Banie, dnia 21 maja 2025r.
Nr rejestru 23/2025

DECYZJA SPU.6730.16.2025.AD
Na podstawie:
- art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 81 ust. 1 pkt 1-6, art. 63 oraz art. 64 ust. 1 w zwigzku
z: art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy' z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.2024.1130 1. j. z p. z.),
- art. 104 w zwigzku z art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz.U.2024.572 t.j. z p. z.),
po rozpatrzeniu wniosku, w sprawie wydania warunkow zabudowy, w tym:
przeprowadzeniu analizy:
- spelnienia warunkow koniecznych do wydania decyzji, o ktérych mowaw art. 61 ust. 1 ustawy’,
- w celu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktorej mowa
w art. 61 ust. 6 i 7 ustawy' oraz rozporzgdzeniu? ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagarn dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U.2003.164.1588 1. . z p. z.), oraz dokonaniu uzgodnien, o ktbrych mowa w art. 53 ust. 4, w trybie
art. 106 KPA,

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajgcej na budowie zaktadu produkcji biometanu, bicl.NG ibioCO2
o ekwiwalentnej mocy elektrycznej do 3,5MWe wraz z towarzyszgcq infrastruktura
i 7ar~spodarowaniem terenn nmina BANIE, obreb PARNICA, dziaki nr -

. narzecz:

1. Rodzaj inwestycji

a) na podstawie rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie

oznaczen | nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589 ze zm.) dla planowane; inwestycji
ustalono rodzaj zabudowy: instalacja odnawialnego Zrodta energii (OZE) - biogazownia;

b) Elementy inwestycji:

BUDYNKI

4 budynek biurowo-socjalny wymiary max (10x7m, h- 5, s-70mz2)
BUDOWLE

1 stacja transformatorowa wymiary max. 8x6m, h- 2,8, s-40m2

2 silos/plyta skladowa wymiary max (20x86m, h-4,2, s-1720m2 (pojemnos¢ 7224m3 h-5,5m podczas
sktadowania))

4x zbiornik wstepny wymiary max (fzew- 13m, h- 4m, s-132m2 (poj. 530 m3))

6x zbiornik fermentacyjny wymiary max (fzew- 34, h-20, s- 907m2 (poj. 6500 m3))

2x zbiornik fermentacyjny wymiary max (fzew- 28, h-17, s- 615m2 (poj. 4400 m3))

2x zbiornik koAcowy wymiary max (fzew- 41, h-24, s- 1319m2 (poj. 10 562 m3))

13 2x zbiornik p.poz wymiary max (fzew- 8, h-7, s- 16m2 (poj. 500m3))

15 2% przepompownia wymiary max (20x15m h-5mm, s-300m2)

17 magazyn na stafq frakcje pofermentu wymiary max (15x14m, h-4,2, s-210m2)

18 magazyn hala przyje¢ odpadow wymiary max (31x20m, h-8m, s-620m2)

44 zbiornik retencyjny wymiary max (fzew- 8, h-7, s- 16m2 (poj. 500m3))

45 mury oporowe

32 zhiomnik $ciekéw hytowych wymiary max (8x4m, h-Om, s-32mz2)

BUDOWLE W ZABUDOWIE KONTENEROWEJ

12 2x kogenerator wymiary max (3,5x13m, h-10m, s-45,5m2)

14 3x kontener technologiczny rozdzielni ciepta i akpia wymiary max (13x3m, h-4m. s-39m2)

16 agregat rezerwowy wymiary max (10x2,5m. h- 6m, s-22,5m2)

19 kontener rozdzielni elektrycznej na potrzeby bio Ing wymiary max (4x9m. h-4m, 8-36m?2)

20 kontener rozdzielni elektrycznej na potrzeby biogazowni wymiary max (3.5x9m. h-4m. s-31.5m2)2
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21 zbiorniki bio Ing, stacja tadowania wymiary max (13x7m, h-12m, s-91m2)
22 pomocniczy uklad oczyszczania biogazu wymiary max (12x3,5m, h-9m, s-42m2)
23 ukiad oczyszcznia biogazu na potrzeby produckji biometanu wymiary max (10x5,5m, h-9m, s-55m2)
24 pomocniczy uktad oczyszczania co2 wymiary max (3x3m, h-6m, s-9m2)
25 2x zespOt sprezania na potrzeby producki biometanu wymiary max (10x3,2m, h-5m, s-30m2)
26 2x zespot wytwarzania biometanu wymiary max (13x3m, h-6m, s-39m2)
27  kontener analizatoréw biometanu wymiary max (7x3m, h-5m, s-21m2)
28  modut skraplnania, zbiornik bio co2 wymiary max zespotu urzadzer (13x6m, 7x2,5m, 13x5m, h-9m,
s-161m2)
29  zespoturzadzen do skraplania biometanu wymiary max (15x10m, 4x19, h-8m, s-226m2)
43 zespot kompresoréw biometanu wymiary max (6x3m, 1x3,5, h-4m, s-21,5m2)
URZADZENIA, PLYTY FUNDAMENTOWE
42 4x podajnik substratéw statych wymiary max (15x3,5, 8x2, h-5, s-68,5m2 (poj. 35m3)
10  stacja przygotowania biogazu wymiary max (15x4,5m, h-5m, s- 67,5m2)
11 pochodnia biogazu wymiary max (2x2,2m, h - 6m, s- 4,4m2,)
30 waga samochodowa wymiary max (20x4m, h-Om, s-80m2)
WSZELKA NIEZBEDNA INFRASTRUKTURA TOWARZYSZACA
33 miejsca przyjeé substratu ptynnego wymiary max (fzew- 3,5, h-0, s- 10m2 (poj. 30 m3}))
34 zbiorniki odciekéw technologicznych wymiary max (fzew- 2, h-0, s- 3,14m2 (poj. 10 m3))
35 studnie kanalizacji deszczowej, separatory ropopochodnych wymiary max {fzew- 2, h-0, s- 3,14m2
(poj. 10m3))
39  maszty odgromowe s- 2m2
40  stacje odbioru pofermentu
41 pole filtracyjne
42  studnia do paboru wody pitnej
43  stacja uzdatniania wody na celee przemystowe
UTWARDZENIA TERENU
31  6x migjsca parkingowe wymiary max (5x3m, h-Om, s-90m2)
36  plac manewrowy s- okoto 7374m2
37  drogi wewnetrzne s- okoto 5086m2
38  komunikacja piesza s- okofo 950m2
BILANS TERENU
powierzchnia zabudowy: 15 038m2
- powierzchnia budynkéw (kontener biurowy) - 70m2
- powierzchnia budowli - (zbiorniki, silosy, stacja transformatorowa) okolo 13592m2
- powierzchnia kontenerow, urzadzen, infrastruktury okoto 1376m2
powierzchnia utwardzona: 13 500m2
- powierzchnia placu manewrowego okoto 7374m2
- powierzchnia drog okolo 5086m2
- komunikacja piesza okoto 950m2
suma 28 538 m2
powierzchnia biologicznie czynna
- zielen niska okoto 12500m?2
catkowita powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu 40 857m2

2. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace

2z analizy funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz z przepisow odrebnych

1) warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.

a) linia zabudowy: granice terenu lokalizacji inwestycji wg zalgcznika graficznego do decyzj;

b) maksymalna intensywno$¢ calej zabudowy (budynkdw, kontenerdw, zbiornikow i kontenerdw): 0,400;
¢) minimalna i maksymalna intensywno$é zabudowy nadziemnej: 0,010 0370;

d) udziat powierzchni zabudowy budynkéw, kontenerdw, zbiornikéw i kontenerow w_powierzchni terenu
inwestyciji ; do 0,400;

¢) szerokosci elewacii frontowej: budynkéw, konteneréw do 31,0 m, silosow, zbiornikow do 87,0 m;

f) wysokosci zabudowy: budynkéw, kontenerow do 8,0 m, silosow, zbiornikow do 20,0 m;

q) geometrii dachu (kata nachylenia i ukiadu potaci dachowych) budynkéw i kontenerow:

* nachylenie pofaci: do 45

» ukiad potaci: dowolny

» kierunek kalenicy: dowolny;




h) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w_powierzchni _niezabudowanej terenu inwestycii:
0,300;

i) minimalna liczba miejsc do parkowania: 4.

UWAGA: definicie poszczegdlnych parametrow ustalonych powyzej zamieszczono w punkcie 3. analizy
stanowigcej zatgcznik do niniejszej decyzji.

2) Warunki ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

oraz débr kultury wspétczesnej.

a) Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt. 54 lit. b wnioskowana inwestycja zalicza sie do przedsiewzieé¢ mogacych
potencjalnie oddzialywa¢ na Srodowisko wymienionych w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywat na $rodowisko (Dz.U.2019.1839
t.j. z p. z.): ,zabudowa przemystowa lub magazynowa, wraz z towarzyszacg jej infrastrukturg, o powierzchni
zabudowy nie mniejszej niz 1,0 ha na obszarach nie objetych formami

ochrony przyrody.. Zgodnie z § 1 ust. 2 pkt. 2 uzyte w rozporzgdzeniu okreélenie ,powierzchnia zabudowy —
oznacza powierzchnie terenu zajetg przez obiekty budowlane oraz pozostalg powierzchnie przeznaczong
do przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji przedsiewziecia’. Okre$lona we wniosku
powierzchnia zabudowy wynosi ok. 4,0 ha. Inwestycja musi by zgodnaz ustaleniami decyzji srodowiskowe;j
Woéjta Gminy Banie z dnia 14.03.2025 r. znak: SPU.6220.1.1.2024.KR i charakterystyka przedsigwziecia
stanowigcg zatgcznik do decyzji

b) Teren inwestycji nie jest objety formami ochrony przyrody.

c) W razie konieczno$ci usunigcia kolidujacych z inwestycjg drzew i kizewOw obowigzujg przepisy Ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U.2024.1478t. j.).

d) Teren inwestycji nie podlega ochronie konserwatorskie].

Zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami
(Dz.U.2024.1292 1. j.), kto, w trakcie prowadzenia robdt budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot,
co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany:

o wstrzymaé wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczyé odkryty przedmiot;

e zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych Srodkéw, ten przedmiot | miejsce jego odkrycia;

¢ niezwiocznie zawiadomi¢ o tym Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora

Zabytkéw a jesli nie jest to mozliwe, Wojta Gminy Banie.

3) Warunki obstuga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej

a) KOMUNIKACJA

Whioskodawca wskazat dostep posredni z terenu inwestycji do drogi publicznej wojewodzkiej nr 122 kolejno
przez dziatki z obrebu Zadeklino gmina Kozielice: 7/1, 7/2, 6/1 (jezdnia dodatkowa drogi ekspresowej S3)
i 8/2 (drogowy przepust przez kanat) oraz z obrebu Parnica gmina Banie: 101/3, 100/1 (jezdnia dodatkowa
rownolegta do drogi wojewodzkiej nr 122), 99/1 i 57/2 (droga wojewddzka nr 122). Przy wystgpieniu
z wnioskiem o pozwolenie na budowe nalezy wykazac sie prawem do ww. lub alternatywnego dostepu do
drogi publicznej. Na budowe zjazddw, przebudowe jezdni na trasie planowanego dojazdu do terenu
inwestycji nalezy uzyskac stosowne zgody zarzadcdw drog.

Dotyczy to w szczegdlnosci wskazanej we wniosku jezdni dodatkowej drogi ekspresowej nr S3.

