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Koszalin, 19 marca 2019r.
Dariusz Herman

adres do korespondencii:
ul. A. Mickiewicza 6/3, 75-004 Koszalin

petnomocnik:
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Commercial Properties sp. z 0.0. sp. k. 19—
Al. Zwyciestwa 239/15, 81-521 Gdynia

Rada Miejska

w Koszalinie

—
(¥

za posrednictwem

T —— Prezydenta Miasta Koszalina
Dotyczy:
Pisma z dnia 14 marca 2019 r (znak: A-11-2.671.1.9.2019.AJ) dotyczacego wniosku w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego w ustugami w parterze
na dziafce Nr 649/2 obreb 0020 przy Al. Monte Cassino w Koszalinie

W odpowiedzi na Panstwa pismo z dnia 14 marca 2019 r. informujace o wejsciu w Zycie lokalnych standardow
urbanistycznych na terenie miasta Koszalina, modyfikujemy tres¢ wniosku, oraz ustosunkowujemy sie do tresci
opinii i uwag.

Po modyfikacji wniosku, przedmiotowa inwestycja wypeinia wszystkie zapisy i standardy Ustawy
z dnia 05 lipca 2018 roku o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych,

oraz

Lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie miasta Koszalina (Uchwata Nr 11/38/2019 Rady
Miejskiej w Koszalinie z dnia 24 stycznia 2019r.

Modyfikacja tre$ci wniosku oraz tresci opisu do koncepcii:

1. W pkt 2 opisu PODSTAWA OPRACOWANIA dodaje sie:
- Lokalne standardy urbanistyczne na terenie miasta Koszalina (Uchwata Nr 111/38/2019 Rady Miejskiej w
Koszalinie z dnia 24 stycznia 2019r.

2. Zmieniamy tres¢ pkt 4 opisu OGOLNA CHARAKTERYSTYKA PLANOWANEJ INWESTYCJ! i pkt 2
wniosku:

2. Ogolna charakterystyka planowanej inwestycji

Przedmiotem wniosku jest podpiwniczony wielorodzinny budynek mieszkalno-ustugowy z jedenastoma
kondygnacjami nadziemnymi, z funkcjq ustugowa zlokalizowang na parterze, z ok. 40-45 mieszkaniami
na kondygnacjach od drugiej do jedenastej, oraz z miejscami parkingowymi na kondygnacii
(kondygnacjach) podziemnej.

2.1 Charakterystyka funkcji zabudowy

2.1.1  granice terenu objetego wnioskiem

Granice terenu objetego wnioskiem pokrywaja sie z granicami dziatki Nr 649/2, 649/3, 6 w obrebie 20
i przedstawiono je na kopii mapy zasadniczej, przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego, obejmujacej teren, ktérego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktory ta inwestycja
bedzie oddziatywac, w skali 1:500 odpowiednio linig koloru: czerwonego



2.1.2  planowana minimalna i maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkan:

Planowana minimalna powierzchnia mieszkan to ok. 35 m? , a maksymalna powierzchnia to ok.
130 m?. tacznie planowana powierzchnia mieszkan ma si¢ zawiera¢ w przedziale pomiedzy
2.700 m?, a 3.000 m?,

2.1.3 planowana minimalna i maksymalna liczba mieszkan: 40 - 45
2.14 zakres inwestycji przeznaczony na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa;: 470 m?
w tym powierzchnia sal sprzedazy 400 m?

