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0 WARUNKACH ZABUDOWY WYDZIAŁ NIERUOJÓNWŚCI

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 2003r o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z późn. zm.),

- art. 104 ustawy z dnia 14 06.1960r - Kodeks postępowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572), 

po rozpatrzeniu wniosku złożonego przez Gmina Miasto Koszalin w sprawie wydania decyzji o warunkach 
zabudowy dla inwestycji polegającej na budowie budynku produkcyjno-magazynowego z częścią biurowo- 
usługową wraz z urządzeniami budowlanymi na terenie działek nr 32/2, 32/5, 31/8 i części działki nr 31/7 
w obrębie 0008, przy ul. Szczecińskiej w Koszalinie.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegającej na budowie budynku produkcyjno-magazynowego z częścią biurowo- 
usługową wraz z urządzeniami budowlanymi na terenie działek nr 32^2, 32/5, 31/8 i części działki nr 
31/7 w obrębie 0008, przy ul. Szczecińskiej w Koszalinie: 7 '

A. Rodzaj inwestycji: budynek produkcyjno-magazynowy z częścią biurowo-usługową.

B. Ustalenia dotyczące funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
1 Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
- działki nr 32/2, 32/5, 31/8 w obrębie 0008, zgodnie z analizą warunków i zasad zagospodarowania 

oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, stanowią działki budowlane, które mogą być przeznaczone 
pod zabudowę produkcyjno-magazynową wraz z zapleczem biurowo-usługowym;

- działka nr 31/7 w obrębie 0008, stanowi działkę drogową, strefę wjazdu na teren inwestycji, która 
może być przekształcona na potrzeby planowanego założenia.

2 . Zabudowa i zagospodarowanie terenu zgodnie z.
- ustawą z dnia 7 Iipca1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025r poz 418 z późń. zm.) wraz z przepisami 

wykonawczymi, m. in rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie 
warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U z 2022 r., poz. 
1225 z późń zm.);

- ustawą z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz. U z 2024r poz. 320 z późń zm.) wraz z 
przepisami wykonawczymi.

C. Warunki i wymagania kształtowania ładu przestrzennego:
1 Linie zabudowy nieprzekraczalna linia zabudowy, pokazana na załączniku graficznym, wyznaczona 

w odległości:
a) 5,0m od granicy z działką nr 31/53 w obr 0008 i 23,Om od granicy z działką nr 31/30 w obr. 0008,
b) pozostałe odległości zgodnie z obowiązującymi przepisami,

2 . Dopuszcza się wysunięcie przed linię zabudowy okapów na odległość nie większą niz 0,8 m, schodów 
zewnętrznych na odległość nie większą niż 1,5 m;

3 Geometria dachu: płaski lub dach dwuspadowy o kącie nachylenia połaci dachowych do 25°;
4 Wysokość budynku: do 2 kondygnacji nadziemnych, do 11,0 m w kalenicy lub najwyżej położonej 

krawędzi dachu lub ścianki attykowej;
6 Szerokość elewacji frontowej budynku, od 25,Om do 60,0 m
7 Wielkość powierzchni zabudowy do 32% powierzchni terenu objętego wnioskiem;



8 Wskaźnik intensywności zabudowy - w przedziale 0,2 - 0,5;
9 Powierzchnia biologicznie czynna min. 15% powierzchni terenu objętego wnioskiem,

D. Ustalenia dotyczące ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu:
1 Ewentualne kolidujące z inwestycją krzewy i drzewa możliwe są do usunięcia zgodnie z ustawą 

o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004r (Dz U z 2024 r poz 1478 z pozn zm)
2 Należy zachować warunki ochrony środowiska oraz warunki korzystania z jego zasobow wynikające z 

wymagań ustawy Prawo ochrony środowiska z dnia 27 kwietnia 2001 roku (Dz U z 2025 r poz 647),
3 Zgodnie z ustawą z dnia 14 12 2012r o odpadach (Dz U z 2023r poz 1587) - na etapie realizacji 

i eksploatacji przedsięwzięcia należy uregulować sposob postępowania z wytworzonymi odpadami,
4 Zgodnie z § 3 ust 1 pkt 58 lit b rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r w sprawie 

przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz U z 2019r poz 1839 z pozn zm) 
inwestycja nie wymaga uzyskania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach,

