UG.OR.B.6730.218.2024.KK Biesiekierz, dn. 01-06-2026 .

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY Nr 305/2024

Na podstawie:

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

- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz. U. 22025 r. poz. 1691);

po rozpatrzeniu wniosku STRONY w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji
polegajgcej na budowie 11 budynkow mieszkalnych Jjednorodzinnych
g infrastrukturg techniczng na dziatkach nr 102/28, 102/29 i 102/30 potoionych w obrebie Stare
Bielice gmina Biesiekierz

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na budowie 11 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
z infrastrukturg techniczna,
na dzialkach nr 102/28, 102/29 i 102/30 polozonych w obre¢bie Stare Bielice
gmina Biesiekierz

—
.

Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkalna jednorodzinna.
2. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace

z przepisow odrebnych:

a) Warunki i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego:

— linia zabudowy — nie ustala si¢, odleglos¢ projektowanej zabudowy od pozostatych granic
dziatki - zgodnie z warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 p6zn. zm.);

— maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,35;

— minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — od 0,1 do 0,35;

— szerokos$¢ elewacji frontowej budynku — do 20 m;

— wysokos¢ zabudowy — do 8 m npt.;

— ksztalt dachu — dach ptaski, dach spadzisty o nachyleniu od 25° do 45° z kalenicami
usytuowanymi dowolnie do kierunku drogi wewnetrznej (dziatka nr 102/30);

— wskaznik zabudowy — do 18% powierzchni terenu;

— powierzchnia biologicznie czynna — minimum 30% powierzchni terenu.

b) Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi:

— wnioskowana inwestycja nie zalicza si¢ do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, wymagajacych sporzadzenia raportu oddzialywania na s$rodowisko zgodnie
z decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach znak UG.OSR.S.6220. 11.22.2025.KA. z dnia
20-02-2026r. wydang przez Urzad Gminy w Biesiekierzu, przy spetnieniu warunkow
okreslonych w niniejszej decyzji;

— zgodnie z ustawg o ochronie przyrody (Dz. U. 2024 poz. 1478) kolidujace z inwestycjg drzewa
i krzewy mozliwe sa do usunig¢cia zgodnie z przepisami tej ustawy;

— inwestycja powinna by¢ zgodna z ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647) oraz z ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
(Dz. U. z 2025 r. poz. 960);

zgodnie z postanowieniem Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni

w Koszalinie nr SK.ZPU.523.205.1965.2026.PO z dnia 14 kwietnia 2026 r. na terenie objetym

wnioskiem wystepujg urzadzenia melioracyjne w postaci sieci drenarskiej, w zwigzku z tym na

podstawie ustawy Prawo wodne:

— dla zachowania prawidlowego funkcjonowania urzadzenia melioracyjnego, nalezy
zachowac jego droznosc¢, wiasciwy stan techniczny oraz kierunek odptywu wody,



d)

— zgodnie z art. 192 ust.1 pkt 1 w nawigzaniu do art.17 ust.1 pkt 3 ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087) zakazuje si¢: niszczenia lub
uszkadzania urzadzen wodnych,

zgodnie z art. 234 Prawa wodnego

e 1. Wiasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:

1) zmienia¢ kierunku i natgzenia odptywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odpltywu wod ze zroédet — ze szkoda dla gruntow
sasiednich; 2) odprowadza¢ wod oraz wprowadza¢ §ciekOw na grunty sasiednie.

e 2. Na wilascicielu gruntu cigzy obowiazek usunigcia przeszkod oraz zmian w odptywie
wody, powstatych na jego gruncie na skutek przypadku lub dziatania osob trzecich, ze
szkoda dla gruntéw sasiednich.

e 3. Jezeli spowodowane przez wlasciciela gruntu zmiany stanu wody na gruncie szkodliwie
wplywaja na grunty sasiednie, wojt, burmistrz lub prezydent miasta, z urzgdu lub na
wniosek, w drodze decyzji, nakazuje wlascicielowi gruntu przywrocenie stanu
poprzedniego lub wykonanie urzadzen zapobiegajacych szkodom, ustalajac termin
wykonania tych czynnosci.