2.1.5 okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu;

Zmiany w zagospodarowaniu terenu polegac beda na:

- Zmianie przebiegu trasy cieplociagu (w realizacji),

- Zmianie przebiegu trasy gazociagu (w realizacji),

- wycince szesciu drzew owocowych kolidujacych z przyszig zabudowa,

- realizacji drogi ( dziatka drogowa Nr 649/3) faczacej dziatke z ul. Miynska i uzbrojenia technicznego poza
granicami dziatki (wodocigg, kanalizacja sanitarna i kanalizacja deszczowa),

- realizacji budynku wraz ze zjazdem do podziemnej hali garazowej,

- realizacji zagospodarowania terenu (chodniki, tereny zielone),

2.1.6 analiza powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu;

Dziatka znajduje sie w bliskiej odleglosci od miejsc wiaczen do miejskiej sieci wodociagowej, miejskiej sieci
kanalizacji sanitarnej i miejskiej sieci kanalizacji deszczowej, ktore znajdujq sie w ul. Miynskiej (dz. Nr 6 w
obrebie 20). Miejsca te wskazane sq w obowigzujacym MPZP. Inwestor jest w posiadaniu Warunkow
Technicznych na podigczenie inwestycji o zblizonym zapotrzebowaniu do sieci elektroenergetycznej i do sieci
cieplowniczej, a siec c.o. przebiega przez przedmiotowg dziatke. Inwestor jest w trakcie przeprowadzenia
zmiany trasy sieci gazowej. Podfaczenie komunikacyjne do ul. Miynskiej odbywac sie bedzie za posrednictwem
dziatki drogowej Nr 649/3 w obrebie 20, przeznaczonej do tego celu w MPZP. Na dzialce Nr 649/3 wykonana
jest droga tymczasowa z plyt betonowych, docelowo bedzie ona zastapiona jezdnig i chodnikiem, a w
granicach pasa drogowego bedzie wykonane uzbrojenie.

2.1.7 charakterystyka inwestycji mieszkaniowej
a. zapotrzebowanie na media:

- zapotrzebowanie wody na cele bytowo-gospodarcze: Qsrd = 30 m3/d,

- przeptyw wody na cele bytowe: q = 11,75 dm3/s

- kanalizacja sanitarna = Q$rd = 28,5 m3/d,

- kanalizacja deszczowa = q = 25,8 dm3/s,

- cieplo z sieci na cele c.0. = Q ¢.0. = 160,0 kW,

- cieplo z sieci na cele c.w.u. = 100,0 kW,

- cieplo na cele wentylacji mech. = 35,0 kW.

(przez dziatke przebiega cieplociag wysokiego parametru, do ktérego bedzie podiaczony budynek za
posrednictwem 3-funkcyjnego wezla ciepinego.

b. zapotrzebowanie na energie elektryczng — zapotrzebowanie catkowite — 230 kW

- cze$C mieszkalna — 94 kW
- cze$€ ustugowa - 83 kW
- odbiory administracyjne — 53 kW



C.

niezbedna ilos¢ miejsc postojowych

llos¢ miejsc parkingowych zaplanowano zgodnie z ustaleniami lokalnych standardéw urbanistycznych na
terenie miasta Koszalina:

Zaplanowano 72 MP w garazu podziemnym , w tym miejsca na platformach samochodowych:

45x15x1,05=72

Z czego 4 miejsca ogolnodostepne.

d.

sposob zagospodarowanie odpadow

Smietnik zaplanowano jako wyodrebnione pomieszczenie w budynku. Przewiduje sie powstawanie odpadow
komunalnych, ktére gromadzone bedq w pojemnikach z uwzglednieniem segregacii i biezacego wywozu przez
wyspecjalizowana firme na sktadowisko odpadéw. Brak jest innych odpadéw niz komunalne.

