ANALIZA WARUNKOW | 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 NA DZIALCE NR 3/7
W OBREBIE EWIDENCYJNYM NR 0004 PRZY UL. KRANCOWEJ W KOSZALINIE

Podstawa prawna:

ustawa z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020, poz. 293 ze zm.),
zgodnie z art. 53 ust. 3 i art. 64 ust. 1 w postepowaniu zwigzanym z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy
wiasciwy organ dokonuje analizy;

rozporzadzenie 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. Nr 164, poz. 1588 z 2003 r.);

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego i decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164,
poz. 1589 z 2003 r.);

Przedmiot analizy:

Whiosek inwestora o ustalenie warunkéw zabudowy,
Stan faktyczny i prawny terenu na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji,
Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych.

AD. 1. Wniosek inwestora o ustalenie warunkéw zabudowy.

AD.

wniosek inwestora ztozony w dniu 16 pazdziernika 2020 r. okreéla zamierzenie inwestycyjne jako budowe
czterech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o ponizszych parametrach:

- wysokos¢ do 12m, 4 kondygnacje nadziemne, piwnica,

--geometria dachéw — ptaskie,- R

- szerokos¢ elewacji frontowej — od 31m do 61m,

- powierzchnia przeksztatcona w wyniku realizacji przedsiewziecia - 1,6672 ha,

- powierzchnia zabudowy ogétem — 2109,7m?

- % powierzchni zabudowy do powierzchni inwestycji wyznaczonej na zatgczniku graficznym — 13%,
- ilos¢ mieszkan ogotem — 144,

- ilo$¢ miejsc postojowych - 188 (wskaznik 1,3 na mieszkanie),

- powierzchnia terenéw utwardzonych — 7167,31 m? (43% powierzchni inwestycji),

- powierzchnia biologicznie czynna- 7395,07 (44%)

Zaopatrzenie w wode z wodociggu miejskiego. Odprowadzanie sciekéw sanitarnych do sieci komunalnej oraz
woéd opadowych dosieci komunalnej i czeSciowo na teren wiasny. Zasilanie w energie z sieci
elektroenergetycznej. Zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej. Ogrzewanie — w przypadku technicznych mozliwosci
ogrzewanie z sieci miejskiej alternatywnie gazowe lub w oparciu o odnawialne zrodta energii.

2. Stan faktyczny i prawny terenu na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji

dziatka nr 3/7 obr. 0004

nieruchomos¢ stanowi dziatke rolng (RllIb, Rilla), niezabudowang o powierzchni 3,1781ha.

cechy przedmiotowej dziatki spetniaja wymagania definicji dziatki budowlanej okreslonej w art. 2 ustawy
z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,nieruchomosc gruntowa lub dziatka
gruntu, ktorej wielkosc, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz jej wyposaZenie w urzqdzenia
infrastruktury technicznej spetni wymogi realizacji obiektéw budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow
i aktéw prawa miejscowego”,

dziatka jest wtasnoscia Gminy Miasto Koszalin w gospodarowaniu zasobem nieruchomosci przez Prezydenta
Miasta Koszalina,

dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Krancowej dz. 3/1 w obr. 0004.

projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego, co wynika z przedtozonych
pism i zapewnien instytucji branzowych:



- _zaopatrzenie w_energie elektryczng: 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 $r. 180 mm w ul. Kranicowej zgodnie z o$wiadczeniem
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. Krancowej zgodnie z zapewnieniem Miejskich Wodociggow
i Kanalizacji SP. z o.0.
- _sposéb _odprowadzania i _oczyszczania Sciekdw sanitarnych- do sieci DN 200 w ul. Krancowej zgodnie
z zapewnieniem Miejskich Wodociagdw i Kanalizacji SP. z 0.0,;
- odprowadzenie wod deszczowych:
- dla budynku potozonego bezposrednio przy ul. Kraficowej — do sieci deszczowej DN 600 w ul. Krancowej
zgodnie z warunkami przytaczenia do sieci Miejskich Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. 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 wiasnej
nieruchomosci pod warunkiem nieprzekraczania chtonnosci terenu;
- ogrzewanie - z sieci miejskiej pod warunkiem, ze bedg istniaty techniczne mozliwosci przytaczenia do sieci
w Swietle Ustawy Prawo Energetyczne.

teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze
i nielesne.

Na dziatce wystepuja napowietrzne sieci elektroenergetyczne o napieciu 400kV (jedna linia) i 110kV (trzy linie).
Sieci zlokalizowane sg w bezposrednim sasiedztwie planowanej zabudowy.