5 Biorąc pod uwagę odległość przedsięwzięcia i przewidywany zakres prac przedmiotowa inwestycja nie 
kwalifikuje się do przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco negatywnie oddziaływać na obszar 
Natura 2000

E. Ustalenia dotyczące ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytków i dóbr kultury współczesnej:
W razie odkrycia w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych związanych z planowaną 
inwestycją przedmiotu, co do którego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, osoby wykonujące 
roboty budowlane obowiązane są wstrzymać wszelkie roboty mogące uszkodzić lub zniszczyć odkryty 
przedmiot, zabezpieczyć przy użyciu dostępnych srodkow przedmiot i miejsce jego odkrycia, 
niezwłocznie zawiadomić Wojewódzki Urząd Ochrony Zabytków w Szczecinie, Delegatura w Koszalinie

F. Warunki obsługi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

1 Projektowane uzbrojenie terenu
a) zasilanie w energię elektryczną - z sieci elektroenergetycznej, zgodnie z zapewnieniem i na warunkach 

wydanych przez ENERGĘ OPERATORA S A Oddział w Koszalinie
b) zaopatrzenie w wodę - z sieci wodociągowej, z istniejącego lub projektowanego przyłącza, zgodnie 

z oświadczeniem i na warunkach technicznych przyłączenia do sieci, wydanych przez MWiK Sp z o o 
w Koszalinie,

c) odprowadzenie ścieków - do sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z oświadczeniem i na warunkach 
wydanych przez MWiK Sp zoo w Koszalinie,

d) odprowadzenie wod opadowych - docelowo do sieci kanalizacji deszczowej, zgodnie z 
oświadczeniem i na warunkach wydanych przez MWiK Sp zoo w Koszalinie W przypadku braku 
możliwości podłączenia do sieci kanalizacji, na własny teren inwestycji, pod warunkiem, ze ilosc wod 
nie przekroczy chłonności terenu, dopuszcza się retencjonowanie wod na terenie własnej działki, 
ewentualne wykonanie urządzeń wodnych zgodnie z przepisami odrębnymi,

e) zaopatrzenie w gaz - z sieci gazowej, zgodnie z zapewnieniem i na warunkach Polskiej Spółki 
Gazownictwa Oddziału Zakładu Gazowniczego w Koszalinie,

f) ogrzewanie - w przypadku braku możliwości przyłączenia do miejskiej sieci ciepłowniczej lub 
w przypadku zastosowania ustawy Prawo energetyczne zwalniającej z obowiązku przyłączenia do 
sieci ciepłowniczej dopuszcza się ogrzewanie indywidualne z niskoemisyjnych lub nieemisyjnych 
źródeł ciepła

2 Obsługa komunikacyjna istniejącym zjazdem z drogi publicznej ul Szczecińskiej (działki nr 30/3, 31/39, 
31/40), poprzez drogę wewnętrzną - działkę nr 31/7, stanowiącą własnosc Inwestora, tj Gmina Miasto 
Koszalin Lokalizację dojazdu do działki 32/2 obr 0008 należy uzgodnić z Zarządem Dróg i Transportu 
po złożeniu uprzednio wniosku przez Inwestora
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ANALIZA WARUNKÓW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA ORAZ STANU FAKTYCZNEGO I 
PRAWNEGO TERENU W ZWIĄZKU Z WYDANIEM DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY DLA 
INWESTYCJI:

BUDOWA BUDYNKU PRODUKCYJNO-MAGAZYNOWEGO Z CZĘŚCIĄ BIUROWO-USŁUGOWA WRAZ 
Z URZĄDZENIAMI BUDOWLANYMI NA TERENIE DZIAŁEK NR 32/2, 32/5, 31/8 I CZĘŚCI DZIAŁKI NR 

31/7 W OBRĘBIE 0008, PRZY UL SZCZECIŃSKIEJ W KOSZALINIE

I. Podstawa prawna:
1 Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., 

poz 1130 z późn. zm.) zgodnie z art. 53 ust 3 w postępowaniu związanym z wydaniem decyzji o 
warunkach zabudowy - właściwy organ dokonuje analizy.