2.1.8 Planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyka zabudowy i zagospodarowania

terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych,

Dwie, zintegrowane ze sobaq bryly sktadajq si¢ na projektowany obiekt. Pierwsza, parterowa, kryjaca
w sobie powierzchnig ustugowa, w przyblizeniu jest rownolegta do Alei Monte Cassino i jest zgodna
z obowiazujacy linig zabudowy wystepujacq w MPZP. Planuje sie, ze ta czes¢ budynku bedzie
posiadac tzw. dach zielony. Druga, o 11 kondygnacjach nadziemnych stanowi cze$¢ mieszkalng (na
kondygnacjach od 2 do 11) a na paterze zawiera pomieszczenia techniczne i pomocnicze (m. in.
$mietnik, komorki lokatorskie, hol wejsciowy, rozdzielnie glowna). Cze$¢ wysoka nawigzuje swoimi
gabarytami do trzech budynkéw mieszkalnych zlokalizowanych po drugiej stronie Alei Monte Cassino.
Wzdluz zachodniej elewaciji budynku zlokalizowano zjazd do parkingu podziemnego. Nie wyklucza
sie transportu pojazdéw na poziom (poziomy) parkingu za posrednictwem dzwigu samochodowego.
Wycieciu ulegnie sze$¢ drzew owocowych kolidujacych z przyszig zabudowa. Zachowuje sie drzewa
rosngce wzdluz Alei Monte Cassino. Tam tez, jak réwniez od strony pofudniowej projektuje sie
nawierzchnie trawiaste. Zachodnia granica dziatki przylega do istniejacego chodnika. Pomiedzy tym
chodnikiem a zjazdem do parkingu podziemnego rowniez bedzie urzadzony pas nawierzchni
trawiastej.

2.19 charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz dane charakteryzujace wplyw

planowanej inwestycji na Srodowisko;

Budynek swoim ksztaltem nawigzuje do trzech jedenastokondygnacyjnych (a w zasadzie
dwunastokondygnacyjnych) budynkéw zlokalizowanych po drugiej stronie Alei Monte Cassino i w
przyblizeniu powiela ich wymiary. Przewidywana maksymalna dtugo$¢ czesci parterowej to ok. 55 m.
Gabaryty czesci wysokiej to ok. 15 m szerokosci, 33 m diugosci i 35 m wysokosci. Z jedenastu
kondygnacji - dziesig¢ wypetnia¢ beda mieszkania (40 do 45 mieszkan), za$ pierwsza bedzie zajeta
przede wszystkim przez powierzchnig ustugowa (planowana funkcja handlowa o powierzchni ponizej
2000 m?).

Przewiduje sie, Ze budynek bedzie realizowany w technologii mieszanej, podziemie bedzie wykonane
w oparciu 0 monolityczne Zelbetowe $ciany, stupy i stropy, czes¢ nadziemna, za$ planuje sie wykonac
w konstrukcji mieszanej ze $cianami czeSciowo murowanymi, czesciowo zelbetowymi -
monolitycznymi i takimi samymi stropami. Budynek bedzie posiadal loggie. Dach planuje si¢ jako
ptaski stropodach niewentylowany, odwadniany wewnetrzng instalacjg podcisnieniowa do miejskie]



sieci kanalizacji deszczowej. Na dachu planuje sie usytuowanie nadszybia dzwigu, wylotow
przewodow wentylacji mechanicznej i urzadzen wentylacyjnych i klimatyzacyjnych.

Obiekt bedzie wyposazony w duzy dzwig osobowy przystosowany do poruszania si¢ 0sob
niepeinosprawnych i przewozu chorych na noszach. Przewiduje sie wentylacje mechaniczng zaréwno
mieszkan jak i powierzchni ustugowej. Podziemna hala garazowa o powierzchni ok. 900 m? bedzie
rowniez wyposazona w wentylacje mechaniczng, a takze w platformy do dwupoziomowego
parkowania pojazdow. Obiekt w calosci bedzie przystosowany do poruszania sie 0sob
niepefnosprawnych. Jedno z mieszkan bedzie zaprojektowane jako przystosowane dla oséb
niepetnosprawnych.

Miejsce lokalizacji inwestycji, oraz jego otoczenie sa silnie zurbanizowane i realizacja nowego obiektu
o funkcji mieszkaniowej jako dominujacej nie bedzie mie¢ wplywu na Srodowisko naturaine.

Lokalizacja budynku pozostaje w zgodzie z przepisami Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(WT), w tym rowniez:

- spefnione sg warunki zawarte w §13 WT dotyczace przestaniania przez budynki o wysokosci do
35m. Budynek przychodni nie bedzie przestaniany przez projektowang zabudowe.