Inwestycja ze wzgledu na wielkos¢ (powierzchnie terenu przeksztatconego w wyniku realizacji przedsiewziecia
<2ha) nie kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco lub potencjalnie znaczaco oddziatywac
na srodowisko a wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839),

e AD. 3. ANALIZA WARUNKOW | ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY
WYNIKAJACA Z PRZEPISOW ODREBNYCH ( ART.53 UST. 3 UoPiZP)

1. dziatka nr 3/7 w obr. 0004 nie jest objeta ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

2. zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Koszalina
ze zmianami (ktore okresla polityke przestrzenng gminy, w tym lokalne zasady zagospodarowania
przestrzennego) zatwierdzonym uchwata Nr XLVII/673/2014 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 04 wrzesnia
2014 r. powyzsza dziatka znajduje sie na terenach funkcjonalnych oznaczonych symbolami 0.13.KD.L tj. teren
planowanej drogi publicznej klasy lokalnej oraz N.05.U i N.04. MW/MN o ponizszych kierunkach rozwoju:

Nr jednostki N.05.U
planistycznej

Kierunki Funkcja dominujaca: ustugi, w tym obiekty uzytecznosci publicznej
rozwoju

Funkcje uzupetniajace: dopuszcza sie uprawy sadowniczo-ogrodnicze, w pasie terenu o szerokosci do 120 m wzdtuz
ul. Morskiej ustugi turystyczne i obstuga komunikacji

Polityka Zasady przeksztatcen: wprowadzenie nowej struktury funkcjonalno-przestrzennej

przestrzenna

Standardy Struktura przestrzenna (kompozycja): wzdtuz ulicy Morskiej wprowadzic¢ cigg eksponowanych ustug jak: turystyka, obstuga
ksztattowania komunikagji

przestrzeni

Zasady zabudowy: wskaznik intensywnosci zabudowy dziatki: 0,3-2,5 przy wysokosci do 15,0 m

Ograniczenia: istniejace napowietrzne linie energetyczne 110 i 400 kV oraz gazociagi wysokiego ciénienia

Komunikacja: dostepnosc¢ z linii oddziatowych lasu komunalnego oraz z ulicy Morskiej

Inzynieria: projektowany wewnetrzny uktad infrastruktury technicznej uwzgledniajacy istniejace i projektowane przebiegi
magistralne poza granicami administracyjnymi gminy Koszalin, przebudowa rowéw w celu odprowadzenia wod deszczowych

Elektroenergetyka: istniejg linie 110 kV, 400 kV; przewiduje sie przebudowe linii 110 kV, w tym mozliwos¢ przebudowy na
linie dwutorowa

Ochrona przyrody: nie wystepuje




Ochrona zabytkéw i débr kultury wspélczesnej: strefa W Il ochrony konserwatorskiej

Nr jednostki N.04.MW/MN
planistycznej
Kierunki Funkcja dominujgca: mieszkaniowa w zabudowie wielorodzinnej i jednorodzinnej intensywnej
rozwoju
Funkcje uzupelniajace: ustugi ponadpodstawowe oraz typu podstawowego, zabudowa jednorodzinna ekstensywna, zieler
naturalna
Polityka Zasady przeksztalcen: wprowadzenie nowej struktury funkcjonalnej dla zorganizowanego budownictwa mieszkaniowego,
przestrzenna likwidacja terenéw rolnych
Standardy Struktura przestrzenna (kompozycja): zespoty zabudowy mieszkaniowej z petnym programem ustug typu podstawowego
ksztattowania
przestrzeni Zasady zabudowy: wskaznik intensywnosci zabudowy dziatki: 0,1-1,2 dla zabudowy jednorodzinnej przy wysokosci do 12,0

m, 0,5-1,2 dla zabudowy wielorcdzinnej oraz do 1,5 dla zabudowy ustugowej przy wysokosci do 15,0 m

Ograniczenia: zakaz lokalizacji funkcji pogarszajacych jakos¢ srodowiska zamieszkania, zakaz zabudowy w granicach
projektowanego uzytku ekologicznego UE 10 (w strefie 10 m od linii brzegowej oczka wodnego)

Komunikacja: obstuga gtéwnie z ulic: Morskiej oraz projektowanych zbiorczych

Inzynieria: istniejgcy, wewnetrzny uktad infrastruktury technicznej do utrzymania, rozbudowy, przebudowy, likwidacji;
realizacja nowych sieci uwzgledniajacych projektowane zagospodarowanie

Ochrona przyrody: ochrona drzew — ustanowiony pomnik przyrody, proponowany uzytek ekologiczny, ochrona gatunkowa
zwierzqt

Ochrona zabytkéw i débr kultury wspélczesnej: strefa W |1l ochrony konserwatorskiej

Zamierzenie budowlane opisane we wniosku na wiekszosci terenu objetego inwestycja nie jest spojne
z kierunkami polityki przestrzennej okreslonej w studium. Studium nie jest aktem prawa miejscowego i nie moze
stanowi¢ podstawy do orzekania w decyzjach administracyjnych.