Jej uzytkowanie jako dojazd do terenu inwestycji wymaga uzgodnienia niezbednego z=kresu,

a nastepnie wykonania jej przebudowy przed rozpoczeciem inwestycji na dzialce nr

Powyzsze wynika z parametréw technicznych ww. jezdni: konstrukcji drogi, ktéra nie jest dostosowana do
przenoszenia wzmozonego ruchu pojazdow zwigzanych z budowa, a nastepnie eksploatacjq inwestycji, zbyt
matg szerokos¢ istniejgcej jezdni (3 metry), ktéra przy zwiekszonym natezeniu ruchu doprowadzi do
wykruszania krawedzi jezdni oraz rozjezdzania poboczy i skarp, jak réwniez konieczno$¢ przejazdu przez
dwa przepusty, kiére przy zwiekszonym natezeniu ruchu mogg ulec zniszezeniu lub uszkodzeniu. Zgodnie
z art. 16 ust. 1 i 2 ww. Ustawy o drogach publicznych, budowa lub przebudowa drog publicznych
spowodowana inwestycjg nie drogowg nalezy do inwestora

tego przedsiewziecia. Szczegodlowe warunki budowy lub przebudowy drog, o ktdrych mowa w ust. 1, okreéla
umowa miedzy zarzadca drogi a inwestorem inwestycji nie drogowej.

Na umieszczenie w pasie drogowym urzgdzen infrastruktury technicznej nie zwigzanych z potrzebami
zarzadzania drogami lub potrzebami ruchu drogowego, nalezy uzyskac uzarzadcow drog przed realizacjg
przedsiewziecia. Zblizenie obiekiow budowlanych do krawedzi jezdni drég publicznych na zasadach
okreslonych w art. 43 ust. 1- 3 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U.2024.320 1. j.).
¢ zgodnie z art. 43.1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U 2024 320t j.)




wszystkie obiekty budowlane nalezy projektowa¢ w minimainej odlegtosci 40,0 m od zewnetrznej krawedzi

jezdni drogi ekspresowej S 3. Teren inwestycji pofozony jest w odlegtosci > 40 m od krawedzi jezdni drogi

ekspresowej wiec ww. warunek jest spetniony;

o komunikacja przedmiotowej inwestycji z racji jej rozmiaru i generowanego przez nig ruchu

pojazdoéw, ich wielkosci i ilosci, ktéra nie wystepuje obecnie w tym miejscu, wymaga uzgodnienia

z zarzadca drogi krajowej niezbednego zakresu, a nastepnie wykonania jej przebudowy

przed rozpoczeciem inwestycji na wiw dziatkach,

+ skrzyzowanie dodatkowej jezdni drogi ekspresowej z drogg wojewddzka nr 122 bedacy

przejazdem nad drogg ekspresowg S3 z racji zaprojektowania i budowy na parametrach dla aktualnego

zagospodarowania terenu przyleglego na dzien budowy drogi ekspresowej S 3 (maly ruch pojazdow

poruszajgcych sie po dodatkowej jezdni w giéwnej mierze osobowych Jub rolniczych do pdl) wymaga zmiany
lokalizacji oraz przebudowy, przy czym, zgodnie z art. 16 ust. 1i2 ww. Ustawy

o drogach publicznych, budowa lub przebudowa drég publicznych spowodowana inwestycjg niedrogowa

nalezy do inwestora tego przedsiewzigcia. Szczegotowe warunki budowy jub przebudowy drég, o ktérych

mowa w ust. 1, okresla umowa miedzy zarzgdca drogi a inwestorem inwestycji

nie drogowej. Ewentualne niszczenie jezdni dodatkowsej, zgtaszane bedzie odpowiednim organom.

Powyzsze moze réwniez skutkowa¢ wprowadzeniem ograniczen w ruchu na ww. jezdni dodatkowsj,

aw przypadku koniecznoéci przeprowadzenia napraw ze wzgledu na zly stan techniczny, moze doprowadzic

do wylgczenia jej na ten czas z eksploatacii.

b) INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Likwidacja kolizji i zblizenia do istniejacej infrastruktury technicznej podziemnej i nadziemnej na warunkach

okreslonych przez jej zarzgdcow. Zaopatrzenie w media oraz odprowadzenie $ciekow oraz wod opadowych

i roztopowych musi byé zgodne z decyzjg $rodowiskowg znak: SPU.6220.1.1. 2024.KR z dnia 14.03.2025 .

« zaopatrzenie w wode — (do czasu zaistnienia mozliwosci przytaczenia do sieci wodociggowej), dopuszcza
sie budowe studni wierconej. Gdy pobér przekracza 5m3/dobe Iubl/i w przypadku, gdy gtebokos¢ studni
wynosi ponad 30 m, moze by¢ wymagane pozwolenie wodnoprawne;

« zaopatrzenie w energie elektryczng — budowa przytacza na warunkach gestora sieci
i ew. odnawialne Zrodia energii;

¢ zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;

« zaopatrzenie w cieplo — indywidualny system grzewczy i ew. odnawialne Zrodia energii;

» odprowadzanie sciekéw bytowych — (do czasu zaistnienia mozliwosci przyltaczenia do sieci kanalizacji)
dopuszcza sie czasowo odprowadzenie sciekow bytowo-gospodarczych do bezodptywowych zbiornika
na nieczystosci ciekle;

o igcznosc teletechniczna — nie dotyczy;

+ gromadzenie i usuwanie odpadéw stalych — gromadzenie na terenie dziatki, wywéz przez firme
specjalistyczng.