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

e 5. Postepowania w sprawie decyzji, o ktorej mowa w ust. 3, nie wszczyna sie, jezeli
uplyngto 5 lat od dnia, w ktorym wilasciciel gruntu sasiedniego dowiedzial sig
o szkodliwym oddziatywaniu na jego grunt.

Warunki wynikajace z dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr kultury wspolczesnej - nie
dotyczy.
Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

zaopatrzenie w wode — z wlasnych ujecia wody (11 studni);

odprowadzenie $ciekéw — do zbiornikow bezodptywowych (11);

odprowadzenie wod deszczowych — w obrgbie przedmiotowej dziatki brak jest sieci kanalizacji
deszczowej, w zwiazku z tym zgodnie z § 28 i § 29 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych na wilasny teren nieutwardzony, do dotow
chtonnych lub zbiornikéw retencyjnych, kierowanie ich na teren sasiednich nieruchomosci jest
zabronione;

zaopatrzenie w energi¢ elektryczna — zgodnie z warunkami technicznymi Energa Operator SA,
w Koszalinie ul. Morska 10;

zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy, ogrzewanie dowolne ekologiczne;

wjazd na dziatke — z drogi gminnej ul. Platanowej (dz. nr 36) poprzez dziatkg nr 102/4;

nalezy zapewni¢ na terenie dziatki minimum 1 miejsce postojowe na kazdy lokal mieszkalny.

Wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich :

inwestycja nie moze narusza¢ interesu prawnego osob trzecich ani pogorszy¢ warunkow

uzytkowania sagsiednich nieruchomosci tj.: ograniczenia zapewnienia dostgpu do drogi

publicznej, mozliwosci korzystania ze zrodet wody, kanalizacji sanitarnej, energii elektrycznej,
energii cieplnej, srodkow tacznosci, dostgpu do szerokopasmowego internetu, dostepu Swiatla
dziennego, a takze nie powinna powodowaé ucigzliwosci powodowanych przez hatas,
wibracje, zaktocenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby;
zgodnie z art. 75. 1. Prawo ochrony srodowiska:

1. w trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewzigcie jest obowigzany
uwzgledni¢ ochrong $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczego6lnosci
ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych;

2. przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystywanie i przeksztalcanie
elementow przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne
w zwiazku z realizacja konkretnej inwestycji;

3. jezeli ochrona elementow przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowac dziatania
majgce na celu naprawienie wyrzadzonych szkod, w szczegdlnoSci przez kompensacje
przyrodnicza;

4. wiasciwy organ administracji w pozwoleniu na budowe szczegdtowo okresla zakres
obowigzkoéw, o ktorych mowa w ust. 11 3.



— zgodnie z art. 144 ustawy z 23 kwietnia 1960 r. Kodeks cywilny wiasciciel nieruchomosci
powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac si¢ od dziatan, ktore by zaktdcaty
korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietna miarg, wynikajaca ze spoteczno- -
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych. Niekorzystna dla
gruntéw sgsiednich zmiana naturalnego uksztaltowania terenu moze powodowaé ucigzliwosé
ponad przecigtng miarg, zwlaszcza w postaci zalewania wodami opadowymi albo zmiany
poziomu wod gruntowych. W takim przypadku beda mialy zastosowanie przepisy art. 234
Prawa wodnego.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji — teren objety niniejsza decyzjg dotyczy dziatek
nr 102/28, 102/29 i1 102/30 w obrebie Stare Bielice. Granice dzialki oznaczono na mapie
zasadniczej w skali 1:1000 stanowigcej zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.

4. Wymagania dodatkowe ustalone na podstawie przepisow odrebnych: mozna wylaczy¢ grunty
rolne dziatek nr 102/28, 102/29 i 102/30 z produkcji rolniczej bez uzyskania zezwolenia
wymaganego art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz.82
ze zm.).