2 Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań 
dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz 1116).

3 Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie oznaczeń 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.).

II. Przedmiot analizy:
1. Wniosek inwestora o ustalenie warunków zabudowy.
2. Stan faktyczny i prawny terenu, na którym przewiduje się realizację inwestycji.
3. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikające z przepisów odrębnych.

AD.1 WNIOSEK INWESTORA

Wniosek Inwestora - Gmina Miasto Koszalin, złozony w dniu 26 maja 2025 r., dotyczy budowy budynku 
produkcyjno-magazynowego z częścią biurowo-usługową wraz z urządzeniami budowlanymi na terenie 
działek nr 32/2, 32/5, 31/8 i części działki nr 31/7 w obrębie 0008, przy ul Szczecińskiej w Koszalinie

Projektuje się budowę budynku o funkcji produkcyjno-magazynowej z zapleczem biurowo-usługowym, jedno- 
lub dwukondygnacyjnego o wysokości zabudowy od 7,0 do 10,5m do kalenicy. Dach płaski lub dwuspadowy 
o kącie 10°-20°. Szerokość elewacji frontowej od 40,Om do 60,Om. Powierzchnia zabudowy od 850,Om2 do 
1500,Om2, co stanowi maksymalnie 32% łącznej powierzchni działek Projektowana powierzchnia biologicznie 
czynna od 900,Om2 do 1800,Om2, co stanowi minimum 19% powierzchni terenu inwestycji.
Uzbrojenie terenu-
- zaopatrzenie w energię - z sieci elektroenergetycznej, pismo z dnia 17.02.2025r. z Energa-Operator SA.,
- zaopatrzenie w wodę - z wodociągu; pismo z dnia 24.02.2025r. z MWiK Sp. z o.o. w Koszalinie;
- odprowadzenie ścieków - do sieci kanalizacji sanitarnej; pismo z dnia 24 02.2025r z MWiK Sp z o.o w 
Koszalinie;
- odprowadzenie wód opadowych - na własny teren inwestycji, do dołów chłonnych lub zbiorników 
retencyjnych;
- zaopatrzenie w gaz - z sieci gazowej, pismo z dnia 10 04.2025r z Polska Spółka Gazownictwa Sp. z o.o.

Obsługa komunikacyjna dostęp do drogi publicznej ul. Szczecińskiej (działki nr 30/3, 31/39, 31/40), poprzez 
drogę wewnętrzną - działkę nr 31/7, stanowiącą własność Wnioskodawcy. Działka 31/7 pełni służebność 
gruntową polegającą na prawie przejazdu i przechodu na rzecz działki 31/28, 31/4, 31/5, 31/9, 31/6.
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AD.2 ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO I PRAWNEGO TERENU (ART.53 UST3 PKT2 UoPtZP)

1) Opis zagospodarowania terenu inwestycji z uwzględnieniem stanu prawnego:

Wnioskowane działki zlokalizowane są na terenie niezabudowanym o funkcji przemysłowo-usługowej.

Powierzchnia terenu objęta wnioskiem: 4697,7m2;

♦ działki objęte wnioskiem nr:

- 32/2 obręb ewidencyjny 0008 (Bz) o powierzchni 0,3435 ha;

- 32/5 obręb ewidencyjny 0008 (Bi) o powierzchni 0,1062 ha;

- 31/8 obręb ewidencyjny 0008 (Bz) o powierzchni 0,0089 ha,

- 31/7 obręb ewidencyjny 0008 (dr) powierzchnia części działki objętej wnioskiem 0,01117 ha

♦ Wnioskowane działki stanowią własność Inwestora,
♦ inwestycja posiada dostęp do drogi publicznej ul. Szczecińskiej istniejącym zjazdem, poprzez działkę 

nr 31/7. Działka ta jest działką drogową i pełni funkcję drogi wewnętrznej, dojazdowej, pełniąc 
służebność gruntową polegającą na prawie przejazdu i przechodu na rzecz działek 31/28, 31/4, 31/5, 
31/9,31/6.

