Burmistrz Karlina
ul. Plac Jana Pawtall 6
78-230 Karlino
Karlino, dnia 24 pazdziernika 2022 r.

GP.6730.31.2022.NS

DECYZJA 31/2022

Na podstawie:

- art. 104 ustawy z 14 czerwea 1960r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz.U.
z 2022 roku, poz. 2000),

- art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust.1, art. 61 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2022 roku poz.503
Ze Zm.),

po rozpatrzeniu wniosku Gminy Karlino z siedzibg przy pl. Jana Pawla II 6 w Karlinie
(78-230), zlozonym w tutejszym urzedzie w dniu 08.08.2022 r., po przeprowadzeniu analizy
funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w granicach obszaru objetego analiza,
jak réwniez zgodnie z warunkami wynikajacymi z przepiséw odrebnych oraz stanu prawnego.

USTALAM
WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na remoncie, termomodernizacji i zmianie sposobu
uzytkowania wraz przebudowq poddasza nieuzytkowego (strychu) na lokale mieszkalne
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym (256) w zabudowie zwartej oraz na rozbiérce
budynku gospodarczego (257)

1. Teren inwestycji:

Decyzja obejmuje teren dziatki nr 220/2, 220/3 i czesei dzialek nr 219/3, 219/5 obr. 0004
oraz cz¢s¢ dziatki nr 250/2 obr. 0005 przy ul. Koszalinskiej 65 w Karlinie (78-200), zgodnie
z oznaczeniem A-B-C-D na zalgczniku graficznym do decyzji.

2. Rodzaj inwestycji:
Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna w zabudowie zwartej.

3. Ustalenia dotyczace planowanej inwestycji:

1) linia zabudowy: obowigzujaca przesunigta o grubosé¢ izolacji termicznej planowanej na
scianie frontowej budynku, zgodnie z oznaczeniem na zalgczniku graficznym do decyzji

2) wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy: dla nieruchomosei obejmujacej dziatke nr
220/2 1 220/3 max do 50% powierzchni nieruchomosci

3) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 10% powierzchni nieruchomosci
obejmujacej dziatke nr 220/2 i 220/3

4) szeroko$¢ elewacji frontowej: powigkszona o grubo$¢ izolacji termicznej wykonanej na
Scianie szezytowe] budynku

5) wysokos¢ gornej krawedzi elewac)i frontowej: bez zmian

6) geometria dachu: bez zmian, przy czym dopuszcza sie montaz dodatkowych okien
polaciowych lub lukarn w istniejgcym dach




4. Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi:
Teren inwestycji nie jest usytuowany w obszarze chronionym okre§lonymi w art. 6 ust. 1
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspdlczesnej:

Teren inwestycji zlokalizowany jest w strefie B ochrony konserwatorskiej, w ktérej ochrong

konserwatorskg objeto historyczny uklad miejski co oznacza, ze nalezy utrzymac zasadnicze

elementy rozplanowania i istniejgca historyczng zabudowe.

Obszar inwestycji znajduje si¢ w ukladzie przestrzennym miasta Karlina ujetym w wykazie

obiektéw zabytkowych, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 18 marca 2010 r. o zmianie

ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz o zmianie niektorych innych ustaw

(Dz.U. 22010 1. nr 75, poz. 474). W zwigzku z tym teren podlega ochronie na podstawie art.

6 ust. 1 pkt 1 lit. b, ¢, art.22 ust. 2 ustawy z dnia 23 lipca 2003 1. 0 ochronie zabytkow i opiece

nad zabytkami (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r., poz. 503). Obowigzuje utrzymanie form

architektonicznych charakterystycznych dla historycznej zabudowy ul. Koszalifiskie).

