Prezydent
Miasta Koszalina

Koszalin, dnia 2 lutego 2021 roku
A-11-5.6730.127.2020.AG

DECYZJA NR 10/2021
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie:

— art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zw. z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.),

— art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.z 2020 r. poz. 256
ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku Inwestora: Gminy Miasto Koszalin w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie czterech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z infrastruktura
techniczna na dziatce nr 3/7 w obrebie 0004 przy ul. Krancowej w Koszalinie,

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na budowie czterech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z urzadzeniami budowlanymi, oswietleniem terenu, komunikacja wewnetrzna i parkingami na dzialce
nr 3/7 w obrebie ewidencyjnym nr 0004 przy ul. Kranncowej w Koszalinie

A. Rodzaj inwestycji: budowa budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Powierzchnia terenu
przeksztatconego w wyniku realizacji inwestycji do 2,0 ha.
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. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
dziatka nr 3/7 w obrebie 0004, zgodnie z analizag warunkéw i zasad zagospodarowania oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, przeznaczona zostata w czesci pod zabudowe wielorodzinna.
. Zabudowa i zagospodarowanie terenu zgodnie z:
ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 z p6zn. zm.) wraz z przepisami
wykonawczymi,
ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 470 z pézn. zm.), wraz
z przepisami wykonawczymi.
. Warunki i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego:
Inwestycje realizowac w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji wyznaczonych na zatgczniku graficznym
nr 1.
Nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczono na zataczniku graficznym nr 1.
Dopuszcza sie wysuniecie poza linie zabudowy okapow na odlegtosc nie wieksza niz 0,8 m; balkonow,
taraséw, schodéw zewnetrznych na odlegtos¢ nie wieksza niz 1,5 m.
Wskaznik powierzchni zabudowy do 27% powierzchni terenu inwestycji.
Wskaznik powierzchni biologiczne czynnej minimum 25%.
Geometria dachu — dwu lub wielospadowe o pochyleniu potaci od 35° do 45°, dachy ptaskie.
Wysokos¢ budynku potozonego w bezposrednim sasiedztwie ul. Krancowej do 3 kondygnacji i do 11,0 m.
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8. Wysokos¢ pozostatych budynkéw w gtebi dziatki do czterech kondygnacji, przy czym powierzchnia
catkowita czwartej kondygnacji winna stanowi¢ nie wiecej niz 80% powierzchni kondygnacji trzeciej.

9. Wysokosc kalenicy lub okapu dachu ptaskiego:
- dla budynku trzykondygnacyjnego do 11m,
- dla budynku czterokondygnacyjnego do 12m.

10. Szerokos$¢ elewacji frontowej budynku potozonego w bezposrednim sasiedztwie ul. Kraricowej do 46m.

11. Szeroko$¢ elewacji frontowej budynku potozonego w gtebi dziatki do 62m.

12. W granicach terenu objetego inwestycja nalezy wyznaczy¢ plac zabaw oraz miejsca do tymczasowego
gromadzenia odpadéw komunalnych z selektywnym podziatem na frakcje zgodnie z wymaganiami
przepiséw odrebnych.

D. Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

1. Dziatka wymaga uzyskania decyzji zezwalajacej na wytaczenie gruntéw rolnych z produkgji rolniczej zgodnie
z ustawq z dnia 03.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1161 ze zm.).

2. Biorgc pod uwage odlegtos¢ przedsiewzigcia i przewidywany zakres prac przedmiotowa inwestycja
nie kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco negatywnie oddziatywaé
na obszar Natura 2000.

3. Zgodnie z ustawg z dnia 14.12.2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2020 r. poz. 797) na etapie realizacji
i eksploatacji przedsiewziecia nalezy uregulowac sposéb postepowania z wytworzonymi odpadami.

4. Ewentualne usuniecie kolidujacych krzewdw i drzew zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020 r. poz. 55 z pézn. zm.).

E. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr kultury wspétczesnej: w razie
odkrycia w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych zwigzanych z planowana inwestycja
przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, osoby wykonujace roboty budowlane
obowigzane sa: wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot; zabezpieczy¢
przy uzyciu dostepnych srodkéw przedmiot i miejsce jego odkrycia; niezwtocznie zawiadomi¢ Wojewddzki
Urzad Ochrony Zabytkéw w Szczecinie, Delegatura w Koszalinie.

F. Warunki obstugi w zakresie komunikacgji i infrastruktury technicznej:
1. Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego:
a) zasilanie w energie elektryczna - z sieci elektroenergetycznej, zgodnie z warunkami przytaczenia do sieci
elektroenergetycznej Energa Operatora S.A. Oddziat w Koszalinie,
b) zaopatrzenie w wode - z sieci wodociggowej DN 225 w ul. Kraricowej, zgodnie z warunkami przytaczenia
do sieci Miejskich Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. w Koszalinie,
¢) odprowadzenie sciekéw — do sieci kanalizacji sanitarnej DN 200 w ul. Krancowej, zgodnie z warunkami
przytaczenia do sieci Miejskich Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. w Koszalinie,
d) odprowadzenie woéd opadowych:
- dla budynku potozonego bezposrednio przy ul. Krancowej — do sieci deszczowej DN 600
w ul. Krancowej zgodnie z warunkami przytaczenia do sieci Miejskich Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z 0.o0.
w Koszalinie,
- dla pozostatych budynkéw potozonych w gtebi terenu objetego inwestycja docelowo do sieci
kanalizacji deszczowej, tymczasowo dopuszcza sie odprowadzanie wéd opadowych na nieutwardzony
teren wtasnej nieruchomosci pod warunkiem nieprzekraczania chtonnosci terenu,
e) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej, zgodnie z zapewnieniem i na warunkach Polskiej Spotki
Gazownictwa, Oddziat Zaktad Gazowniczy w Koszalinie,
f) ogrzewanie — w przypadku braku technicznych mozliwosci przytaczenia do miejskiej sieci cieptowniczej,
dopuszcza sie korzystanie z indywidualnych, niskoemisyjnych i nieemisyjnych zrédet ciepta,
g) w celu uzupetnienia systeméw ogrzewania i zasilania w energie elektryczng dopuszcza sie korzystanie
z urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet energii zgodnie z przepisami odrebnymi.
2. Przy projektowaniu zabudowy i innego uzbrojenia nad i podziemnego, w przypadku wystepowania
w terenie istniejacych urzadzen gazowych, nalezy uwzgledni¢ obowigzujaca strefe kontrolowana.
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3. Przez dziatke objeta inwestycjg oraz przez dziatki sasiednie przebiega czynna sie¢ elektroenergetyczna
wysokiego napiecia 110kV. Lokalizacja zabudowy izagospodarowanie terenu musi uwzglednia¢
ograniczenia wynikajgce ze stref bezpieczenstwa wyznaczonych wzdtuz sieci zgodnie z przepisami
odrebnymi i normami. Budynki mozna lokalizowa¢ w odlegtosci min. 20 m od osi linii 110kV usytuowanej
najblizej terenu objetego inwestycja i do najbardziej wysunietej czesci budynku liczonej w poziomie.
Powyzsza odlegtos¢ mozna zmniejszy¢, gdy Inwestor przedstawi Wtascicielowi sieci pomiary natezen pdl
elektroenergetycznych. Budowle oraz zieleh wysoka od linii 110kV nalezy lokalizowa¢ zgodnie z wtasciwa
norma.

4. Dziatka objeta inwestycja znajduje sie w obrebie pasa technologicznego napowietrznej
elektroenergetycznej linii przesytowej 400kV relacji Dunowo — Stupsk (przesto 32-33), dla ktérej wymagany
jest pas technologiczny o szerokosci 80m (po 40m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym).
W pasie technologicznym napowietrznej linii wystepuja ograniczenia w uzytkowaniu terenu:

- warunki lokalizacji wszelkich obiektéw w pasach technologicznych nalezy uzgadniac z wtascicielem linii
elektroenergetycznych - Polskie Sieci Elektroenergetyczne S.A;