♦ projektowane uzbrojenie terenu (jak wyżej) jest wystarczające dla wnioskowanego zamierzenia

2) Opis zagospodarowania działek sąsiednich w obszarze analizowanym - obszarze 
oddziaływania inwestycji:

St
ro

na
2

LP- Numer działki 
(obręb 
ewiden.)

Powierzchnia 
działki [m2]

Funkcja 
zabudowy

intensy­
wność 
zabudo­
wy

Powierzchnia 
zabudowy [m2] 
/ pow.działki %

Wysokość 
zabudowy 
(ilość 
kondygn.)

Szerokość 
elewacji 
frontowej

Geometria 
dachu

Pow. 
biolog, 
czynna

1. 31/5 (0008)
pow.3544m2

Magazynowa 0,44 1542m2/ 44% 4-4,5m (1) 79m Płaski o kącie 
do 5°

44%

2. 31/33(0008)
pow.7079m2

Magazynowa 
(hurtownia)

0,42 2996m2/ 42% 4-6,5m (1) 19m Płaski o kącie 
do 5°

23%

3. 31/16, 31/14, 
31/18, 31/19, 
31/20,31/21, 
31/31(0008)
razem pow. 
11071m2

Produkcyjno- 
magazynowa 
z obiektami 
infrastruktury 
technicznej

0,64 5426m2/ 49% 4-15m 
(1-2)

27-28m Płaski o kącie 
do 5" 
i dwuspadowy 
o kącie 10-15'“

7%

4. 31/49, 31/44 
(0008) razem
pow.9995m2

Magazynowo
-usługowa

0,26 2620m2/ 26% 4-8m (1) 43m Dwuspadowy 
o kącie 10-25°

21,8%

5 31/52, 31/53 
(0008) razem 
pow.5210m2

Magazynowo
-usługowa

0,11 565m2/ 11% 8m (1) 36m Dwuspadowy 
o kącie 25°

38%

6. 31/29, 31/30 
(0008)
pow.5193m2

Magazynowa 0,43 2255,2m2/

43,4%
5-9,7m (1) 61,2m Dwuspadowy 

o kącie 5-22°
16,8%

7. 31/10
(0008)
pow.1587m2

Magazynowo
-usługowa

0,33 521 m2/33% 4-5m (1) 46m Płaski 17%
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8. 31/50, 31/51 
(0008) razem 
pow.3316m2

Magazynowo
-usługowa 
(kasacja 
pojazdów)