3. Opis zagospodarowania dziatek sasiednich w obszarze analizowanym:

Lp. | Nr Nr ulica Funkcja, rodzaj zabudowy Geometra llo$¢ kondygnacji, wysokos¢ w | Szer. Pow.
dziatki obrebu dachu kalenicy, elewacji zabud.
Wysokosé okapu lub gzymsu frontow. | (%)
(m)
1 16/3 0004 Krancowa | Ustugi handlu ptaski 1 kond., ok. 5m, 45 25
2 16/1 0004 Morska Ustugi transportu ptaski 1 kond., ok. 5m, 21 7
3 1/31 0011 Kraficowa | Mieszkaniowa ptaski 2 kond., ok. 6,5m, 6m 14 59
wielorodzinna - 3 lokale
4 1/21 Mieszkaniowa plaski 2 kond., ok. 7,5m, 7Tm 14 27
wielorodzinna - 4 lokale
5 1/23- Mieszkaniowa Dwuspadowy, | 2 kond., ok. 7,5, 2,8m 1 23
1/22 jednorodzinna blizniacza 50°
6 1/24- Mieszkaniowa Dwuspadowy, | 2 kond., ok. 8, 2,8-3m 33 39
1/26 jednorodzinna szeregowa | 45° + lukarny
7 645-647 Dwuspadowy, | 2i3kond.,, ok. 8-10m, 3-6m | 36 39
45°, + lukarny
8 655-659, Szyprowa Dwuspadowy, | 2i 3 kond., ok. 8-12m, 3-6m | 69 32
724 45°, + lukarny
9 661-666 Kracowa Dwuspadowy, | 2i3kond., ok. 8-12m, 3-6m | 70 38
45°, + lukarny
10 667-677 Mieszkaniowa Dwuspadowy, | 2i3kond., ok.8-12m, 3-6m | 23 35
jednorodzinna blizniacza 45°, + lukarny
1 1/14- Dwuspadowy, | 2 kond., ok. 7,5m, 6m 25 34
1/15 259,
12 1/16- 3 kond,, ok. 7,5-12m, 5-9m 24 33
1/17
13 1/10- 2 kond., ok. 7,5m, 6m 24 32
1/11
14 1/12- 2 kond., ok. 7,5m, 6m 24 33
1/13
15 1/5-1/6 Wielospadowy | 2 kond., ok. 8m, 6,5m 24 33
25°
16 |[17-1/8 |7 i Dwuspadowy, | 2 kond., ok. 8m, 6,5m 25 33
259,
17 648-654 Kutrowa Mieszkaniowa Dwuspadowy, | 2 kond., ok. 9m, 6,5m 80 39
jednorodzinna szeregowa | 35°,
18 697-702 Dwuspadowy, | 3 kond,, ok. 7,5-11m, 5-8m 69 27
19 794-696 45°, + lukarny 46 25
20 667-670 Szyprowa 46 29
21 671-674 Kutrowa 46 33
22 723-683 46 30
23 704-716 Jachtowa Dwuspadowy, | 3 kond., ok. 12m, 7,5m 153 33
45°,
24 644/10- Dwuspadowy, | 2 kond., ok. 8 m, 3m 12 31
644/13 30°
25 643/1- Dwuspadowy, | 2 kond. ok. 8 m, 3m 53 30
643/5 30°
26 644/1- Telegi Dwuspadowy, | 2 kond., ok. 8 m, 3m 96 27
644/9 30°
27 644/14- Dwuspadowy, | 2 kond., ok. 9 m, 5m 32 30
644/16 30°, + lukarny
28 606-607 Mieszkaniowa Dwuspadowy, | 2 kond., ok. 9 m, 5m 23 28
29 608-609 jednorodzinna blizniacza 30°, 23 28
30 | 615-614 23 28
31 612-613 23 28
32 610-611 23 25
33 620-633 Franciszka | Mieszkaniowa Dwuspadowy, | 2 kond., ok. 8 m, 5,5m 90 35
riska jednorodzinna szeregowa 20°,
34 678-691 Dwuspadowy, | 3kond, 10m, 5,5m 115 38
400, + lukarny
35 642 Telegi/ Ustugi sakralne Dwuspadowy, 2kond, 12m, 3,5-5,5m 40 18
Franciszka 45°, + lukarny
riska
36 813 Morska/Te | Ustugi publiczne - opieka | ptaski 2 kond., 10m 920 14
legi spoteczna
37 18/7 Morska | Ustugi szkolnictwa Ptaski 3 kond., 11m 69 14