- w pasach technologicznych linii obowiazuje zakaz realizacji budynkéw mieszkalnych oraz obiektow
budowlanych przeznaczonych na staty pobyt ludzi. Warunki lokalizacji pozostatych obiektow
budowlanych nieprzeznaczonych na staty pobyt ludzi musza uwzglednia¢ wymogi okreslone
w przepisach odrebnych oraz normach dotyczacych projektowania linii elektroenergetycznych;

- zabrania sie parkowania pojazdéw pod linig 400kV w odlegtosci mniejszej niz 7,67m od skrajnych
najnizej zawieszonych przewodoéw fazowych linii 400kV, liczac w poziomie przy gruncie;

- budynki i budowle wykonane z materiatéw przewodzacych prad elektryczny (np. hale, pomieszczenia
gospodarcze, metalowe ogrodzenia) nalezy skutecznie uziemia¢, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami;

- lokalizacja obiektow budowlanych zawierajacych materiaty niebezpieczne pozarowo, stacji paliw i stref
zagrozonych wybuchem w poblizu linii elektroenergetycznych powinna uwzglednia¢ wymogi
okreslone w przepisach odrebnych oraz normach dotyczacych projektowania linii
elektroenergetycznych;

- —zakazuje-si¢ tworzenia hald, nasypéw oraz sadzenia roslinnosci wysokiej pod linig i w odlegtosci 7m od
rzutu poziomego skrajnego przewodu fazowego (w Swietle koron);

- wszystkie zmiany w kwalifikacji terenu w obrebie paséw technologicznych linii i w ich najblizszym
sasiedztwie powinny by¢ zaopiniowane przez wiasciciela linii;

- dla linii elektroenergetycznej musi by¢ zapewniony dostep w celu wykonania napraw oraz prac
remontowych i konserwacyjnych.

5. W dokumentacji nalezy wskaza¢ odlegtos¢ na jaka mozna zblizy¢ sie do urzadzen elektroenergetycznych.
Zagospodarowanie terenu nalezy uzgodni¢ z wtasciwym wiascicielem sieci. Ewentualna przebudowa sieci
za zgoda i na warunkach wiasciciela sieci.

6. Obstuga komunikacyjna: bezposrednio z drogi publicznej ul. Krancowej na dziatce nr 3/1 w obr. nr 0004.
Przez istniejacy zjazd lub/i projektowany zjazd z tej ulicy.

7. Ewentualna przebudowa zjazdu, budowa nowego i lokalizacja infrastruktury technicznej w pasie drogi
publicznej ul. Krancowej Zarzad Droég i Transportu w Koszalinie bedzie rozstrzygat w odrebnym
postepowaniu administracyjnym pod katem spetnienia warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadac
drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. z 2016 r. poz. 124 ze zmian.) jak i ustawy o drogach publicznych
(Dz. U.z 2020 r. poz. 470 ze zmian.).

8. W granicach terenu inwestycji nalezy wyznaczy¢ komunikacje wewnetrzng o szerokosci jezdni
odpowiadajacej przeznaczeniu terenu i przewidywanej intensywnosci uzytkowania. Odcinki nieprzelotowe
winny umozliwia¢ zawracanie pojazdéw w tym pojazddw strazy pozarnej oraz stuzb komunalnych.

9. Liczba i sposéb urzadzenia miejsc postojowych: w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji wyznaczonych
na zataczniku graficznym nr 1 nalezy zapewni¢ min. 1,25 miejsca postojowego na lokal mieszkalny.
Minimum 6% miejsc postojowych wyliczonych wedtug powyzszego wskaznika winna by¢ przeznaczona dla
0s6b posiadajacych karte parkingowa.
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10.Lokalizacja miejsc parkingowych na terenie. Dopuszcza sie sytuowanie miejsc postojowych w garazach
_podziemnych przy czym minimum 25% wymaganych miejsc nalezy sytuowac na powierzchni terenu. _

11.Do czasu realizacji planowanej drogi publicznej przez teren dziatki nr 3/7 obr. 0004 dopuszcza sie
sytuowanie miejsc postojowych, komunikacji wewnetrznej w rezerwie terenu pod realizacje drogi publicznej
wyznaczonej na zatgczniku graficznym do analizy. W zwiazku z powyzszym, w granicach terenu
przeznaczonego pod inwestycje nalezy zabezpieczy¢ rezerwe pod ewentualne przeniesienie miejsc
postojowych w inne miejsce w razie kolizji z docelowym przebiegiem pasa drogi publicznej.