- spelnione sg warunki zawarte w §19 WT dotyczace odleglosci miejsc postojowych od okien
pomieszczen przeznaczonych na staly pobyt ludzi — parking zlokalizowany na dz. Nr 649/1 (40 miejsc
postojowych) znajduje sie w odleglosci wigkszej niz 10m od projektowanego budynku.

- jezdnia Alei Monte Cassino spetnia warunki drogi pozarowej w $wietle Dziatu VI WT.
Projektowana intensywno$¢ zabudowy - 2,90

2.1.10 Wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej, na ktorej majg by¢
zlokalizowane obiekty objete inwestycjg mieszkaniowa.

Budynek mieszkalno-ustugowy bedzie realizowany na dzialce bedacej wiasnoscig wnioskodawcy, a
nabytej od Gminy Miasto Koszalin ( Akt Notarialny: Repertorium A numer 3929/2016 z dnia 10 maja
2016 roku), o numerze 649/2 w obrebie 0020 (ksiega wieczysta: KO1K/00111811/3)

2.1.11 Wskazanie nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 35 ust. 1

Nie dotyczy. Pod tym wzgledem inwestycja bedzie wypelnia¢ zapisy §12 MPZP oraz szczegdlowe
zapisy dla terenu funkcjonalnego C6U

2.1.12 Wskazanie nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 38 ust. 1.

Sie¢ uzbrojenia terenu zwigzana z przedmiotowg inwestycjq mieszkaniowg wymaga przejscia przez
dziatke drogowa 0 numerze 649/3 w obrebie 0020, (ksiega wieczysta: KO1K/00034057/5), i wiaczenia
sie do sieci biegnacych w dzialce drogowej o numerze 6 w obrebie 0020, (ksiega wieczysta
KO1K/00027310/5). Obydwie dziatki sq wiasnosciq Gminy Miasto Koszalin.

2.1.13 Wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w przypadku wniosku o ustalenie lokalizacji na terenie, dla
ktorego obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.



Teren planowanej inwestycji objety jest Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego (Uchwala
Nr XLII/594/2018 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 12 kwietnia 2018r.), Polozony jest na terenie funkcjonalnym o
symbolu C6U.

Wykaz parametrow i cech niezgodnych z ustaleniami MPZP:

Parametr Zapis z MPZP Planowana inwestycja
1. | Przeznaczenie terenu | Zabudowa ustugowa Zabudowa mieszkalno-ustugowa
2. | Zasady - Zabudowa $rodmiejska
zagospodarowania
przestizennego i | Wysoko$c¢ zabudowy: Wysokos¢ zabudowy:
ksztaltowania
zabudowy ‘minimalna 7m -2 kondygnacije minimalna - nie ustala sie
‘maksymalna do 15m - 5 kondygnaciji maksymalna - do 35m - 11
(nieprzekraczajaca wysokosci obiektow | kondygnacji  (jak 4  budynki
istniejacych na terenie elementarnym) | mieszkalne o tej samej ilosci
kondygnacji odlegte o dystans 45m,
69m, 125m, 236m ).
Dachy: Dachy:
strome oraz zgodnie z ustaleniami pkt | plaski
3c;
Zasady organizacji | §11, ust. 2 MPZP §5, ust. 2 i 3 Lokalnych standardow
parkowania urbanistycznych

W tabeli ujgte zostaly jedynie zapisy MPZP, ktorych planowana inwestycja nie uwzglednia. Planowana
inwestycja speinia pozostate zapisy MPZP, takie jak obowigzujaca i nieprzekraczalna linia zabudowy.

2.1.14 Planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy.

Zgodnie z Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Koszalina
ze zmianami, teren planowanej inwestycji nalezy do jednostki planistycznej o nr. C.04.MW. Kierunki
rozwoju jednostki jako dominujaca funkcje wskazujg zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng.

Planowana inwestycja nie jest sprzeczna z uchwaltq o utworzeniu parku kulturowego. Na terenie
inwestycji brak istniejacych lub projektowanych parkéw kulturowych.

