wnioskowany teren nie jest znajduje sie w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociggu

- wnioskowany teren nie jest znajduje sie w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach

rurociggu

11. Wnioski

Ustosunkowujac sie do wniosku nalezy stwierdzi¢, iz zostaly spetnione wszystkie niezbedne
warunki z art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W zwiazku z
powyzszym wydanie decyzji dla planowanej inwestycji jest dopuszczalne na tym terenie.
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