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DECYZJA NR 652011 11 05 16 . ((IA/
O WARUNKACH ZABUDOWY - _

zE o

Na podstaw'ie:
- art59 wustl, art.60 ust.l oraz art.64 ust.l w zw. 2z art54 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r. Nr 80, poz.717 ze zm.),

— art. 104 ustawy z dnia 14.06.1960r. - Kodeks postepowania administracyjnego (jednolity tekst Dz. U. Nr 98, poz.
1071 z 2000r. ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku zfozonego w dniu 14.03.2011r. przez Gmine Miasto Koszalin, w sprawie
wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji: zmiany sposobu uzytkowania budynku
mieszkalnego na budynek ustugowy z dopuszczeniem jednego lokalu mieszkalnego lub budowy

budynku ustugowo-mieszkalnego wraz z urzadzeniami budowlanymi na dziatce nr 75 w obr. 10
przy ul. Zwirki i Wigury 1 w Koszalinie

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji polegajacej na:
1) zmianie sposobu uizytkowania budynku mieszkalnego na budynek ustugowy
z dopuszczeniem jednego lokalu mieszkalnego
lub
2) budowie budynku ustugowo-mieszkalnego

na terenie dziatki nr 75 w obr. 10 przy ul. Zwirki i Wigury 1 w Koszalinie wraz z urzadzeniami
budowlanymi

A. Rodzaj inwestycji: zabudowa ustugowa z dopuszczeniem jednego lokalu mieszkalnego.

B. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
1. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
dziatka nr 75 w obr. 10, zgodnie z analiza warunkéw i zasad zagospodarowania oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, przeznaczona jest na funkcje ustugowa, niewymagajaca
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko zgodnie z ustawa z dnia 03.10.2008r.
o0 udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2008r Nr 199 poz. 1227),
z dopuszczeniem jednego lokalu mieszkalnego.
dziatka nr 6/2 w obr. 9 przeznaczona jest na droge powiatowa, publiczng — ul. Mieszka I,
dziatka nr 76 w obr. 10 przeznaczona jest na droge gminna — ul. Zwirki i Wigury.
Zabudowa i zagospodarowanie terenu zgodnie z ustawg z dnia 07.07.1994r. Prawo budowlane
(t.j.Dz. U. Nr 243, poz. 1623 z 2010r.) wraz z przepisami wykonawczymi.
C. Warunki i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego:.
1. Dla zamiany sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego na budynek ustugowy
z dopuszczeniem lokalu mieszkalnego:
a) linia zabudowy, wysokos¢ budynku, powierzchnia zabudowy: bez zmian.
2. Dla budowy budynku ustugowo-mieszkalnego po rozbiérce istniejacych budynkéw:
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a) funkcje mieszkalna nalezy lokalizowa¢ od drugiej kondygnacji nadziemnej,
b) powierzchnia sprzedazy, w przypadku lokalizacji obiektu handlowego do 200m?,
c) linie zabudowy: obowigzujace linie zabudowy, pokazane na zataczniku graficznym,
wyznaczone w odlegtosciach:
- 6m od granicy z dziatkg nr 6/2 w obr. 9 — ul. Mieszka |,
- jako kontynuacja linii istniejacej zabudowy — od strony ul. Zwirki i Wigury,
d) wysokos¢ budynku: do 3 kondygnacji nadziemnych (trzecia kondygnacja w poddaszu
uzytkowym,
e) geometria dachu: dach dwu- lub wielospadowy, o kacie nachylenia potaci dachowych
25-452 , dopuszcza si takze dach mansardowy, wysokosé kalenicy: max. 10 m.
f) wielkos$¢ powierzchni zabudowy: max. 35% powierzchni dziatki.
Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:
Zgodnie z ustawg o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 1991r. (t.j. Dz. U. Nr 151, p0z.1220
z 2009r.) — ewentualne kolidujace z inwestycjq krzewy i drzewa mozliwe s3 do usuniecia
po uzyskaniu stosownej decyzji organu gminy.
Zgodnie z ustawa z dnia 27.04.2001r. o odpadach (Dz. U. Nr 39, poz. 251 z 2007r.) - na etapie
realizacji i eksploatacji przedsigwzigcia nalezy uregulowaé¢ sposéb postepowania
z wytworzonymi odpadami.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr kultury
wspotczesnej:

Istniejacy budynek mieszkalny przy ul. Zwirki i Wigury 1 zostat ujety w gminnej ewidencji
zabytkéw i jest chroniony na podstawie art.7 pkt 4 oraz art.22 ustawy z dnia 23 lipca 2003r.
(Dz.U. z 2003r. Nr 162 poz.1568 z p6zn. zmian.) o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami

Dopuszcza sig jego rozbiérke wytacznie w przypadku udokumentowanego ztego stanu
technicznego.