2.1.15 Planowana inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa w rozdziale 3 Ustawy
oraz lokalnym standardom urbanistycznym na terenie miasta Koszalina (Uchwata Nr 111/38/2019 Rady
Miejskiej w Koszalinie z dnia 24 stycznia 2019).

a)

b)

Inwestycja posiada dostep do drogi publicznej (ul. Miynska, dziatka drogowa Nr 6 w obrebie 20, oznaczona
w MPZP C10KDD) za posrednictwem drogi wewnetrznej (dziatka drogowa 649/3 w obrebie 20, oznaczona
w MPZP symbolem C13KDW) o szerokosci w liniach rozgraniczajacych 8,0 m. Droga zakoriczona placem
manewrowym do zawracania.

Dziatka posiada dostep do sieci wodociagowe; i sieci kanalizacji sanitamej, o ktorych mowa w ustawie z
dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow (Dz. U. z
2018 r. poz. 1152), a takze sieci kanalizacji deszczowej. Sieci te znajdujq si¢ w pasie drogowym ul.
Miyniskiej (dziatka Nr 6 w obrebie 20). Posiada rowniez dostep do sieci elektroenergetycznej (warunki
techniczne wydane dla inwestycji o podobnym zapotrzebowaniu na energie). Przez dziatke przebiega sie¢



cieplownicza wysokich parametrow. Poprzez trzyfunkcyjny wezet cieplny bedzie ona dostarczac cieplo na
cele grzewcze, cieptej wody uzytkowej, a takze na potrzeby wentylacji mechaniczne).

c) Planowana inwestycja mieszkaniowa zostala zlokalizowana:

e w odleglosci nie wiekszej niz 250 m od przystanku komunikacyjnego w mysl lokalnych standardow
urbanistycznych na terenie miasta Koszalina (500 m, od przystanku komunikacyjnego w mys| ustawy z
dnia 05 lipca 2018 roku), w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym
transporcie zbiorowym (Dz. U. 2 2017 r. poz. 2136 i 2371 oraz z 2018 r. poz. 317, 650 i 907)

e w odleglosci nie wiekszej niz 750 m (1500 m w mys$l Ustawy z dnia 05 lipca 2018 roku) od szkoly
podstawowej, ktora jest w stanie przyja¢ nowych uczniéw w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz 10%
planowanej liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowej

e wodleglosci nie wiekszej niz 750 m (1500 m w mys| Ustawy z dnia 05 lipca 2018 roku) od przedszkola,
ktore jest w stanie zapewni¢ wychowanie przedszkolne dzieciom w liczbie stanowigcej nie mniej niz 5%
planowanej liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowej.

e w odleglosci nie wigkszej 750 m (1500 m w mys$| Ustawy z dnia 05 lipca 2018 roku) do urzadzonych
terenow wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowiacej co najmniej iloczyn planowanej
liczby mieszkancow oraz wskaznika wynoszacego 4 m?.

Powyzsze odleglosci zostaly pokazane na zalaczniku graficznym.

d) planowana liczba mieszkancéw planowanej inwestycji mieszkaniowej obliczona zostata zgodnie z Art.17.9
Ustawy i wynosi 107.

e) w miescie Koszalin, do dnia zloZenia i przyjecia wniosku, nie uchwalono lokalnych standardow
urbanistycznych, ktére weszly w zycie w dniu 14 marca 2019r.