0,22 705m2/
22,5%

5-5,5m (1) 55m Dwuspadowy 
o kącie 5°

3%

9. 32/24
(0008)
pow. 507m2

Usługowa 0,15 78m2 / 15% 3,5m (1) 9m Płaski 59%

10. 32/26 
(0008)
pow. 675m2

Biurowo
-usługowa

0,59 199m2 / 29% 8m (2) 10m Płaski o kącie 
do 5°

20%

11. 32/27
(0008)
pow. 325m2

Usługowo
-handlowa

0,21 68m2/21% 3-4m (1) 11,5m Płaski o kącie 
do 5°

9%

12. 32/16
(0008)
pow.1674m2

Usługowo
-handlowa

0,46 774m2 / 46% 3-4m (1) 56m Płaski o kącie 
do 5°

22%

13. 32/17
(0008)
pow. 718m2

Usługowo 
handlowa

0,1 73m2/10% 3-4m (1) 8m Płaski 
Dwuspadowy 
o kącie 5-10°

45%

14. 33/8, 32/28 
(0008) razem
pow.6320m2

Usługowo 
-handlowa, 
magazynowa

0,21 1347m2/21% 7,8m (1) 48,6m Dwuspadowy 
o kącie 16°

18%

15. 32/29 
(0008)
pow.2268m2

Magazynowa 0,36 821m2/36% 8m (1) 21m Dwuspadowy 
o kącie 11°

4%

16. 32/22
(0008)
pow.1086m2

Usługowo
-handlowa

0,29 317m2/29% 5m(1) 12m Dwuspadowy 
o kącie 11°

7%

17. 33/5
(0008)
pow.4767m2

Magazynowa 0,22 1047m2/22% 4m (1) 19m Płaski o kącie 
do 5°

59%

POZA GRANICAMI ADMINISTRACYJNYMI MIASTA KOSZALINA, NA TERENIE OBRĘBU NIEKŁONICE GMINA 
ŚWIESZYNO

18. 205/3
(0046)
pow.2990m2

Usługowa 0,11 340m2 / 11% 6m (1) 11m Dwuspadowy 
o kącie 16°

2%

Lp- Intensy­
wność 
zabud.

Powierzchnia 
zabudowy [m2] 
/ pow.działki %

Wysokość 
zabudowy 
(ilość kond.)

Szerokość 
elewacj'i 
frontowej

Geometria 
dachu

Pow. 
biolog, 
czynna

ŚREDNIA: 0,31 28,4% 6,5m 32m
Płaskie 
Dwuspadowe 
o kącie 5-25°

23%

19. 36 (0008) Nieruchomość z zabudową mieszkalną jednorodzinną

20. 32/11, 32/18, 32/19, 32/20, 31/48 Nieruchomości niezabudowane

21. 31/23 -(0008) Teren przemysłowy zabudowany obiektem trafostacji 
Użytkowanie wieczyste Energa-Operator

22. 31/7 (0008) Nieruchomość drogowa, własność Gminy Miasto Koszalin 
(Wnioskodawca) w zarządzie ZDiT Koszalin; stanowi drogę
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wewnętrzną, jako pośredni dostęp z drogi publicznej do 
terenu inwestycji objętego wnioskiem Działka obciążona 
jest również służebnością gruntową przejścia i przejazdu do 
działek nr 31/29 i 31/30

23. 30/3, 31/39, 31/40 - (0008) Nieruchomość drogowa - droga publiczna kategorii drogi 
wojewódzkiej, ulica Szczecińska, własność Skarbu Państwa w 
trwałym zarządzie ZDiT Koszalin

24 31/32 (0008) Nieruchomość drogowa, własność Gminy Miasto Koszalin w 
zarządzie ZDiT Koszalin

25. 32/12 (0008) Działka drogowa, własność Gminy Miasta Koszalin, w 
użytkowaniu wieczystym osób prawnych

26 32/13 (0008) Działka oznaczona symbolem Bi, pełni rolę komunikacji 
wewnętrznej, drogi dojazdowej, własność Gminy Miasta
Koszalin, w użytkowaniu wieczystym osób fizycznych

27. 31/47, 31/46 (0008) Działka drogowa, własność Gminy Miasta Koszalin, w 
użytkowaniu wieczystym osoby prawnej

POZA GRANICAMI ADMINISTRACYJNYMI MIASTA KOSZALINA, NA TERENIE OBRĘBU NIEKŁONICE GMINA 
ŚWIESZYNO

28. 204/1, 204/3 (0046) Nieruchomości niezabudowane

29. 205/5 (0046) Nieruchomość z zabudową mieszkalną jednorodzinną

30. 205/6 (0046) Nieruchomość z budynkiem niemieszkalnym do 25m2 
powierzchni zabudowy

PODSUMOWANIE

Zgodnie z § 3 rozporządzenia z dnia 26 sierpnia 2003 granice obszaru analizowanego wyznacza się na 
kopii mapy, o której mowa w art 52 ust 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r, w odległości nie mniejszej 
niz trzykrotna szerokość frontu działki objętej wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy, nie mniejszej 
jednak niz 50 metrów
Front wnioskowanej nieruchomości, z której odbywa się główny wjazd na działkę, wynosi 56,8m Granice 
obszaru analizowanego wyznaczono w odległości nie mniejszej niz trzykrotna szerokość frontu działki 
Wyznaczony obszar analizy jest wystarczający dla określenia wymagań kształtowania ładu przestrzennego 
dla projektowanej inwestycji