Dla obiektu ustala si¢ obowiazek:

- utrzymania ukltadu ulicy Koszalinskie;j,

- utrzymania i odtworzenia historycznej dyspozycji terenu oraz uczytelnienie go (podziatlu

geodezyjnego) w kompozycji elewacji frontowej budynku,

- zachowania skali zabudowy i gabarytow budynkéw co dotyczy zardowno wysokosci

budynkow Jak 1 szerokosci frontéw budynkoéw; skala 1 gabaryty prQ]ektowanego budynku

w nawigzaniu do parametréw zabudowy historycznej znajdujgcej sie w bezposrednim

sgsiedziwie,

- stosowania tradycyjnych materialow,

- uzgodnienia dokumentacji projektowej z WOJGWOdelI’Il Konserwatorem Zabytkow

6. Ustalenia dotyczgce obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:
Dostep do budynku z ulicy Koszalinskiej wyltacznie dla ruchu pieszego. Dla ruchu kolowego
dostep do nieruchomosdei (dz. nr 220/3 i 220/2) poprzez zjazd z ulicy Wojska Polskiego
wykonany przez dziatke nr 219/3.

Przebudowe wewngtrznych instalacji wody, kanalizacji sanitarnej, elektrycznej wykonad
w ramach istniejacych przytaczy do budynku.

Wewnetrzna instalacja ¢.0. w nowych lokalach mieszkalnych w oparciu o nowe zZrédfa ciepla.
Odprowadzenie wod opadowych do istniejgce] zewngtrznej instalacji kanalizac)i deszczowe]j
- bez zmian.

7. Wymagania dotyczgce ochrony interesow osob trzecich..
Planowana inwestycja nie moze powodowaé zaklocen elekirycznych, zanieczyszczen
powietrza, wody i gleby oraz nie moze narusza¢ interesu prawnego osob frzecich ani
pogorszy¢ warunkdw uzytkowania sgsiednich nieruchomosei.

Integralng cz¢$cia niniejszej decyzji jest zalgeznik graficzny, na ktérym oznaczono linie
rozgraniczajgce teren inwestycji i oznaczono A-B-C-D.

Wyniki analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy stanowia
zalgcznik do decyzji o warunkach zabudowy.




UZASADNIENIE

Inwestor — Gmina Karlino z siedzibg przy pl. Jana Pawla II 6 w Karlinie
(78-230), wystgpil z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla przedsiewzigcia
polegajacego remoncie, termomodernizacji i zmianie sposobu uzytkowania wraz przebudowsg
poddasza nieuzytkowego (strychu) na lokale mieszkalne w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym (256) w zabudowie zwartej oraz na rozbidree budynku gospodarczego (257).
O wszczeciu postepowania w przedmiotowe] sprawie strony zawiadomiono na pismie.
Whniosek Gminy Karlino, zostal rozstrzygnigty na podstawie art. 59 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w drodze decyzji o warunkach
zabudowy z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
objetego inwestycja. W postgpowaniu w tej sprawie, zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepisow odrgbnych, oraz
analizy stanu faktycznego i prawnego terenu zamierzonej inwestycji.
W $wietle art. 61 ust. 1 oraz po uzgodnieniu projektu niniejszej decyzji zgodnie z art. 53 ust. 4
pkt 2 i 9 z Wojewodzkim Urzgdem Ochrony Zabytkéw w odniesieniu do obszaréw objgtych
formami  ochrony  zabytkéw  (postanowienie z dnia 23  wrzesnia, znak:
ZN.K.5151.28.2022.KE) oraz z Zachodniopomorskim Zarzadem Drég Wojewddzkich w
Koszalinie w odniesieniu  do terenu przyleglego do pasa drogowego drogi
wojewodzkiej(zgoda milczgca), ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zostaly spelnione warunki umozliwiajgce wydanie decyzji o warunkach zabudowy.
Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobg wpisang na list¢ Izby Samorzadu
Zawodowego Architektow.
Wobec powyzszego, na podstawie wczesniej przytoczonej analizy oraz przeprowadzonego
postepowania, orzeczono jak w sentencji decyzji.

Buymjstrz

WatllentaX Misko

POUCZENIE
Decyzja o warunkach zabudowy nie upowaznia do rozpoczecia robot budowlanych i nie rodzi
praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich.
Od niniejszej decyzji sluzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Koszalinie za posrednictwem Burmistrza Karlina w terminie 14 dni od
daty jej dor¢czenia.

Zalgezniki stanowiace integralng cz¢sc decyzji:

1. mapa sytuacyjno-wysokosciowa w skali 1:500

2. analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (w aktach sprawy)
- czes¢ tekstowa
- czes¢ graficzna.