5. Okres waznosci decyzji - niniejsza decyzja jest wazna bezterminowo.

UZASADNIENIE

Whniosek STRONY zostal rozstrzygniety na podstawie art. 59 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w drodze decyzji o warunkach zabudowy z uwagi na
brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego inwestycja. W
postgpowaniu  w tej sprawie, zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrebnych, oraz analizy stanu faktycznego i prawnego
terenu zamierzonej inwestycji.
W $wietle art. 61 ust.l ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego
spetnienia nastgpujacych wymogow:
1. Co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okreslenie warunkoéw dotyczgcych nowej zabudowy w  zakresie
kontynuacji parametrow, cech i wskaznikow ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu;
teren ma dostep do drogi publicznej;
istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajqce do zamierzenia budowlanego;
4. teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzqdzaniu uprzednio obowigzujgcego planu
miejscowego, ktory utracit moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorejf mowa w art. 8 ust.1;
decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;
6. zamierzenie budowlane nie znajdzie sie¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktorego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199),
ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
W wyniku analizy stwierdzono, ze:
ad.1. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisow odrgbnych: w sgsiedztwie przedmiotowej dziatki w obszarze analizy wystgpuja dziatki
dostepne z tej samej drogi publicznej z zabudowa i zagospodarowaniem o tej samej funkcji co
okreslone we wniosku czyli z budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, pozwalajace na okreslenie
warunkow dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji parametrow, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. W sasiedztwie wystepuja budynki
o szerokosci elewacji frontowych od 9 m do 23 m, wysoko$ci od 6 m do 9 m, o dachach ptaskich
i dachach spadzistych o kacie nachylenia od 25° do 45° z kalenicami usytuowanymi dowolnie
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do kierunku drogi, o powierzchni zabudowy od 9% do 18%. Parametry dla planowanych budynkow
ustalono w oparciu o wielkos$ci gabarytow obiektow wystepujacych w obszarze analizowanym —
warunek spelniony.
ad.2 Dziatki objete wnioskiem majg dostep do drogi publicznej — warunek spelniony.
ad.3 Istniejagce uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego — warunek
spetniony.
ad.4 Przedmiotowe dziatki w czeéci przeznaczonej na inwestycje sg gruntem rolnym kl. IV 1 V, a wiec
nie wymagaja zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i le§nych na cele nierolnicze i nielesne
- warunek spetniony.
ad.5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — warunek spetniony.
ad.6. Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktdérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199),
ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
- warunek spetniony.
Projekt decyzji zostat uzgodniony z Panstwowa Gospodarka Wodna w zakresie ustawy prawo wodne,
ze Starostg Koszalinskim w zakresie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych oraz z Panstwowym
Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w zakresie ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej.
W $wietle art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaty speinione
warunki umozliwiajace wydanie decyzji o warunkach zabudowy.
Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobe¢ wpisang na list¢ Izby samorzadu zawodowego
architektow.

POUCZENIE

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

2. Przed uplywem terminu wniesienia odwotania strony moga zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

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

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

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

Zakaczniki stanowigce integralng czesé decyzji:
1. mapa zasadnicza w skali 1:1000 (czgs¢ graficzna)
2. analiza warunkow i zasad zagospodarowania terenu (cze$¢ tekstowa i graficzna)

Otrzymujg:
1. STRONA

2. ala

Otrzymujg (bez zatacznikéw):
- Strony post¢gpowania wg rozdzielnika znajdujacego si¢ w aktach sprawy
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Zalacznik do decyzji o warunkach Biesiekierz, dn. 18-03-2026 .
zabudowy nr UG.OR.B.6730.218.2024. KK

ANALIZA WARUNKOW 1 ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU

PLANOWANEJ INWESTYCJI

ORAZ JEGO ROZBUDOWY, STANU FAKTYCZNEGO 1 PRAWNEGO

Analizy dokonano zgodnie z art. 53 ust. 3, art. 54, art. 61 ust. 1, 5, 5a, 6, 7 i art. 64 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn.
zm.), w oparciu o rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz.1116), po
przeprowadzeniu wizji lokalnej w terenie.

1. OkreSlenie przedmiotu analizy

a)

b)

Podstawa analizy: wniosek STRONY w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie 11 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z
infrastrukturg techniczng na dziatkach nr 102/28, 102/29 i 102/30 polozonych w obrebie
Stare Bielice gmina Biesiekierz.

Obszar analizy okreslony na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz zgodnie z art. 61 ust. 1, 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym przedstawiono na zalaczonej mapie w skali 1:2000
stanowigcej czgs¢ graficzng niniejszej analizy.