Wykazanie speinienia lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie miasta Koszalina:

- §2, ust. 1 - odlegtos$¢ od przystankéw jest mniejsza niz 250 m w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 grudnia
2010 r. - patrz zatacznik graficzny do wniosku;

- §2, ust. 2 - odlegtosc od szkoly (szkdf) podstawowej , ktora jest w stanie przyja¢ nowych uczniow w liczbie dzieci
stanowiacej ni mniej niz 10% planowanej liczby mieszkancow (11), jest mniejsza niz 750 m- patrz zatacznik
graficzny do wniosku;

-- §2, ust. 3 - odleglo$¢ od przedszkola (przedszkoli), ktére jest w stanie zapewni¢ wychowanie przedszkolne
dzieciom w liczbie stanowiacej nie mniej niz 5% planowanej liczby mieszkancow (6), mieszkarcow jest mniejsza
niz 750 m- patrz zatacznik graficzny do wniosku;

- §3 - Odleglos¢ od do urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacii i sportu o powierzchni 4m? na jednego
mieszkanca (428m?) jest mniejszy niz 750 m. - patrz zatacznik graficzny do wniosku;

- §4, ust. 2 - W odlegtosci nie wigkszej niz 250m od planowanej inwestycji znajduja sig 4 budynki mieszkalne
0 wysokosci planowanego obiektu;

- §5.1 - Planowana inwestycja posiada 1,5 miejsca postojowego na jedno mieszkanie i liczba ta powiekszona jest
0 5% i wynosi: 45 x 1,5 x 1,05 = 72, z czego 4 miejsca ogdinodostepne.

- §5.2 — w podcieniu budynku zorganizowano parking dla rowerow w liczbie 45, wszystkie miejsca dostepne sq z
poziomo parteru.



- §6 — obiekt posiada zapewnienie dostepu do sieci cieptowniczej wynikajacej z przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r - Prawo energetyczne.

W dalszym toku pisma odniesiemy sie do opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej:

Ad. 1

Zalujemy, ze nie moglismy zapoznat si¢ z przywolang w pismie analiza. Srodmiescie Koszalina nie jest
zamieszkiwane intensywnie. Koszalin rozlat si¢ do powierzchni Barcelony i nadal powigksza swoj obszar generujac
wcigz nowe drogi i infrastrukture zwigzang z mediami. Rozlewanie si¢ zabudowy na suburbia powoduje wiele
niekorzystnych implikacji takich jak nie wykorzystanie istniejacej infrastruktury technicznej, komunikacyjnej,
kulturalnej czy spotecznej, generuje ruch samochodowy, zmniejsza potencjat handlu i ustug. Na tym zjawisku
korzystajq jedynie centra handlowe i przemyst samochodowy.

Rownoczesnie, corocznie zwieksza sie zainteresowanie Koszalinian mieszkaniem w centrum. Pozwala to na
czerpanie z zasobow infrastruktury spotecznej i kulturalnej bez uzycia pojazdéw, sprzyja to wygodzie. Naszym
zdaniem wspieranie tego zjawiska lezy w interesie naszego miasta i przeciwdziala niepozadanym zjawiskom
zwigzanym z brakiem intensywnosci, potania réwniez koszty infrastrukturalnej.

Ad 2

Whiosek spetniat i spetnia zapisy Art. 17, ust. 1 pkt 2. Przepis ten, mowi o drodze wewnetrznej ,(...)ktorej parametry
zapewniajg wymagania dotyczace ochrony pozarowej (...)", nie oznacza to, ze droga ma posiada¢ parametry drogi
pozarowej (budynki mieszkalne do czterech kondygnaciji drogi takiej nie posiadajq i droga do nich prowadzaca a
nie bedaca drogq pozarowa zapewnia wymagania dotyczace ochrony pozarowe;).

Nie jest tez tak, ze obecna droga wewnetrzna stanie sie drogq pozarowa po uzyskaniu dostepu do sasiednich
dziatek. Potwierdza to opinia rzeczoznawcy ds. p.poz. Jednocze$nie, nalezy w tym miejscu powiedzie¢, ze ochrona
p.poz. budynku zostata zabezpieczona z Al. Monte Cassino i drodze wewnetrznej w tym przypadku nie stawiane
sq wymogi uzyskania parametrow drogi pozarowej, bowiem w takiej sytuacji zapewnia ona wymagania drogi
pozarowej.