(38 [201- Franciszka | Mieszkaniowa czterospadowy | 2 kond., 8m, 6m 92 16
20/10 rska jednorodzinna szeregowa 20°
39 17/8 Mieszkaniowa czterospadowy | 2 kond., 8m, 3,5m 14 24
jednorodzinna 40° ]
40 817 wolnostojaca Wielospadowy | 2 kond., 9,5m, 5,5 12 10
35°
41 812/2 Wielospadowy | 2 kond., 8m, 3,5m 22 21
35°
42 17/16 Wielospadowy | 1 kond., 8m, 3,5m 12 21
30°
43 17/5 Wielospadowy | 1kond., 8m, 3,5m 17 14
| 300
44 17/4 Wielospadowy | 2 kond., 9,5m, 4 12 26
30°
45 17/22 Wielospadowy | 1kond., 8m, 3,5m 14 21
25°
46 | 816/1 Mieszkaniowa ptaski 3 kond, 11m 78 15
wielorodzinna
47 | 4/3 Kraricowa | Mieszkaniowa wielospadowy | 2 kond., 8,5m, 3m 4 |8
48 | 4/4 ~ wolnostojaca 2 kond,, 8,5m, 3m 16 14
49 5/13- Mieszkaniowa Dwusadowy 2 kond,, 8,5m, 3m 22 30
5/16 jednorodzinna szeregowa 30°
50 5/17- 22 30
5/20 | —
51 5/21- Mieszkaniowa 12 19
5/22 jednorodzinna blizniacza
52 5/23- 12 19
5/24
53 5/25- 12 19
5/26
54 | 9/2 0006 | Morska Mieszkaniowa wielorodzinna | Dwusadowy 5° | 2 kond., 8m, 7,5m 12 47
- - 4 lokale
55 | 9/3 Mieszkaniowa wielorodzinna | Wielospadowy | 3 kond., ok.10m, 5m 22 38
~ 4 lokale 350.400°
56 48/3 Mieszkaniowa wielorodzinna | Pfaski 3 kond, 11m 38 29
—— - 20 lokali
57 9/4 Mieszkaniowa wielorodzinna | ptaski 3kond, 11m 28 41
- 11 lokali
b3 2163 | 1574
$rednia 38m 27,61
%

Podsumowanie: w obszarze analizy zlokalizowano zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng dostepng z tej samej
drogi publicznej mogaca stanowi¢ podstawe do okreslenia wymagan dotyczacych planowanej inwestycji
w zakresie: kontynuacji funkgji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu. Ponadto w obszarze analizy zlokalizowano zabudowe jednorodzinng wolnostojaca, szeregowa i blizniacza,
ktéra stanowi zdecydowanag 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 38m (x0,2=46m), maksymalnie 78m w budynku wielorodzinnym potozonym na dziatce
nr 816/1 w obr. 0011. Wielkos¢ powierzchni zabudowy $rednio 28% powierzchni dziatki (x0,2=34%). i

5. Wytyczne wynikajace z przepiséw odrebnych:

1) Przepisy szczegélne, ktére nalezy uwzgledni¢ przy wykonaniu projektu budowlanego i realizacji
przedmiotowego zamierzenia budowlanego:

1. ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333), wraz z przepisami wykonawczymi;

2. ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 470 z pézn. zm.), wraz z przepisami
wykonawczymi;

3. rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony

przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz. U. Nr 109, poz. 719 z pézni. zm.);

ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161 z pézn. zm.);

ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2020 r. poz. 797);

ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. prawo energetyczne (Dz.U. z 2020 r. poz. 830 ze zm.);

ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii (Dz.U. z 2020 r. poz. 261 ze zm.);

N o.m s



8. rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 30 pazdziernika 2003 roku w sprawie dopuszczalnych pozioméw
pol elektromagnetycznych w $rodowisku oraz sposobéw sprawdzania dotrzymania tych pozioméw (Dz. U.
Nr 192, poz. 1883);

9. rozporzadzenie Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 12 czerwca 2018 r. w sprawie najwyzszych
dopuszczalnych stezen i natezen czynnikéw szkodliwych dla zdrowia w $rodowisku pracy (Dz.U z 2018 r.
poz. 1286.).

2) Pozostate warunki, wynikajace z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz przepiséw odrebnych:

ustawa z dnia 23.07.2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2020 r. poz. 282z pézn. zm.) -
w razie odkrycia w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych zwigzanych z planowang inwestycja
przedmiotu, co do ktérego istnieje przepuszczenie, 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¢ Wojewodzki Urzad
Ochrony Zabytkéw w Szczecinie, Delegatura w Koszalinie, ul. Wiadystawa Andersa 34.