2. Analiza stanu faktycznego i prawnego analizowanego obszaru
Elementy okreslajace charakter zabudowy i zagospodarowania terenu:

a)

b)

¢)

Granice obszaru analizowanego ustalono w odleglo$ci co najmniej trzech frontow
przedmiotowej dziatki. Szeroko$¢ frontu terenu wynosi 6 m od strony dziatki nr 102/4, przez
ktora bedzie si¢ odbywat wjazd, zatem obszar analizowany obejmuje teren w odleglosci
minimum 50 m wokot przedmiotowej dziatki. Obszarem analizy obj¢to teren w obregbie Stare

Bielice wzdtuz drogi gminnej ul. Platanowej, na ktérym znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna i zagrodowa. Kompleks dzialek wraz z drogami wewnetrznymi stanowi uktad

urbanistyczny zabudowy o niskiej intensywnosci.

Teren lokalizacji znajduje si¢ na obszarze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

i zagrodowej w miejscowosci Stare Bielice. Zgodnie z § 2.2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju

i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych

nowej zabudowy i zagospodarowania terenu poddano analizie zabudoweg i zagospodarowanie

terenu o takiej samej funkcji co okreSlona we wniosku czyli dziatki z zabudowa
jednorodzinng. W otoczeniu zamierzonej inwestycji znajdujg si¢ budynki jednorodzinne

(dz. nr 102/15, 102/12, 104/3, 731/3, 731/21, 731/19, 731/18, 33/40, 33/41, 33/42, 33/4, 33/21,

326/6, 33/20, 33/19, 33/18), majace dostgp do drogi gminnej ul. Platanowej (dz. nr 36)

bezposrednio lub poprzez drogi wewnetrzne. Przedmiotowe dziatki maja dostgp do w/w drogi

gminnej poprzez dziatke nr 102/4.

Istotne uwarunkowania przestrzenne wynikajace z charakteru zabudowy na dziatkach

sgsiednich oraz na calym obszarze analizowanym:

— linia istniejacej zabudowy — w odlegtosci od 6 m do 33 m od granicy z pasem drogowym
drogi gminnej (dz. nr 36), ale nie ma to odniesienia do przedmiotowej dziatki z uwagi na
polozenie w glebi — nie ustala si¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy;

— szerokos¢ elewacji frontowych zabudowy - od 9 m (dz. nr 33/50) do 23 m (dz. nr 104/3) —
srednia szeroko$¢ wynosi 16 m, a z tolerancjg 20% - 19,2 m, ustala si¢ szerokos¢ do 20 m
zgodnie z wnioskiem;

— wysoko$¢ zabudowy - od 6 m (dziatka nr 33/42) do 9 m (dz. nr 33/41) — $rednia wysokos¢
wynosi 7,5 m, ustala si¢ wysokos¢ do 8 m zgodnie z wnioskiem;



— geometria dachéw w obszarze analizowanym — dach ptaski (dziatka nr 731/18), dachy
spadziste o kacie nachylenia od 25° (dziatka nr 33/42) do 45° (dziatka 33/41, z kalenicami
usytuowanymi prostopadle, rownolegle, ukos$nie do kierunku drogi gminnej (dz. nr 36) —
ustala si¢ dach ptaski, dach spadzisty o nachyleniu od 25° do 45° zgodnie z wnioskiem;

— wskaznik zabudowy wynosi od 9% (dziatka nr 731/3) do 18% (dziatka nr 33/44) — §redni
wskaznik wynosi 13,5%, dopuszcza si¢ maksymalny wskaznik zabudowy wystepujacy
w obszarze analizowanym wynoszacy 18%, poniewaz nie wplynie to negatywnie na
panujacy tad przestrzenny;

— wskaznik intensywno$ci zabudowy — wynosi od 0,1 (dziatka nr 731/3) do 0,36 (dziatka
nr 33/44) — sredni wskaznik wynosi 0,25 - ustala si¢ wskaznik od 0,1 do 0,35.

d) Analizujac obszar objety analiza pod wzgledem istniejacych funkcji oraz charakteru
zabudowy (na podstawie wizji lokalnej oraz mapy) nalezy stwierdzi¢ wystepowanie cech
okolicznej zabudowy pozwalajacych na okreslenie wymagan w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech, wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

. Dokonano kwalifikacji przedmiotowej inwestycji w zakresie oddzialywania na $rodowisko.