12.Inwestycja nie moze narusza¢ uregulowan okreslonych przepisami ustawy o drogach publicznych oraz
zapisow rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ drogi publiczne i ich usytuowanie.

13.Z obszarem inwestycji graniczy m. in. pas drogowy drogi krajowej nr S6, ktéra na przedmiotowym odcinku,
wybudowana zostata jako droga ekspresowa oznaczona symbolem S.

14.Ze wzgledu na sasiedztwo pasa drogowego drogi krajowej nr S6, majac na uwadze tres¢ wymagan

- okreslonych m. in. w § 11 i 325 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw téchniczrych,

jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, nalezy przy projektowaniu budynkéw uwzglednié¢
negatywne oddziatywanie sasiadujacej drogi poprzez zachowanie odpowiednich odlegtosci od ich zrédet,
wiasciwe usytuowanie i uksztattowanie budynkoéw, stosowanie elementéw amortyzujacych drgania oraz
ostaniajacych i ekranujacych przed hatasem, a takze racjonalne rozmieszczenie pomieszczen w budynkach
oraz zapewnienie izolacyjnosci akustycznej przegréd zewnetrznych okreslonej w Polskiej Normie dotyczacej
wymaganej izolacyjnosci akustycznej przegréd w budynkach oraz izolacyjnosci akustycznej elementow
budowlanych. Koszt realizacji powyzszych zabezpieczen jest po stronie Inwestora.

G. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

1. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien osob trzecich.

2. Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy projektowac
i budowac, biorac pod uwage przewidywany okres uzytkowania, zapewniajac poszanowanie wystepujacych

......w obszarze oddziatywania obiektu uzasadnionych intereséw oséb trzecich. . _ . . _ . . .

H. Ustalenia dotyczace terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, w tym terenéw gérniczych,
zagrozonych niebezpieczenistwem powodzi oraz osuwaniem sie¢ mas ziemnych:

1. Na terenie inwestycji wystepuja urzadzenia melioracji wodnych w postaci podziemnej sieci drenarskiej. Dla
zachowania prawidtowego funkcjonowania urzadzenia melioracyjnego, nalezy zachowac jego droznos,
wiasciwy stan techniczny oraz kierunek odptywu wody.

2. Zgodnie z art. 192 ust. 1 pkt 1 w nawiazaniu do art. 17 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne (Dz. U. z 2020 r. poz. 310) zakazuje sie: niszczenia lub uszkadzania urzadzen wodnych.

3. Zgodnie z art. 234 ustawy wtasciciel gruntu nie moze miedzy innymi: zmieniac kierunku i natezenia odptywu
znajdujacych sie na jego gruncie wéd opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wod ze zrodet -
ze szkoda dla gruntéw sasiednich.

I. Linie rozgraniczajace teren inwestycji: 0znaczono na zataczniku nr 1 - mapie sytuacyjno-wysokosciowej
w skali 1:1000.

UZASADNIENIE

W dniu 16.10.2020 r. wptynat wniosek z urzedu o ustalenie, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie czterech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z infrastruktura
techniczna na dziatce nr 3/7 w obrebie 0004 przy ulicy Krancowej w Koszalinie.

Dziatka przewidziana dla inwestycji rozpatrywanej w niniejszym postepowaniu nie jest objeta miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego.
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Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu
budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci, wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkéw zabudowy.

Organ dokonat analizy stanu faktycznego i prawnego terenu oraz warunkéw i zasad jego zagospodarowania
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003r. Nr 164, poz.1588). W przeprowadzonym postepowaniu
stwierdzono, ze spetnione zostaty niezbedne warunki dla wydania niniejszej decyzji, zgodnie z art. 61 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z wymaganiami rozporzadzania wykonana zostata analiza stanu faktycznego i prawnego terenu oraz
warunkéw i zasad jego zagospodarowania. Wyznaczono obszar wokét dziatki nr3/7 w obrebie 0004
dla dokonania analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy. Obejmuje on teren w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢
frontu dziatki i nie mniejszej niz 50 m.