Wnioskowany teren znajduje się w obszarze przemysłowym miasta Koszalina
W obszarze analizowanym znajdują się działki zabudowane budynkami produkcyjnymi, magazynowymi, 
usługowymi, handlowymi, biurowymi oraz obiektami infrastruktury technicznej Wysokość obiektów w 
obszarze analizy 1-2 kondygnacji, od ok 3,Om do ok 15,Om, średnio wys. 6,5m Dachy budynków 
płaskie, dwuspadowe, o kącie nachylenia połaci do 25° Powierzchnia zabudowy działek 10%-49%, średnio 
(bez wnioskowanych działek) - 28,4%. Wskaźnik intensywności zabudowy wynosi 0,1 - 0,64, średnio 0,31, 
co z tolerancją +/-20% wynosi 0,25 - 0,37 Szerokości elewacji frontowych 8,Om - 79,Om, średnio ok 32m, 
z tolerancją +/-20% wynosi ok 25,5m - 38,5m. Powierzchnia biologicznie czynna 2% - 59%, średnio 23%.

3) Stan planistyczny terenu:

a) Teren planowanej inwestycji nie jest objęty ustaleniami obowiązującego m p z p
b) Zgodnie ze Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Koszalina 

(które określa politykę przestrzenną gminy, w tym lokalne zasady zagospodarowania przestrzennego), 
zatwierdzonym uchwałą Nr XLVII/673/2014 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 4 września 2014 r-
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przedmiotowa nieruchomość znajduje się w obszarze elementarnym oznaczonym symbolem
W.01a.P/U

Funkcja dominująca produkcyjna i magazynowa, rzemiosło produkcyjne, składy, bazy transportowe, 
obsługa komunikacji drogowej i kolejowej

Funkcje uzupełniające usługi, lokale mieszkalne, obsługa ruchu turystycznego, gospodarstwa 
ogrodnicze, obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej, w tym zbiorniki retencyjne wod 
opadowych

Zamierzenie budowlane opisywane we wniosku inwestora jest spójne z kierunkami polityki 
przestrzennej określonej w studium w zakresie rodzaju zabudowy
Studium nie jest aktem prawa miejscowego i nie jest podstawą ustalania wytycznych warunków 
zabudowy.

4) Sprawdzenie spełnienia warunków art. 61 ust. 1 UoPiZP

a) Istnienie sąsiedztwa - pozwalającego na określenie wymagań dotyczących nowej zabudowy w zakresie 
kontynuacji funkcji, parametrów, cech i wskaźników kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania 
terenu, w tym gabarytów i formy architektonicznej obiektów budowlanych, linii zabudowy oraz 
intensywności wykorzystania terenu - zgodnie z punktem 2)

b) Dostęp do drogi publicznej - dostęp do drogi publicznej ul Szczecińskiej (działki nr 30/3, 31/39, 
31/40), poprzez drogę wewnętrzną - działkę nr 31/7, stanowiącą własność Inwestora, tj Gmina Miasto 
Koszalin Działka 31/7 pełni służebność gruntową polegającą na prawie przejazdu i przechodu na 
rzecz działki 31/28, 31/4, 31/5, 31/9, 31/6

c) Uzbrojenie terenu - projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczające dla wnioskowanego 
zamierzenia budowlanego

zasilanie w energię elektryczną - z sieci elektroenergetycznej,
zaopatrzenie wodę - z sieci wodociągowej,
odprowadzenie ścieków - do sieci kanalizacji sanitarnej,
odprowadzanie wód opadowych - docelowo do sieci kanalizacji deszczowej, tymczasowo na 
własny teren inwestycji, pod warunkiem, ze ilość wód nie przekroczy chłonności terenu, 
dopuszcza się retencjonowanie wód na terenie własnej działki, ewentualne wykonanie 
urządzeń wodnych zgodnie z przepisami odrębnymi,
zaopatrzenie w gaz - z sieci gazowej, na warunkach PSG Sp z o o Zakład Gazowniczy 
Koszalin,
ogrzewanie - w przypadku braku możliwości przyłączenia do miejskiej sieci ciepłowniczej lub 
w przypadku zastosowania ustawy Prawo energetyczne zwalniającej z obowiązku przyłączenia 
do sieci ciepłowniczej dopuszcza się ogrzewanie indywidualne z niskoemisyjnych lub 
nieemisyjnych źródeł ciepła