Sporzadzil: mgr inz. arch. Maria Wisniewska
Czlonek Zachodniopomorskiej Okregowej Izby Architektow ZP-0309
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INFORMACJA :

Zakres planowanej inwestycji ograniczaja w/w ustalenia oraz przepisy, w tym techniczno —budowlane.
Niniejsza decyzja nie rozstrzyga o szczegdlowym zakresie planowanej inwestycji oraz nie upowaznia do
rozpoczecia robot budowlanych. Zgodnie z art. 63 ust. 11 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym decyzja moze by¢ wydana na dany teren wigceej niz jednemu wnioskodawcey i wszelkie
dzialania inwestycyjne prowadzone przez Inwestora, ktdry nie uzyskal prawa do terenu, jak rownicz
koszty z nimi zwiazane sa ryzykiem potencjalnego Inwestora i obciazaja go w calosel.

Whiosek o pozwolenie na budowe nalezy zlozy¢ w Starostwie Powiatowym w Bialogardzie.

Do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dolgczy¢:

e projekt budowlany wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami,
wymaganymi przepisami szczegélnymi opracowany przez projektanta wpisanego na liste
czlonkéw wiasciwej izby samorzadu zawodowego,

s o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,

o decyzje o warunkach zabudowy.
Projekt budowlany powinien speiniaé wymagania okreslone w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Jego zakres i tres¢ powinny by¢ dostosowane do specyfiki i charakteru
obiektu oraz stopnia skomplikowania robdt budowlanych i opracowane zgodnie rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020 r. w sprawie szczegdlowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz. U. z 18 wrzesnia 2020 r., poz. 1609).




Karlino, dnia 24.10.2022 r.
Zalgcznik do decyzji o warunkach zabudowy
Znak GP. 6730.31.2022.NS

WYNIKI
ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
PRZEPROWADZONEJ W TOKU POSTEPOWANIA ADMINISTRACYJNEGO
ZNAK: GP 6730.31.2022.NS

w celu ustalenia wymagan dla zabudowy i zagospodarowania terenu dziatek nr 220/2, 220/3 i czedci
dzialek nr 219/3, 219/5 obreb 0004 Karlino oraz czgsci dziatki nr 250/2 obreb 0005 Karlino przy
ul. Koszalinskiej 65 w Karlinie w zwigzku z zamierzeniem budowlanym polegajagcym na remoncie,
termomodernizacji i zmianie sposobu uzytkowania wraz z przebudows poddasza nieuzytkowego
(strychu) na lokale mieszkalne w budynku mieszkalnym wielorodzinnym (256) w zabudowie
zwartej oraz na rozbidrce bndynku gospodarczego (257)

1.0. Przedmiot analizy

Teren inwestycji to dziatki nr 220/2, 220/3 i czeéé¢ dzialek nr 219/3, 219/5 przy ul. Koszalinskiej 65
w Karlinie na terenie, ktérych usytuowany jest budynek mieszkalny (256) i budynek gospodarczy
(257) objete planowang inwestycja. Terenem inwestycji jest takZe cz¢s¢ ulicy Koszalinskiej tj. czesé
dziatki nr 250/2.

Teren inwestycji okre$lono w oparciu o zalgeznik graficzny do wniosku, na Ktérym oznaczono
planowany zakres inwestycji tj. budynek mieszkalny (256) przeznaczony do remontu,
termomodernizacjl 1 zmiany sposobu uzytkowania wraz z przebudowa oraz budynek gospodarczy
(257) przeznaczony do rozbidrki.

Obszar analizy wyznaczono w odleglosci 50m, mierzac od ustalonego terenu .inwestycji. Na
zalgezniku graficznym do analizy tj. kopii mapy zasadniczej w skali 1:500 zaznaczono obszar analizy
jedynie w zasiegu terenu przedstawionego na mapie, pozostata cze$é terenu zostala zanalizowana
w wyniku wizji w terenie.