W obszarze analizy, zlokalizowano zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i jednorodzinng pozwalajaca na
okreslenie wymagan dotyczacych planowanej inwestycji w zakresie: kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Ponadto w obszarze analizy
zlokalizowano zabudowe jednorodzinng wolnostojaca, szeregowa i blizniacza, ktéra stanowi zdecydowana
wiekszos¢ zabudowy zinwentaryzowanej. W uzupetnieniu do zabudowy mieszkaniowej wystepuje zabudowa
ustugowa w tym: obiekty handlowe, ustugi szkolnictwa i kultu religijnego. W obszarze analizowanym przewaza
zabudowa niska do 11 m ido 3 kondygnacji nadziemnych. Szerokos$¢ elewacji frontowej srednio 38m
(x0,2=46m), maksymalnie 78m w budynku wielorodzinnym potozonym na dziatce nr 816/1w obr. 0011.
Wielkos¢ powierzchni zabudowy srednio 28% powierzchni dziatki (x0,2=34%).

Wysokos¢ dla zabudowy potozonej bezposrednio przy ul. Krancowej, ustalona w decyzji, stanowi kontynuacje
wysokosci zabudowy szeregowej potozonej przy tej samej ulicy. Forma zabudowy i intensywnos$¢ wykorzystania
terenu nie bedzie odbiegac od istniejacej w obszarze analizowanym (dz. nr 816/1 w obrebie nr 0011). Natomiast
ze wzgledu na naturalne uksztattowanie terenu tj. spadek w kierunku pétnocnym, wynoszacy w granicach
obszaru inwestycji 3,3m, dopuszczono zwiekszenie wysokosci projektowanych budynkéw potozonych w gtebi
terenu inwestycji do 12m i 4 kondygnacji. Pozostate parametry inwestycji wynikaja ze sredniej wystepujacej
w terenie analizowanym i umozliwiaja realizacje inwestycji zgodnie z wnioskiem Inwestora.

Na podstawie art. 53 ust. 4 w zwigzku z art. 64 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzje
o warunkach zabudowy wydaje sie po zajeciu stanowiska przez organy uzgadniajgce:
- Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie uzgodnito projekt niniejszej
decyzji postanowieniem z dnia 23.12.2020 r. znak: SZ.ZZ1.2.522.954m.2020.SS;
- Prezydent Miasta Koszalina postanowieniem z dnia 22 grudnia 2020 r. znak: GK-11-2.6125.164..2020.GK
uzgodnit projekt decyzji w zakresie ochrony gruntéw rolnych;
- Generalny Dyrektor Drég Krajowych i Autostrad uzgodnit projekt decyzji postanowieniem z dnia 04.12.2020 r.
znak: 0.5z.Z-3.4351.235.2020.rm.
Ponadto projekt decyzji zostat zaopiniowany przez:
— Zarzad Drég i Transportu w Koszalinie pismem z dnia 07.12.2020 r. znak: TUR.440.51.2020.JM;
— Polskie Sieci Elektroenergetyczne S.A. w Bydgoszczy pismem z dnia 3 grudnia 2020 r, znak:2300-DE-
DSB-DUB-WFB.071.526.2020.2;
— Energa Operatora S.A. Oddziat w Koszalinie.

Polskie Sieci Elektroenergetyczne S.A. w Bydgoszczy jako wiasciciel linii przesytowej 400kV relacji Dunowo -

Stupsk w pismie z dnia 3 grudnia 2020 r. zawarty informacje o dopuszczeniu budowy elektroenergetycznej linii
wielotorowej, wielonapieciowej po trasie istniejacej linii elektroenergetycznej. Obecnie istniejgca linia
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elektroenergetyczna o napieciu 400kV zostanie w takim przypadku poddana rozbiorce przed realizacja nowej
linii. Dopuszcza sie odbudowe, rozbudowe, przebudowe i nadbudowe istniejacej linii oraz linii, ktéra
w przysztosci zostanie ewentualnie wybudowana w jej miejscu. Realizacja tych inwestycji po trasie istniejacej
linii nie wytacza mozliwosci rozmieszczenia stupéw oraz podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektéw
i urzadzen niezbednych do korzystania z linii w innych niz dotychczasowe miejscach.