d) Zgoda na zmianę przeznaczenia gruntów - teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę 
przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne zgodnie z art 10a ustawy 
z dnia 3 lutego 1995 r o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz U z 2024 r poz 82)

e) Inwestycja jest zgodna z przepisami odrębnymi
f) Zamierzenie budowlane nie znajdzie się w obszarze

a) w stosunku do którego decyzją o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci 
przesyłowej, o której mowa w art 5 ust 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r o przygotowaniu i realizacji 
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesyłowych (Dz U z 2024 r poz 555 i 834), ustanowiony 
został zakaz, o którym mowa w art 22 ust 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociągu,

Urząd 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
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c) strefy bezpieczeństwa wyznaczonej po obu stronach rurociągu.

AD.3 ANALIZA WARUNKÓW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY 
WYNIKAJĄCA Z PRZEPISÓW ODRĘBNYCH (ART. 53 UST. 3 UoPiZP)

Przepisy szczególne, które należy uwzględnić przy wykonaniu projektu budowlanego i realizacji przedmiotowego 
zamierzenia budowlanego:

Na wnioskowanym terenie i dla realizacji wskazanego zamierzenia inwestycyjnego obowiązują przepisy, 
w tym:
1) ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418 z późń. zm.) wraz z 

rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, 
jakim powinny odpowiadać budynki ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 z późń. zm.);

2) ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320 z późń. zm.);
3) ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647);
4) ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 z późń. zm.);
5) ustawa o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 roku (Dz. U. z 2024 r„ poz. 1478 z późń. zm.) 

- kolidujące z inwestycją drzewa i krzewy możliwe są do usunięcia zgodnie z przepisami tej ustawy;
6) działka nie wymaga uzyskania decyzji na wyłączenie z produkcji rolniczej lub leśnej albo uzyskania 

zaświadczenia, że grunt nie podlega ochronie zgodnie z ustawą z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie 
gruntów rolnych i leśnych (Dz. U. z 2024 r„ poz. 82);

7) Ustawa z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale 
społeczeństwa w ochronie środowiska oraz w ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 
1112 z późń. zm.) w związku z ustawą z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony środowiska - zgodnie 
z § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć 
mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz.U. z 2019r. poz. 1839 z późń. zm.) inwestycja nie 
wymaga uzyskania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach.

8) biorąc pod uwagę odległość przedsięwzięcia i przewidywany zakres prac przedmiotowa inwestycja nie 
kwalifikuje się do przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco negatywnie oddziaływać na obszar 
Natura 2000;

9) Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292) oraz 
ustawa z dnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami oraz zmianie 
niektórych innych ustaw - nieruchomość nie znajduje się w granicach strefy ochrony konserwatorskiej.

10) zgodnie z ustawą z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2023 r. poz. 1587 z późń. zm.) - na etapie 
realizacji i eksploatacji przedsięwzięcia należy uregulować sposób postępowania z wytworzonymi 
odpadami;

11) ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych źródłach energii (Dz. U. z 2024 r. poz. 1361 z późń. zm.);
12) ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r., poz. 1292) 

oraz ustawa z dnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami oraz 
zmianie niektórych innych ustaw - działka nie znajduje się w granicach stref ochrony stanowisk 
archeologicznych.