[ )

4) Warunki ochrony interesow osoéb trzecich

1) W fazie projektowania i budowy zapewni¢ ochrong uzasadnionych interesdw 0s6b trzecich
wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, w szczegoblnosci przed:

a) pozbawieniem:

« dostepu do drogi publicznej,

mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elekirycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw tgcznosci,
dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludz,

b) ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie,

c) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2) Nalezy zastosowaé rozwigzania ograniczajgce uciazliwo$é dziatalnosci zakiadu na zabudowe mieszkalng
w obszarze oddzialywania obiektu. Dotyczy W szczegoInosci zabezpieczenia przez rozprzestrzenianiem sie
odoru, o ktérym mowa w decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach Weit Gminy Banie z dnia 14.03.2025
1. znak: SPU.6220.1.2024 .KR.

5} Warunki ochrony wedtug innych przepisow odrebnych

a) Ustawa o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz.U.2024.82 1. ].).

Przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe nalezy uzyskaé decyzje lub informacje o wytaczeniu gruntow

z produkgji rolniczej zgodnie z art. 11-14 ustawy.

b} Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U.2024.1087 1. j.).

 nalezy zachowaé wiasciwy stan techniczny, droznosc urzadzen melioracji wodnych i kierunek odplywu
wody,




e art. 33 ust. 3: Prawo do zwyktego korzystania z wéd nie uprawnia dowykonywania urzgdzen wodnych
bez wymaganej zgody wodnoprawnej

e art. 33 ust. 4; Zwykte korzystanie z wéd obejmuje 1) pobdr wdd podzieminych
lub wod powierzchniowych w ilosci éredniorocznie nieprzekraczajgcej5 m* na dobe;

2) wprowadzanie $ciekéw do wod lub do ziemi w iloéci nieprzekraczajgcej tacznie
5 m® na dobe.

« zgodnie z art. 192 ust. 1 pkt 1 w nawigzaniu do art. 17 ust. 1 pkt 3 obowigzuje zakaz niszczenia lub
uszkadzania urzadzer wodnych,

o zgodnie z art. 234 obowiazuje zakaz zmieniania kierunku i natezenia odplywu wédd opadowych
i roztopowych oraz wod ze Zrédet znajdujgcych sie na gruncie, ze szkodg dia gruntéw sasiednich,

o w przypadku uszkodzenia urzadzen melioracyjnych, przy wykonywaniu prac ziemnych, inwestor
zobowigzany jest do naprawy powstalych uszkodzen w sposOb zapewniajgcy zachowanie
dotychczasowej funkcji tych urzadzen,

o art. 389 ust. 6: wykonywanie urzgdzern wodnych (w tym ich odbudowa, rozbudowa, nadbudowa,
przebudowa, rozbidrka i likwidacja) wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestyciji
Obszar lokalizacji inwestycji oznaczono na kopii mapy przyjetej do paristwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego, zatgczniku do niniejszej decyzji.

HZACANMIEARUr

W dniu 27.03.2025 r. C e ., wystapit
z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla mwestyCJl polegajgcej na budowie zaktadu produkciji
biometanu, bioLNG i bioCO2 o ekwiwalentnej mocy elektrycznej do 3,MWe wraz z towarzyszaca
© e~tnilketura i zagospodarowaniem terenu, gmina BANIE, obreb PARNICA, dziatki nr

Wnioskowany teren inwestycji nie jest objety obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Decyzje niniejszg wydano zgodnie z art. 59 ust.1 Ustawy'z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2024.1130 t.j. zp. z). Teren lokalizacji inwestycji
spetnia warunki kreslone w art. 61 ust.1 ustawy' (analiza wraz z uzasadnieniem w punkcie 2 analizy funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu stanowigcej zatgcznik do decyzji). Na podstawie analizy,
o kidrej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy' ustalono wymagania dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu (analiza wraz z uzasadnieniem w punkcie 3 analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu stanowigcej zatgcznik do decyzji).

W zwiazku ze zmiang ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestzennym - w mysl art. 59 ustawy
z dnia lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688): 1. Do spraw dotyczacych ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego tub wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych i niezakonczonych decyzjg ostateczng
przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy (w dniu 24.09.2023 r.), slosujie sig przepisy ustawy zmieniane;
w brzmieniu dotychczasowym.

2. Do spraw dotyczgeych ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania decyzji o warunkach
zabudowy, wszczetych od dnia wejScia w zycie niniejszej ustawy i przed dniem utraty mocy studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:

1) stosuje sie przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 | 5a ustawy zmienianej w brzmieniu
dotychczasowym; 2) nie stosuje sie przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1ai ust. 1a ustawy zmienianej.

3. Ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydanie decyzji o warunkach zabudowy na wniosek
zlozony od dnia 1 stycznia 2026 1. jest mozliwe, jezeli w danej gminie wszedt w zycie plan ogolny gminy,
a w przypadku gdy wniosek dotyczy terenu potozonego w wigcej niz jednej gminie - jezeli w tych gminach
weszly w zycie plany ogblne gmin. Warunkéw, o ktorych mowa w zdaniu pierwszym, nie stosuje sie
w odniesieniu do terendw zamknietych.

Ze wzgledu wejscie w zycie dnia 26.07.2024 r., rozporzadzenia, o ktorym mowa w art. 61 ust. 5a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w formie zmienionej, obowigzujacej od dnia 24.09.2023 r.,
analize oraz ustalenia dotyczace nowej zabudowy opracowano na podstawie nowego obowigzujgcego
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii 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 1116 t. j.).



Projekt decyzji uzgodniony zostat przez Polskie Sieci Elektroenergetyczne w Poznaniu Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Gryfinie Postanowieniem INS.9022.1.276.2025 z dnia
15.04.2025r., Starostwo Powiatowe w Gryfinie, Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad
Zlewni w Stargardzie, Zachodniopomorski Zarzgd Drog Wojewédzkich w Koszalinie Postanowieniem ZZDW-
3.4045.328.2025.0W z 14.04.2025r. , Generalng Dyrekcje Drog Krajowych i Autostrad w Szczecinie
Postanowieniem OSZ.Z-3.4351.92.2025 z 23.04.2025 r. zgodnie z at. 53 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. W trakcie prowadzonego postepowania tutejszy organ zapewnit stronom
czynny udziat w toczacym sie postepowaniu.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ww. ustawy, projekt decyzji sporzadzit mgr inz. arch. Wojciech Kamirski — cztonek
Zachodniopomorskiej Okregowej Izby Architektow nr ZP — 0150, uprawnienia do projektowania
architektonicznego bez ograniczen nr 149/5z/94.