Koncepcja uzyskata pozytywng opinie rzeczoznawcy ds. p.poz. i rowniez projekt budowlany przeszediby
pozytywnie weryfikacje w tym zakresie.

Ponadto, nalezy zauwazyc, Ze pigciokondygnacyjny budynek ustugowy (przewidziany MPZP) bedzie generowat
podobne potrzeby ochrony przeciwpozarowe;.

Ad3

W Swietle powyzszych wyjasnien, ze wniosek spefnia wymogi Art. 17 ust. 1 pkt 1 ustawy, do punktu 3 nie bedziemy
sie odnosic.

Ad 4

Co do kompozyciji, to nalezy zaznaczy¢, ze koszalinskie plany miejscowe od dawna zaniechaty takich $rodkow
urbanistycznego projektowania jak na przyktad dominanta.. Od lat 80. nie powstat w naszym miescie budynek
wysoki. Przebywanie w zroznicowanym krajobrazie, rozne sposoby zamieszkiwania - wplywajg na atrakcyjno$c¢
zycia w miescie

Ad 5

Stanowisku przedstawionemu w tym punkcie opinii przeczy obowigzujacy MPZP, ktory dopuszcza na tym terenie
budynek o takiej samej powierzchni uzytkowej co wnioskowany budynek mieszkalny i generowatby podobng do
wnioskowanej ilos¢ miejsc postojowych, przy duzo bardziej ucigzliwej eksploatacji. Zatem, albo spostrzezenia
MKUA sg bezzasadne, albo popetniono biad przy tworzeniu planu miejscowego. Z obserwacji ruchu na ul. Miyriskiej
wynika, ze to MKUA nie ma racji w tym punkcie.



Ad 6.

Przywolane przez Komisje rezerwy terendéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa pofozone sg w
obszarach pozbawionych infrastruktury. Wspieranie rozrostu zabudowy na obrzezach naszego miasta, powoduje
oprocz skutkow spotecznych réwniez podrozenie kosztow medidw i ich eksploatacii.

Badania na temat opuszczania centrum na rzecz suburbiow wskazujg na niebezpieczne zjawiska demograficzne.
Ponizej przytaczamy wnioski z opracowania dr Wioletty Szymarnskiej (Przeobrazenia demograficzne i zmiany
wewnatrzmiejskiej struktury zaludnienia w Koszalinie w latach 1988-2008):

.Przeprowadzone badania pokazujg, ze w okresie ostatnich 20 lat nastapity dos¢ wyrazne zmiany przestrzeni
wewnatrzmiejskiej Koszalina. Przemiany demograficzno-spofeczne warunkowane ruchem naturalnym i
wedrowkowym doprowadzify do utworzenia sig spoteczno$ci o charakterze depopulacyjnym z objawami starzenia
si¢ demograficznego. Prognozy demograficzne nie zakfadajg odbudowy demograficznej lokalnej ludnosci, tylko
postepujgcy proces dekoncentracji miejsc zamieszkania i utrwalanie si¢ istniejacych cech spofeczenstwa
starzejacego sie. Zmiany demograficzne zachodzace w pofaczeniu z procesami rozwoju cywilizacyjnego
uksztaftowaly okre$lony rodzaj przestrzeni rezydencjalnej miasta. Zaznaczyl si¢ proces rozlewania sie
budownictwa mieszkaniowego poprzez zagospodarowywanie wigkszej ilosci terenéw pod funkcje mieszkaniowa,
pomimo ubytkéw ludnosciowych, co wigze si¢ z rozwojem budownictwa jednorodzinnego oraz wyprowadzaniem
funkcji mieszkaniowej z centrum miasta.”

Podsumowujac:

Dogeszczanie zabudowy mieszkaniowej w centrum miasta lezy w zywotnym interesie Koszalina. Eliminowanie
zabudowy mieszkaniowej z obszaréw Srodmiescia, nie stuzy interesom miasta. MPZP Srodmiescia wyprowadza
zabudowe mieszkaniowg nawet z terenow przewidzianych dla tej funkcji w obowiazujacym studium uwarunkowan.