Wytyczne w zakresie funkcji, cech i zagospodarowania terenu dla działek 32/2, 32/5, 31/8 i części 
dz. nr 31/7 w obrębie 0008:

Zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania 
wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r„ poz. 1116).

ustalono:
1. Rodzaj zabudowy - zabudowa produkcyjno-magazynowa wraz z zapleczem usługowo-biurowym;
2. Linie zabudowy - nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z załącznikiem graficznym Nr 1;
3. Poza linię zabudowy dopuszcza się wysunięcie okapów na odległość nie większą niż 0,8 m; St
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4. Wysokość zabudowy w kalenicy lub najwyżej położonej krawędzi dachu lub ścianki attykowej - do 11,Om, 
5 Geometria dachu - dach płaski lub dwuspadowy o kącie nachylenia połaci do 25°;
6. Szerokość elewacji frontowej zabudowy - od 25,Om do 60,Om, 

Elewacja frontowa - elewacja budynku znajdująca się od strony frontu działki;
7. Powierzchnia zabudowy - do 32% powierzchni terenu przeznaczonego pod inwestycję,
8. Wskaźnik intensywności zabudowy - w przedziale 0,2 - 0,5 dla terenu przeznaczonego pod inwestycję,
9 Powierzchnia biologicznie czynna - minimum 15% powierzchni terenu przeznaczonego pod inwestycję,
10. Liczba i sposób urządzenia miejsc postojowych - stosownie do wymogów § 18 rozporządzenia w sprawie 

warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie, na terenie wnioskowanej 
nieruchomości, w związku z projektowaną inwestycją, należy zlokalizować miejsca postojowe w ilości 
uzależnionej od przyjętego programu użytkowego.
• min 1 stanowisko postojowe / każde rozpoczęte 100 m2 powierzchni użytkowej;

min. 1 miejsce postojowe dla osób niepełnosprawnych.

Z up. Prezydenta Miasta 
Główny specjalista 

mgr inż. arch. Anna Rink

Dokument podpisany bezpiecznym podpisem elektronicznym weryfikowanym przy pomocy ważnego kwalifikowanego certyfikatu o którym mowa w Ustawie 
z dnia 5 września 2016 r o usługach zaufania oraz identyfikacji elektronicznej (Dz U z dnia 29 września 2016 poz. 1579r z pozn zm), równoważnym pod względem 
skutków prawnych podpisowi własnoręcznemu Niniejszy dokument został przekazany adresatowi za pośrednictwem elektronicznej platformy usług administracji 
publicznej ePUAP lub elektronicznej skrzynki podawczej adresata o której mowa w Ustawie z dnia 17 lutego 2005 r o informatyzacji działalności podmiotow realizujących 
zadania publiczne (Dz U 2005 nr 64 poz 565 z pozn zm) wskazanej w Biuletynie Informacji Publicznej lub na adres poczty elektronicznej adresata wskazany na stronie 
internetowej adresata jako adres do kontaktu

St
ro

na
 7

Urząd Miejski w Koszalinie
Rynek Staromiejski 6-7
75-007 Koszalin

tel (+48) 94 34 88 600
fax (+48) 94 34 88 625

www.koszalin.pl

http://www.koszalin.pl


* kant CKAM2 128X2025 MAPA ZASADNICZA 
obr Nlekłonlce 0046-dz 204/3, 205/6 

SKALA 1:1000

GŁÓWNY SPECJALISTA

rngr 'nz. aron Anno nim

[ZAŁĄCZNIK GRAFICZNY DO ANALIZY
OZNACZENIA GRAFICZNE TLAUSZA 2

GRANICE OBSZARU OBJĘTE ANALIZĄ

GRANICE DZIAŁKI/EK OBJETE 

WNIOSKIEM

GRANICE NIERUCHOMOŚCI 

PODDANYCH ANALIZIE

LICZBA PORZĄDKOWA NIERUCHOMOŚCI 

PODDANYCH ANALIZIE

07 04.2023
Soorządzł(a) wydruk Monika OWackA

TŁET-Kj
NIE3WW

Zup P^ydbnta Miasta 
GLOWh^feęiAUST A 

' mgr inr.mch Ann^ink

SIMKr>UKOVmtf>c

N EZAM>C)WA NV



v*<*ua «»nu



Wedłua etanu ne dzioA 01W 2325