Projekt decyzji sporzadzita osoba spetniajgca wymogi art. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z art. 10 Kodeksu postepowania administracyjnego stronom zapewniono mozliwos¢ zapoznania
sie z zebranymi materiatami oraz projektem decyzji. W wyznaczonym terminie strony nie zgtosity uwag ani
zadan.

Biorac pod uwage powyzsze nalezato orzec jak w sentencji niniejszej decyz;ji.

W decyzji o warunkach zabudowy nie rozstrzygnieto o usytuowaniu i rozwiazaniach projektowych obiektéw
budowlanych. W sprawach tych organ bedzie orzekat na etapie zatwierdzenia projektu budowlanego i wydania
pozwolenia na budowe lub na etapie zgtoszenia zamiaru budowy.

Integralng czescig decyzji sa zataczniki:

zatacznik nr 1 - mapa sytuacyjno-wysokosciowa w skali 1:1000,

zatacznik nr 2 - wyniki analizy funkgji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu (czes¢ pisemna),
zatacznik nr 3 - wyniki analizy funkgji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu (czes¢ graficzna).

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy Stronie prawo do wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Koszalinie ul. Andersa 34 za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty otrzymania.

Zgodnie z art. 127a Kodeksu postepowania administracyjnego w trakcie biegu terminu do wniesienia
odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia.odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry
wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna, tym
samym Stronie nie bedzie przystugiwato prawo do ztozenia odwotania, ani skargi od niniejszej decyzji.

Nie podlega optacie skarbowej na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 2 wraz z zatacznikiem do ustawy z dnia 16
listopada 2006 roku o ptacie skarbowej (tekst jednolity: Dz. U z 2020 r., poz. 1546).

6
Urzad Miejski w Koszalinie tel. (+48) 94 34 88 600
Rynek Staromiejski 6-7 fax (+48) 94 34 88 625
75-007 Koszalin www.koszalin.pl



Otrzymuja:

Gmina Miasto Koszalin - WN

A/a

Bez zatacznikéw otrzymuja:

Zarzad Drdég i Transportu, ul. Potczyniska 24, 75-815 Koszalin — e-ual

Krajowy Zaséb Nieruchomosci, ul. Nowy Swiat 19, 00-029 Warszawa

Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad, ul. Aleja Bohateréw Warszawy 33, 70-340 Szczecin
Wyzsze Seminarium Duchowne Diecezji Koszalinsko-Kotobrzeskiej, ul. Seminaryjna 2, 75-817 Koszalin
Strony postepowania wg odrebnego rozdzielnika

No v s w

Zataczniki do wgladu w Wydziale Architektury i Urbanistyki Urzedu Miejskiego

2021-02- 0 2

L AN ;& .
mgring Azze!%~&-

Urzad Miejski w Koszalinie tel. (+48) 94 34 88 600
Rynek Staromiejski 6-7 fax (+48) 94 34 88 625
75-007 Koszalin www.koszalin.pl



ZALACZNIK NR 2

WYNIKI ANALIZY WARUNKOW i ZASAD ZAGOSPODAROWANIA ORAZ STANU FAKTYCZNEGO
| PRAWNEGO TERENU W ZWIAZKU Z WYDANIEM DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY DLA INWESTYCJI:

BUDOWY CZTERECH BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH Z URZADZENIAMI BUDOWLANYMI,
OSWIETLENIEM  TERENU, KOMUNIKACJA WEWNETRZNA | PARKINGAMI NADZIALCE NR 3/7
W OBREBIE EWIDENCYJNYM NR 0004 PRZY UL. KRANCOWEJ W KOSZALINIE