W przypadku rozbiérki budynku historycznego nalezy opracowaé dokumentacje
konserwatorska.

Nalezy utrzyma¢, a w przypadku budowy nowego budynku, nawigzaé do historycznej formy
architektonicznej obiektu - gabarytéw wysokosciowych, formy dachu, rodzaju pokrycia,
kompozycji i wystroju elewacji, formy stolarki okiennej i drzwiowej.

. Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego:

a) zasilanie w energie elektryczng - z sieci elektroenergetycznej, zgodnie z zapewnieniem
wydanym przez ENERGE OPERATORA S.A. Oddziat w Koszalinie,

b) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej, zgodnie z zapewnieniem Wielkopolskiej Spotki
Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddziatu Zaktadu Gazowniczego w Koszalinie;

¢) zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej, zgodnie z zapewnieniem wydanym przez
MWiK Sp.zo.o. w Koszalinie;

d) odprowadzenie sSciekdbw — do sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z zapewnieniem
wydanym przez MWiK Sp.zo.o. w Koszalinie;

e) odprowadzenie wod opadowych — do sieci kanalizacji deszczowej, a w przypadku braku
mozliwosci dopuszcza sig odprowadzenie wéd opadowych na wtasny teren nieutwardzony,
do dotéw chtonnych lub do zbiornikéw retencyjnych;
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f) ogrzewanie — z miejskiej sieci cieptowniczej, zgodnie z zapewnieniem Miejskiej Energetyki
Cieplnej Sp.z 0.0. w Koszalinie lub indywidualne, z nieemisyjnych lub niskoemisyjnych
Zrédet ciepta.

2. Dopuszcza sig przebudowe lub rozbiérke istniejacych na dziatce instalacji zewnetrznych
pozostajgcych w kolizji z planowana inwestycja.

3. Obstuga komunikacyjna: dojazd z drogi publicznej - ul. Mieszka I( zjazd istniejacy) bezposredni
lub posredni poprzez ul. Zwirki i Wigury.

4. Lliczba i sposéb urzadzenia miejsc postojowych: dla projektowanego budynku w granicach
dziatki nalezy zapewni¢ przynajmniej:

a) dwa miejsca postojowe/1 lokal mieszkalny,
b) dwa miejsca postojowe /100m? powierzchni uzytkowej ustug lub powierzchni sprzedazy,

G. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

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

2. Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy projektowa¢
i budowa¢, 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

gorniczych, zagrozonych niebezpieczeristwem powodzi oraz osuwaniem sie mas ziemnych:
nie dotyczy.

I. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
1. Oznaczono na zataczniku nr 1 - mapie sytuacyjno-wysokosciowej w skali 1:500.

UZASADNIENIE

W dniu 14.03.2011r. Gmina Miasto Koszalin zfozyta wniosek w sprawie wydania decyzji
o warunkach zabudowy dla inwestycji: zmiany sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego na
budynek ustugowy z dopuszczeniem jednego lokalu mieszkalnego lub budowy budynku ustugowo-
mieszkalnego wraz z urzadzeniami budowlanymi na dzialce nr 75 w obr. 10 przy
ul. Zwirki i Wigury 1 w Koszalinie.

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 takie zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci, wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkéw zabudowy.
Dziatka przewidziana dla inwestycji rozpatrywanej w niniejszym postepowaniu nie jest objeta
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Organ dokonat analizy stanu faktycznego i prawnego terenu oraz warunkéw i zasad jego
zagospodarowania. W przeprowadzonym postgpowaniu stwierdzono, ze spetnione zostaty
niezbgdne warunki dla wydania niniejszej decyzji, zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Postanowieniem z dnia 02.05.2011r. (wptyneto w dniu 05.05.2011r.) znak: ZN.K.5141.24.2011.KB
Wojewddzki Konserwator Zabytkéw uzgodnit projekt niniejszej decyzji w odniesieniu do obszaréw
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i obiektéw objetych formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7 pkt 4 ustawy z dnia

23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568, z pdzn.
zm.).

Przed wydaniem decyzji stronom zapewniono mozliwo$¢ zapoznania sie z projektem decyz;ji.

Biorac pod uwage powyisze nalezato orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

POUCZENIE

W niniejszej decyzji 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.

Do wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe inwestor winien dotaczyé niniejsza decyzje
po uprzednim potwierdzeniu jej ostatecznosci.

Od decyzji niniejszej stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Koszalinie za posrednictwem Prezydenta Miasta Koszalina w terminie 14 dni od dnia jej
doreczenia.

Integralng czescig decyzji sg zataczniki:
zatacznik nr 1 - mapa sytuacyjno-wysokosciowa w skali 1:500,

zatacznik nr 2 - wyniki analizy funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu (cze$é¢ pisemna
i graficzna).