Funkcja mieszkaniowa jest podstawowa, archetypiczng funkcjg, ktora w obszarze Srodmiescia powinna byé
dopuszczona na wszystkich terenach funkcjonalnych.

Starzenie si¢ i wymieranie spoleczno$ci mieszkancow Srodmiescia wiaze sie z wieloma niepozadanymi
zjawiskami, ktore w naszym miescie sa jaskrawo widoczne. Mata gestosé zaludnienia Srodmiescia i niski potencjat
ekonomiczny jego mieszkancow sg glownymi przyczynami niedorozwoju handlu i ustug - naturalnych
sprzymierzencow harmonijnego, tetnigcego zyciem centrum. Lokale oderwane od swojego naturalnego zaplecza
- mieszkancow - umieraja. Mata gestosé zaludnienia Srodmiescia to wiecej 0sob mieszkajacych poza nim, czyli
przemieszczajacych sie¢ samochodami, to nieekonomiczna eksploatacja infrastruktury technicznej i spotecznej.

| odwrotnie, wigcej mieszkancow na terenach zurbanizowanych to lepsze wykorzystanie infrastruktury technicznej
(uzbrojenia, drog), to lepsze wykorzystanie infrastruktury spolecznej (zlobkéw, przedszkoli, szkét, przychodni
zdrowia, sklepow, obiektow kultury, obiektow administracji publicznej, przestrzeni rekreacyjnych czy obiektow
sakralnych). Mieszkanie w poblizu wymienionej infrastruktury czyni jq dostepng bez koniecznosci korzystania z
komunikacji samochodowej. W ostatnich latach odnotowuje sie wyrazny wzrost zainteresowania mieszkaniem w
centrum. Swiadczy o tym m.in. sukces zespotu mieszkaniowego ,Millenium’, oraz innych, pojedynczych budynkow
mieszkalnych realizowanych w centrum. Niestety, kolejne plany miejscowe Srodmiescia odpowiadajg na te
zagadnienia w sposob niezadawalajacy.

Ukfad komunikacyjny na tym obszarze ulegnie zmianom po uruchomieniu obwodnicy Koszalina. Odciazy to Aleje
Monte Cassino, zmieni jej charakter. Wszelkie badania wykazujq zmniejszenie czestotliwosci uzywania
samochodéw wéréd grupy mieszkancow Srormiescia.

Odrgbnym zagadnieniem jest utrzymywanie $rodmiescia Koszalina w skali matomiasteczkowej o nieprzekraczalnej
wysokosci pigciu kondygnacii. Kolejne plany miejscowe nie reagujg na mozliwos¢ realizacji budynkow o wigkszej
ilosci kondygnacii, nawet na terenach, gdzie kontekst urbanistyczny takie decyzje podpowiada (jak w przypadku



przedmiotowego terenu). Od lat 80. nie powstat w Koszalinie zaden wysoki budynek. To tak, jakby kompozycije
urbanistyczng pozbawic jednego z narzedzi — dominanty.

Jako autorzy przedmiotowej koncepcji, jesteSmy przekonani, ze odchodzac od niektorych zapisow MPZP (funkcja
mieszkalna, wysokosc i pfaskie dachy), przediozong koncepcia nie tylko nie szkodzimy temu fragmentowi naszego
miasta, a wrecz przeciwnie - ozywiamy go krajobrazowo i spofecznie. Realizacja ustugowego obiektu zgodnego z
zapisami MPZP w niczym nie zmieni ani ruchu samochodowego, ani powierzchni uzytkowej w stosunku do
planowanej inwestycji mieszkaniowe.

W zwigzku z wypetnieniem zapiséw Ustawy z 05 lipca 2018 roku, oraz Lokalnych standardow urbanistycznych na
terenie miasta Koszalina, wnioskujemy o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego wielorodzinnego w ustugami w parterze na dzialce Nr 649/2 obreb 0020 przy Al. Monte
Cassino w Koszalinie
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