POUCZENIE
1. Od decyzji sluzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Szczecinie przy pl. Batorego 4 — za moim poérednictwemnw terminie czternastu dni od daty
jej doreczenia.
2. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sig¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze
stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.
3. Decyzja o warunkach zabudowy nie uprawnia do rozpoczecia realizacii inwestycji. Przed
przystapieniem do robot nalezy, w zaleznoéci od zakresu robot budowlanych, dokonat zgtoszenia lub
uzyska¢ decyzje o pozwoleniu na budowe zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowliane
(Dz.U. 2024.725t.j. z p. z.) i ew. pozwolenie wodnoprawne zgodnie z ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne (Dz.U.2024.1087 t. }.).
4. Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywoiuje skutki, o ktorych mowa w art. 36", przepisy
art. 36 oraz art. 37" stosuje sie odpowiednio. Koszty realizacji roszczer, o ktérych mowa w art. 36ust. 113,
ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.
5. Zgodnie z art. 63 ust.2 ustawy’ — niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza
prawa wiasno$ci i uprawnien oséb trzecich.
6. Zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy' — wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie
przystuguje roszczenie o zwrot nakiadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja ustalajgca warunki
zabudowy.
7. Zgodnie z art. 63 ust. 5 ustawy’ - mozliwe jest przeniesienie decyzji na zecz innej osoby,
jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Stronami w postepowaniu o przeniesienie
decyzji sg jedynie podmioty, migdzy ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie.
W przypadku decyzji wydanej dla zabudowy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 4, moze ona zosta¢ przeniesiona
na rzecz innej osoby z zastrzezeniem, ze zabudowa ta bedzie wchodzita w skltad gospodarstwa rolnego tej
osoby oraz powierzchnia tego gospodarstwa rolnego przekracza srednig powierzchnie gospodarstwa
rolnego w danej gminie.
8. Zgodnie z art. 64 w odniesieniu do art. 51 ust. 2" w przypadku niewydania przez wiasciwy organ
decyzji w terminie 90 dni od dnia ziozenia wniosku o wydanie takie] decyzji, organ wyzszego stopnia
wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktore przystuguje zazalenie, kare pieniezng
w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwioki. Wplywy z kar pienigznych stanowig dochdd budzetu panstwa.
Organem wyzszego stopnia jest w tym wypadku wojewoda. Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary
pienieznej, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystapit z whnioskiem, wniesie Zgdanie wymierzenia
tej kary.
Zgodnie z art. 65 ust. 1 organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy atbo decyzje o ustaleniu
lokalizacji celu publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jezeli: 1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie
na budowe; 1a)nie wniesiono sprzeciwu wobec zgloszenia budowy dokonanego przez innego
wnioskodawce; 1b) inny wnioskodawca zgtosit budowe, o ktdrej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia
7 lipca 1994 1. - Prawo budowlane; 2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sq inne
niz w wydanej decyzji. 2. Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sig, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja
o pozwoleniu na budowe, upiynal termin na wniesienie sprzeciwu wobec zgloszenia budowy lub
wnioskodawca zgtosit budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane.



9. Zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo Geodezyjnei Kartograficzne
(Dz.U.2024.1151 1. j.), ew. powstanie zmian danych objetych ewidencjg gruntéw i budynkéw (zmiana uzytku,
zmiana funkcji obiektu), nalezy zgtosi¢ w Powiatowym Osrodku Dokumeniacji Geodezyjnej i Kartograficznej
w terminie 30 dni od dnia powstanie tych zmian.

Zatgczniki:
1. Zalacznik graficzny na kopii mapy przyjetej
do paristwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego,
2. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Otrzvmnia:
1 [ T ¥ R VIV PR TR TOTRIO M

2. Stronvy postepoWania administracyjnego ustalone zgodnie z ar.

Starostwo Pawiatowe w Gryfinie, ul. Sprzymierzonych 4, 74-100 Gryfino
Panstwowe Gospodarsiwo Wodne Wody Polskie Regionalny Zarzgd Gospodarki Wodnej, ul. Tama Pomorzariska 13a, 70-030 Szczecin
Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad, ul. Wronia 53, 00-874 Warszawa

Klauzula dotyczaca ochrony danych asobowych:
Administratorem Panstwa danych osobowych jest Gmina Banie reprezentowana przez Wojta Gminy Banie - z siedzibg w Baniach, ul. Sko$na 6. 74-110 Banie. Dane sg
przetwarzane w celu realizacji ustawowych zadan adminislratora. Szczegdlowe informacje o przetwarzaniu danych osobowych, wiym o prawach przystugujacych osobom

fizycznych, dostepine sa pod adresem: htips://www.bip.banie.pl



Zatgcznik do decyzji o warunkach zabudowy:

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 81 ust. 1-7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2024.1130t.j. zp. z)

cze$c tekstowa

dla wniosku w sprawie wydania warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na

budowie zaktadu produkcji biometanu, bioLNG i bioCO2 o ekwiwalentuej mocy elektrycznej do 3,5MWe
wraz z towarzyszqca infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu,

gmina BANIE, obreb PARNICA, dziatki nr 41777 *=7"

1. RODZAJ INWESTYCJI
Wg punktu 1 decyzji.

2. ANALIZA
wediug: Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2024.1130t.j. z p. z.) - art. 61 ust. 1

Zaodnie z art. 61 ustawy! wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie

w przypadku facznego spelnienia nastepujacych warunkéw:

1. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku {gcznego spetnienia
nastepujacych warunkéw: 1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpnaz tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu; 1a) teren jest polozony na obszarze uzupelnienia zabudowy; 2) teren ma dostep do drogi publicznej;
3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego; 4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1; 5)decyzja jest zgodna z przepisami
odrebnymi; 6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sig w obszarze: a) w stosunku do ktérego decyzjg
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktdrej 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 2022 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o kiérym
mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, b)strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
o ktorym mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2, ¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
1a. Przepisu ust. 1 pkt 1a nie stosuje sie do inwestycji: 1) zmieniajgcych zagospodarowanie terenu

w sposob inny niz budowa obiektu budowlanego; 2) w zakresie budowy obiektu budowlanego polegajacej na
odbudowie, rozbudowie lub nadbudowie. 2. Przepisow ust. 1 pkt 1 1a nie stosuje sig¢ do inwestycji
produkeyjnych lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktore utracity
moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1.

3. Przepiséw ust. 1 pkt 1-2 nie stosuje sie do: 1) linii kolejowych, drog i lotnisk; 2) obiektow liniowych
i urzadzen infrastruktury technicznej; 3) instalacji odnawialnego Zrodta energii; 4) urzgdzen wodnych;

5) stacji paliw; 6) ogélinodostepnych stacji tadowania w rozumieniu art. 2 pkt 6 ustawy z dnia 11 stycznia
2018 r. o elektromobilnosci i paliwach alternatywnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 875, 1394, 15006 i 1681); 7)
obiektéw gospodarczych o powierzchni zabudowy do 35 m2 przeznaczonych wylgcznie na cele gospodarki
rolnej w ramach istniejacego gospodarstwa rolnego; 8) zalesienia terenu; 9) obiektow budowlanych
przeznaczonych na cele gospodarki lesnej; 10) pol biwakowych, wiez widokowych, kladek, szlakéw
turystycznych, w tym sciezek dydaktycznych, miejsc widokowych oraz parkingow stuzacych obshudze
turystyki. 4. Przepisow ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy powierzchnia
gospodarstwa rolnego zwigzanego z ta zabudowa przekracza $rednig powierzchnig gospodarstwa rolnego
w danej gminie. 5. Warunek, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje si¢ za spetniony, jezeli wykonanie
uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawarej miedzy wiasciwg jednostka
organizacyjng a inwestorem. 5a. W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wiasciwy organ wyznacza wokot terenu, o ktorym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadnicze]
lub mapy ewidencyjnej dotgczonej do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy obszar analizowany
w odlegloéci réwnej trzykrotnej szerokosci frontu terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, jednak nie
mnigjszej niz 50 m oraz nie wiekszej niz 200 m, i przeprowadza na nim analizg cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w ust 1 pkt1a Przez front terenu nalezy
rozumiec¢ te czes¢ granicy dziatki budowlanej, ktdra przylega do drogi publicznej, drogi wewnetrznej lub
granicy dziatki obciazonej stuzebnoscia drogowa, z ktérej odbywa sie gtowny wjazd na dziatke. 6. Minister




wiasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
okre$li, w drodze rozporzadzenia, sposoéb ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, uwzgledniajgc potrzeby ksztaltowania
tadu przestrzennego, w tym przeciwdziatania powstawaniu konfliktow przestrzennych. 7. W rozporzgdzeniu,
o ktérym mowa w ust. 6, nalezy okre$li¢ wymagania dotyczgce ustalania: 1) linii zabudowy; 1a) maksymainej
intensywnoéci zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy; 2) udziatu
powierzchni zabudowy; 3) szerokoéci elewaciji frontowej; 4) wysokoéci zabudowy; 5) geometrii dachu (kata
nachylenia i ukladu potaci dachowych); 6) minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej;
7) minimalnej liczby miejsc do parkowania.

W zwigzku ze zmiang ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestzennym - w my$l art. 59 ustawy
z dnia lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688): 1. Do spraw dotyczacych ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego lub wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych iniezakonczonych decyzjg ostateczng
przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy (w dniu 24.09.2023 r.), stosuje sig przepisy ustawy zmienianej
w brzmieniu dotychczasowym.

2. Do spraw dotyczgcych ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania decyzji o warunkach
zabudowy, wszczetych od dnia wejécia w Zycie niniejszej ustawy i przed dniem utraty mocy studium
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:

1) stosuje sie przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy zmienianej w brzmieniu
dotychczasowym; 2) nie stosuje sie przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1ai ust 1a ustawy zmienianej.

3. Ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydanie decyzji o warunkach zabudowy na wniosek
ziozony od dnia 1 stycznia 2026 r. jest mozliwe, jezeli w danej gminie wszedt w 2ycie plan ogdlny gminy,
a w przypadku gdy wniosek dotyczy terenu potozonego w wigcej niz jednej gminie - jezeli w tych gminach
weszly w zycie plany ogoéine gmin. Warunkow, o ktérych mowa w zdaniu pierwszym, nie stosuje sie
w odniesieniu do terendw zamknietych.

Ze wzgledu na wejscie w zycie dnia 26.07.2024 r., rozporzadzenia, o ktdrym mowa w art. 61 ust. 5a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w formie zmienionej, obowigzujgcej od dnia 24.09.2023r.,
analize oraz ustalenia dotyczace nowej zabudowy opracowano na podstawie nowego obowigzujgcego
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii 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. 2024.1116 1. J.).

Zgodnie z art. 81 ust. 5a ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (w brzmieniu przed zmiang
ustawy): ,w celu ustalenia wymagarn dla nowej zabudowy | zagospodarowania terenu wtasciwy organ
wyznacza wokot terenu, o ktérym mowa w art.52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy
ewidencyjnej dofgczonej do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy obsz ar analizowany w odleglosci nie
mniejszef niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw, i przeprowadza na nim
analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w ust.
1. Przez front terenu nalezy rozumie¢ te cze$¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej
fub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie gléwny wjazd na dziatke.