\IEROWNIK REFERATU URBARISTYKI

DECYZIA SIALA SIE/DSTATECZNA

Otrzymuja: (z braku odyojania w art. 129
O Gmina Miasto Koszalin ( WN), Rynek Staromiejski 6-7, Koszalin; 2 dolem..(1.C2ZE 71 cc

2. Zarzad Drog Miejskich, ul. Potczyriska 24, Koszalin;

3. Zarzad Budynkow Mieszkalnych, ul. Potczyriska 24, Koszalin; e

4. ,NORDGLASS II” Sp. z 0.0. ul. Bohaterow Warszawy 11, 75-211 Koszalin; ind

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

ZMIANY SPOSOBU UZYTKOWANIA BUDYNKU MIESZKALNEGO-NA FUNKCIE USLtUGOWA
Z DOPUSZCZENIEM JEDNEGO LOKALU MIESZKALNEGO
LuB
BUDOWY BUDYNKU UStUGOWO-MIESZKALNEGO NA DZIALCE NR 75 W OBR. 10
PRZY UL.ZWIRKI | WIGURY 1 W KOSZALINIE

1. Wytyczne dla funkcji, cech i zagospodarowania terenu dla dziatki nr 75 w obr.10 ustala sig na podstawie analizy
istniejacego zagospodarowania terenu.

2. Rodzaj zabudowy — zabudowa ustugowo-mieszkalna:
3. Dla zmiany sposobu uzytkowania:

a) linie zabudowy, wysoko$¢ zabudowy, geometria dachu, powierzchnia zabudowy — bez zmian;
4. Dla budowy budynku ustugowo-mieszkalnego po rozbiérce istniejgcych budynkow:

a) funkcje mieszkalng nalezy lokalizowaé od drugiej kondygnacji nadziemnej,

b) powierzchnia sprzedazy, w przypadku lokalizacji obiektu handlowego do 200m?,

¢) linie zabudowy: obowigzujace linie zabudowy, pokazane na zafgczniku graficznym, wyznaczone w
odlegtosciach:

- 6m od granicy z dziatka nr 6/2 w obr. 9 - ul. Mieszka I,
- jako kontynuacja linii istniejgcej zabudowy — od strony ul. Zwirki i Wigury,

d) wysoko$¢ budynku: do 3 kondygnacji nadziemnych (trzecia kondygnacja w poddaszu uzytkowym,

e) geometria dachu: dach dwu- lub wielospadowy, o kacie nachylenia potaci dachowych
25-452 , dopuszcza sig takze dach mansardowy, wysoko$¢ kalenicy: max. 10 m.

g) wielko$¢ powierzchni zabudowy: max. 35% powierzchni dziatki.

5. Dostep do drogi publicznej — ul. Mieszka | bezposredni - zjazd istniejacy lub posredni - poprzez
ul. Zwirki i Wigury ;

6. Liczba i sposdb urzadzenia miejsc postojowych —w granicach dziatki nalezy zapewnic:
a) dwa miejsca postojowe/1 lokal mieszkalny,

b) dwa miejsca postojowe /100m? powierzchni uzytkowej ustug lub powierzchni sprzedazy,

7. Uzbrojenie terenu - istniejace i projektowane, jest wystarczajace dla wnioskowanej inwestycji; dopuszcza sie

przebudowg lub rozbidrke istniejacych na dziatce instalacji zewnetrznych pozostajacych w kolizji z planowana
inwestycja.

8. Dziatka nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntu na cele nierolnicze i nielesne;

9. Inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

10. Dopuszcza sig lokalizacje funkcji ustugowej niewymagajacej przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko
zgodnie z ustawg z dnia 03.10.2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale

spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na érodowisko (Dz. U. z 2008r Nr 199 poz.
1227).

11. Istniejacy budynek mieszkalny przy ul. Zwirki i Wigury 1 zostat ujety w gminnej ewidencji zabytkow.
12. W przypadku rozbidrki budynku historycznego nalezy opracowa¢ dokumentacje konserwatorska.

13. Nalezy utrzymac, a w przypadku budowy nowego budynku, nawigza¢ do historycznej formy architektonicznej
obiektu gabarytéw wysokosciowych, formy dachu, rodzaju pokrycia, kompozycji i wystroju elewacji, formy stolarki
okiennej i drzwiowe;j.

Integralng czesécig wynikdw analizy jest zatgcznik graficzny w skali 1:500.
Zalgcznik Nr '2/ ........

DO DECYZJI
PREZYDENTA MIASTA KOSZALINA

z dnla MOLJOW znak A'/!é%so l’g 201 AB‘
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