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b tiret drugi Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia
2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. poz.
1839 zpodzn. zm.) — do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko zalicza si¢ m.in. zabudowe¢ mieszkaniowa wraz z towarzyszaca jej infrastrukturg na
terenach nieobjetych ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo
miejscowego planu odbudowy, o powierzchni nie mniejszej niz 0,5 ha na obszarach objgtych
formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 1 9 ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust.
1 pkt 1-3 tej ustawy, —2 ha na obszarach innych niz wymienione w tiret pierwsze. Wnioskodawca
wystapit o warunki zabudowy dla zabudowy mieszkaniowe]j z infrastrukturg towarzyszaca na
dziatkach nr 102/28, 102/29 i 102/30 o tacznej powierzchni 1,42 ha, ale w zwigzku z planowang
zabudowa mieszkaniowg rowniez na sgsiednich dziatkach nr 102/4, 102/21, 102/23, 102/25,
102/27, 102/31 w obrebie Stare Bielice, gdzie powierzchnia wszystkich dziatek znacznie
przewyzsza 2 ha, Inwestor wystapit o decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach, ktora zostata
wydana dnia 20-02-2026 r. znak UG.OSR.S.6220. 11.22.2025.KA. W decyzji stwierdzono brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla planowanego przedsiewziecia
przy spelnieniu warunkéw okreslonych w niniejszej decyz;ji.

. Uzbrojenie terenu i dostepnos¢ komunikacyjna:

Przedmiotowe dziatki nr 102/28, 102/29 i 102/30 majg dost¢p do drogi gminnej ul. Platanowej
poprzez dziatke nr 102/4. Inwestor dostarczyl zapewnienie dostawy energii elektrycznej.

. Przedmiotowe dzialki nr 102/28, 102/29 i 102/30 sa gruntem rolnym kl. IV i V - nie podlega

ochronie w rozumieniu art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, a ich
wylaczenie z produkcji rolniczej moze nastapic¢ bez uzyskania zezwolenia.

. Przedmiotowe dzialki nr 102/28, 102/29 i 102/30 nie znajduja si¢ na obszarze objetym ochrona
konserwatorskg ani na obszarze obj¢tym ochrong na podstawie przepisdOw o ochronie przyrody.
Na przedmiotowym terenie nie przewiduje si¢ inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponad
lokalnym.

. Projekt decyzji nalezy uzgodni¢ z:

— Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Koszalinie,
— Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie,
— Starosta Powiatu Koszalinskiego.

. Whnioski z analizy

W $wietle art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji

warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz:

a) na obszarze analizowanym istnieje zabudowa umozliwiajgca okreslenie charakteru zabudowy
dla terenu zamierzonej inwestycji zgodnie z wnioskiem;

b) istniejagca zabudowa pozwala na okreslenie wymagan w zakresie kontynuacji funkcji
parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
zgodnie z parametrami okreslonymi we wniosku;


https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/przedsiewziecia-mogace-znaczaco-oddzialywac-na-srodowisko-18895096

d)
e)

)
h)

)

nieruchomos$¢ stanowigca dziatki nr 102/28, 102/29 i 102/30 w obrgbie Stare Bielice ze
wzgledu na istniejace zagospodarowanie, potozenie w stosunku do uktadu komunikacyjnego,
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury — spelnia wymogi dla realizacji inwestycji;

teren ma dostep do drogi publicznej;

istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

obszar na ktérym znajduje si¢ przedmiotowa dziatka, nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne;

nie ma sprzecznosci z przepisami odrebnymi;

zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art.5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2024 r. poz.
1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu;

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

inwestycji nie zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, wymagajacych sporzadzenia raportu oddziatywania na $rodowisko zgodnie
z decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak UG.OSR.$.6220.11.22.2025. KA. z dnia
20-02-2026r. wydang przez Urzad Gminy w Biesiekierzu, przy spelieniu warunkow
okreslonych w niniejszej decyzji, zgodnie z ustawa z dnia 03 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112),
rozporzadzeniem RM z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z p6zn. zm.).
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