Na podstawie analizy ustalono:

Ad 1)

Zgodnie art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna ztej samej drogi
publicznej, musi by¢ zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnoéci wykorzystania terenu. Zgodnie z art. 61 ust. 3 pkt 3
upzp przepisow ust. 1 pkt 1 nie stosuje sig do instalacji odnawialnego zrédta energii.

Ad 2)

Zgodnie art. 61 ust. 1 pkt 2 upzp teren inwestycji musi mie¢ dostep dodrogi publicznej. Zgodnie z art.
61 ust. 3 pkt 2 upzp przepisow ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie do odnawialnych zrodel energii.
Whioskodawca, w punkcie 2 podpunkcie 3 lit a) wskazat dostep posredni do drogi wojewodzkie].

Ad. 3.
Istniejace i projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego (do whnioskU zataczono
stosowne dokumenty).



Ad. 4.

Teren inwestycji stanowi grunt rolny klasy IV. Nie ma zastosowania art. 7 ust. 2 pkt 3 ustawy

z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i leénych (Dz.U.2024.82t. j.) poniewaz teren nie zawiera
gruntéw rolnych klasy 1l i wyzszej i nie wymaga zmiany przeznaczenia gruntu rolnego na cele nierolne.

Ad. 5.
Teren inwestycii nie lezy w obszarze:
- obszarze ograniczonego uzytkowania,
- ochronnym ujecia wody iub wody $rodigdowej,
- wystepowania z{6z kopalin,
- zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych,
- szczegolnego zagrozenia powodzig,
- szczegoOlnej ochrony przyrody,
- ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesngj,
w zwigzku z powyzszym nie wystepujg niezgodnoéci planowanej inwestycjiz przepisami odrebnymi.

Ad. 8. Obszar lokalizacji inwestycji nie jest potozony w:

a) strefie objetej decyzjg o lokalizacji inwestycii strategicznej z ustanowionym zakazem wznoszenia obiektow
budowlanych

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

TEREN LOKALIZACJI INWESTYCJI SPELNIA WARUNKI OKRESLONE W ART. 61 UST. 1 USTAWY
Z DNIA 27 MARCA 2003 R. O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM.

3. ANALIZA

wedtug:

1. Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz.U.2024.1130t.j.) - art. 61 ust. 58,617,

2. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2024.1116 t. j.),

z uwzglednieniem przepisdw odrebnych.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy | zagospodarowania_terenu w_przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2024.1116 1.4.),

§ 1

Rozporzadzenie okresla sposob ustalania w decyzji o warunkach zabudowy wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego, w tym wymagania dotyczace ustalania:

1) linii zabudowy;

2) maksymalne] intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy;

3) udziatu powierzchni zabudowy;,

4) szerokosci elewacji frontowej;

5) wysokosci zabudowy;

6) geometrii dachu (kata nachylenia i ukfadu pofaci dachowych);

7) minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej;

8) minimalnej liczby miejsc do parkowania.

§ 2

1. Rozporzadzenia nie stosuje sig do inwestycji zmieniajgcych zagospodarowanie terenu w sposob inny niz
hudowa obiektu budowlanego.

2. Ustalenia, o ktorych mowa w § 1, okresla sie na podstawie istnigjgcych na obszarze analizowanym
zabudowie i zagospodarowaniu terenu o takiej samej funkeji, jak funkcja zabudowy i zagospodarowania
terenu okreslona we wniosku.

3. Jezeli na obszarze analizowanym nie wystepuje zabudowa i zagospodarowanie terenu o funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu okre$lonej we wniosku, ustalenia, o ktérych mowa w § 1, okre$la sie na podstawie
zabudowy i zagospodarowania terenu wszystkich dziatek zabudowanych w ohszarze analizowanym.



4. Nie okresla sig ustalen, o ktérych mowa w § 1, jezeli konstrukcja obiektu budowlanego objetego wnioskiem
nie wymaga okreélenia takiego ustalenia.

Zgodnie z Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2024.1130 t. j.):

Art. 2.

llekro¢ w ustawie jest mowa o:

28) "powierzchni biologicznie czynnej" - nalezy przez to rozumie¢ teren zapewniajgcy naturalng wegetacje
roslin i retencje wod opadowych i roztopowych, teren pokryty ciekami lub zbiornikami wodnymi,
z wytgczeniem basenow rekreacyjnych i przemystowych, a takze 50 % powierzchni tarasow i stropodachow
oraz innych powierzchni zapewniajacych naturalng wegetacije roslin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m2;
29) "udziale powierzchni biologicznie czynnej" - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni
biologicznie czynnych znajdujacych sie na:

a) dziatce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej - w przypadku miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego,

b) terenie do powierzchni tego terenu - w przypadku decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu;

30) "wysokosci zabudowy" - nalezy przez to rozumie¢ roznice pomiedzy wysokoscia;:

a) najwyzej potozonego punktu budynku na dachu, écianie lub attyce, z wytaczeniem komina, nadbudowki
mieszczgcej maszynownig dzwigu lub innego pomieszczenia technicznego oraz wyjscia z klatki schodowej,
a $rednig wysoko$cig najnizszego i najwyzszego poziomu terenu mierzona na obwodzie rzutu poziomego
$cian zewnetrznych budynku,

b) najwyzej i najnizej polozonego nad poziomem terenu punktu budowli;

31) "intensywnosci zabudowy" - nalezy przez to rozumieé stosunek sumy powierzchni wszystkich
kondygnacji budynkéw zlokalizowanych na:

a) dzialce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej - w przypadku miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego,

b) terenie do powierzchni tego terenu - w przypadku decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu;