Sprawdzenie spetnienia warunkéw art.61 ust.1 UoPiZP

a) ,dobre” sasiedztwo (art. 61 ust. 1 pkt 1): w obszarze analizy zlokalizowano zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng dostepna z tej samej drogi publicznej mogacg stanowi¢ podstawe do okreslenia wymagan
dotyczacych planowanej inwestycji w zakresie: kontynuacji funkgcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Ponadto w obszarze analizy zlokalizowano zabudowe jednorodzinnag
wolnostojaca, szeregowa i blizniacza, ktéra stanowi zdecydowana wiekszos¢ zabudowy zinwentaryzowanej.
W uzupetnieniu do zabudowy mieszkaniowej wystepuje zabudowa ustugowa w tym: obiekty handlowe, ustugi
szkolnictwa i kultu religijnego. W obszarze analizowanym przewaza zabudowa niska do 11 m i do 3 kondygnacji
nadziemnych. Szerokos¢ elewacji frontowej srednio 38 m (x0,2=46 m), maksymalnie 78 m w budynku
wielorodzinnym potozonym na dziatce nr 816/1 w obr. 0011. Wielko$¢ powierzchni zabudowy srednio 28%
powierzchni dziatki (x 0,2=34%).

b) dostep do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2): dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej
ul. Krancowej dz. 3/1 w obr. 0004.

c) uzbrojenie terenu (art. 61 ust. 1 pkt 3)- projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego co wynika z przedtozonych pism i zapewnien instytucji branzowych:
- _zaopatrzenie w_energie elektryczna: z sieci Energa - Operator S.A. Oddziat w Koszalinie zgodnie
z zapewnieniem EOP-53 004150-2020 z dnia 27.07.2020 r.;
- zaopatrzenie w gaz - z sieci niskiego-ciénienia o sr. 180 mm w -ul. Kraiicowej zgodnie z oswiadczeniem- -
Polskiej Spotki Gazownictwa, pismo z dnia 23.07.2020 r., znak: WB00/0000101436/00001/2020/00000;
- zaopatrzenie w wode - z sieci DN 225 w ul. Krahcowej zgodnie z zapewnieniem Miejskich Wodociagéw
i Kanalizacji SP. z 0.0.
- sposéb odprowadzania i oczyszczania Sciekéw sanitarnych - do sieci DN 200 w ul. Kraricowej zgodnie
z zapewnieniem Miejskich Wodociggdéw i Kanalizacji SP. z 0.0.;
- odprowadzenie wod deszczowych:
- dla budynku potozonego bezposrednio przy ul. Kranicowej — do sieci deszczowej DN 600 w ul. Krancowej
zgodnie z warunkami przytaczenia do sieci Miejskich Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. w Koszalinie,
- dla pozostatych budynkéw potozonych w gtebi terenu objetego inwestycja docelowo do sieci kanalizagji
deszczowej, tymczasowo dopuszcza sie¢ odprowadzanie wod opadowych na nieutwardzony teren wiasnej
nieruchomosci pod warunkiem nieprzekraczania chtonnosci terenu;
- ogrzewanie - z sieci miejskiej pod warunkiem, ze beda istniaty techniczne mozliwosci przytaczenia do sieci
w Swietle Ustawy Prawo Energetyczne.

d) (art. 61 ust. 1 pkt 4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne. Dziatka moze wymagac uzyskania decyzji na wylaczenie z produkgcji rolniczej
lub lesnej albo uzyskania zaswiadczenia, ze grunt nie podlega ochronie zgodnie z ustawa z dnia 03.02.1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161).

e) (art. 61 ust. 1 pkt 5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi. Inwegtycja ze wzgledu na powierzchnie
terenu przeksztatconego w wyniku realizacji przedsiewziecia <2ha, nie kwalifikfije sie do przedsiewzie¢ mogacych
zawsze znaczaco lub potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko a ienionych w rozporzadzeniu Rady
Ministréow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych zZfjaczaco oddziatywac¢ na srodowisko
(Dz. U.z 2019 r. poz. 1839)

Integralna czescig wynikdw analizy jest zatacznik graficzny w skali 1:1000.

Zalgcamik Nr... ...

DO DECYZJI