32) "nadziemnej intensywnoéci zabudowy" - nalezy przez to rozumieé stosunek sumy powierzchni
kondygnacji nadziemnych budynkow zlokalizowanych na;

a) dzialce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej - w przypadku miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego,

b) terenie do powierzchni tego terenu - w przypadku decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu;

33) "powierzchni kondygnacji" - nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie rzutu poziomego kondygnaciji,
mierzong po zewnetrznym obrysie rzutu poziomego $cian zewnetrznych tej kondygnacji, z wylgczeniem
powierzchni balkonow, logii i taraséw;

34) "kondygnacji nadziemnej" - nalezy przez to rozumie¢ kondygnacje, ktora nie jest zagtebiona ponizej
poziomu przylegajacego do niej terenu o wigcej niz potowe jej wysokosci w Swietle;

35) "udziale powierzchni zabudowy" - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni rzutu poziomego
budynkbw, mierzonej po zewnetrznym obrysie rzutu poziomego $cian zewnetrznych tych budynkow
zlokalizowanych na:

a) dziakce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej - w przypadku migjscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego,

b) terenie do powierzchni tego terenu - w przypadku decyzji o warunkach zabudowy

Ze wzgledu na rodzaj inwestycji, kiory zgodnie z art. 81 ust. 3 pkt 3 nie wymaga .dobrego sgsiedztwa” oraz
sporzadzania analizy o ktdérej mowa w art. 61 ust 6 7 ustawy', odstapiono od ww. analizy 1 ustalono zgodnie
z wnioskiem i przepisami odrebnymi:

a) linia zabudowy: granice terenu lokalizacji inwestycji wg zatacznika graficznego do decyzji;
b) maksymalna intensywnos¢ catej zabudowy (budynkow, kontenerdw. zbiornikow i kontenerdw): 0,400;
¢) minimalna i maksymaina intensywnoé¢ zabudowy nadziemnej: 0,010 i 0,370;




d) udziat powierzchni zabudowy budynkéw, kontenerow, sbiornikow i konteneréw w powierzchni terenu

inwestygiji : do 0,400,
e) szeroko$ci elewac]i frontowej: budynkéw, konteneréw do 31,0 m, silosow, zbiornikéw do 87,0 m;

f) wysokosci zabudowy: budynkéw, konteneréw do 8,0 m, silosow, zbiornikéw do 20,0 m;

q) geometrii dachu (kata nachylenia i ukladu potaci dachowych) budynkdw i kontenerow:

« nachylenie pofaci: do 45%

s uktad potaci: dowolny

o kierunek kalenicy: dowolny;

h) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni_niezabudowanej terenu inwestycii:
0,300;

i} minimalna liczba miejsc do parkowania: 4.

4. USTALENIE STRON POSTEPOWANIA | WYMAGANYCH UZGODNIEN
1) Strony postepowania administracyjnego ustalone zgodnie z art. 28 Kpa:

Starostwo Powiatowe w Gryfinie, ul. Sprzymierzonych 4, 74-100 Gryfino
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Poiskie Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej, ul. Tama Pomorzafiska 13a, 70-030 Szczecin

Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad, ul. Wronia 53, 00-874 Warszawa

Klauzula dotyczaca ochrony danych osobowych:
Administratorem Pafstwa danych osobowych jest Gmina Banie reprezentowana przez Wéjta Gminy Banie - z siedzibg w Baniach, ul. Skoéna 6, 74-110 Banie. Dane s3

przelwarzane w celu realizacji ustawowych zadan administratora. Szczegélowe informacje o przetwarzaniu danych osobowych, wlym o prawach przystugujacych osobom

fizycznych, dostepne s3 pod adresem: hitps://www.bip.banie.pl

2) Przed wydaniem decyzji Wéjta wymagane jest uzyskanie uzgodnieti lub opinii w trybie art.106 Kpa

nastepujgcych organow:

a) Starostwo Powiatowe w Gryfinie (w odniesieniu do gruntéw rolnych)

b) Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewniw Szczecinie,
ul. Mieszka | 33, 71-011 Szczecin (w odniesieniu do melioracji wodnych)

c) Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad (w odniesieniu do terenéw przylegtych
do pasa drogowego poérednio)

d) Zachodniopomorski Zarzad Drog Wojewédzkich, ul. Szczecinska 31, 75-120 Koszalin
(w odniesieniu do terendw przylegtych do pasa drogowego poérednio)

e) Polskie Sieci Elektroenergetyczne w Poznaniu, ul. Marcelinska71, 60-354 Poznan
(w odniesieniu do terenow w sgsiedztwie sieci);

f) Powiatowa Stacja Sanitarno Epidemiologiczna W Gryfinie, ul. Flisacza 6, 74-100 Gryfino
(w odniesieniu do higieny sanitarnej i zdrowotnej).

5. PODSUMOWANIE

W wyniku przeprowadzonej analizy, o ktérej mowa w 61, ust. 11 stwierdza sie zgodno$¢ planowanej inwestycji
z istniejacym zagospodarowaniem i przepisami odrebnymi.

Ze wzgledu na rodzaj inwestycji, ktéry zgodnie z art. 61 ust. 3 pkt 3 nie wymaga ,dobrego sgsiedztwa’

oraz sporzadzania analizy o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a, 617 ustawy', adstapiono od ww. analizy

6. CZESC GRAFICZNA ANALIZY
Ze wzgledu na rodzaj inwestycji, ktory zgodnie z art. 61 ust. 3 pkt 3 nie wymaga ,dobrego sgsiedztwa’
oraz sporzadzania analizy o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a 6 i 7 ustawy1, odstgpiono od sporzgdzenia

zatgcznika graficznego do analizy.

Opracowanie!

mar inz. arch, Wojciech Kaminski
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