2.0. Cel analizy

Analizg przeprowadzono w celu ustalenia wymagan dla przedmiotowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkdw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu | zagospodarowaniu  przestrzennym, w zwigzku z brakiem miejscowego planu
zagospodarowania przestzennego dla tego obszaru,

3.0. Podstawa opracowania

3.1.wniosek Gminy Karlino z siedziba przy pl. Jana Pawla 11 6 w Karlinie (78-230),zlozony
w tutejszym urzedzie w dniu 08.08.2022 r.,

3.2. informacje z rejestru gruntu,

3.3.wizja lokalna w terenie,

3.4.art, 53 ust. 3, art. 54, art. 61 ust. | oraz art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U z 2022 r. poz. 503);

3.5.rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan  dotyczgeych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu v przypadku  braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U, Nr 164, poz. 1588);

3.6.rozporzadzenie  Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczer
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji invwestycii celu publicznego oraz
decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U, Nr 164, poz. 1589),

3.7 studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Karlino

4.0. Merytoryczny zakres analizy
W zwigzku z trescig wniosku dotyczaca planowanej inwestycji polegajacej na remoncie,
termomodernizacji i zmianie sposobu uzytkowania wraz przebudows poddasza nieuzytkowego




(strychu) na lokale mieszkalne w budynku mieszkalnym (256) w zabudowie zwartej oraz na rozbioree
budynku gospodarczego (257), przy ulicy Koszalinskiej 65, zakresem analizy objeto ustalenia:
4,1.wymagan dla nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnodci wykorzystania
terenu, '
4.2. dostgpu do drogi publicznej,
43.czy istniejace lub projektowane uzbrojenic terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego,
4.4.czy teren niec wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo czy jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu migjscowych
plandw, ktore utracity wainosé z mocy ustawy,
4.5. czy wnioskowane zamierzenie zgodne jest z przepisami odrgbnymi.
4.6, czy zamierzenie budowlane znajduje si¢ w obszarze:
a) w stosunku, do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytlowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428,
784 i 000) ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
¢) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
Przeanalizowano réwniez stan faktyczny i prawny terenu, na ktorym przewiduje sie realizacje
zamierzenia objgtego wnioskiem.

5.0. Granice obszaru analizowanego

Granice obszaru analizowanego ustalono na podstawie § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagah dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania lerenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
preestrzennego (Dz.U.03.164.1588) oraz po analizie struktury przestrzennej okolicy.

Doktadny przebieg granic analizowanego terenu przedstawiono w czgsci graficznej na kopii mapy
zasadnicze)j w skali 1:500.

6.0. Wymagania dla nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkeji, parametr6w, cech
i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.

6.1. Funkcja

W ramach planowanej inwestycji wykonany zostanie remont, termomodernizacja i zmiana sposobu

uzytkowania wraz przebudows poddasza nieuzytkowego (strychu) na lokale mieszkalne w budynku

mieszkalnym (256) w zabudowie zwartej oraz rozbiérka budynku gospodarczego (257) przy ulicy

Koszalinskiej 65.

W obszarze przeprowadzonej analizy znajduja sie tereny zabudowane budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi lub wielorodzinnymi oraz obiekty o funkcjach mieszanych tj. budynki uslugowo-

mieszkalne jednorodzinne i wielorodzinne.

Wzdtuz ulicy Koszaliniskiej po tej samej i przeciwnej stronie ulicy znajdujg sig obiekty mieszkalne

jedno i wielorodzinne lub mieszkalno — ustugowe w zabudowie zwartej. Na niektorych dzialka

utrzymywane sa nadal obiekty gospodareze, jednak z duzej cz¢$¢ nieruchomosei zostaly one usunigte.

Planowana inwestycja nie powoduje zmian w dotychezasowej funkcji budynku (256) jako obiektu

mieszkalnego wielorodzinnego w zabudowie zwartej.

W wyniku analizy nalezy przyja¢ dla wnioskowanej inwestycji przeznaczenie podstawowe: budynek

mieszkalny wietorodzinny w zabudowie zwarte].

6.2. Linia zabudowy:

Whnioskodawea wnosi 0 remont, termomodernizacie i zmiane sposobu uzytkowania wraz przebudowa

poddasza nieuzytkowego (strychu) na lokale mieszkalne w budynku mieszkalnym (256) w zabudowie

zwartej przy ulicy Koszalitiskiej 65. Wnioskowana inwestycja powoduje przesunigcie obowigzujacej

finii zabudowy o grubo$é izolacji termicznej planowanej na Scianie frontowej budynku. .

Ustalono, ze linia_zabudowy budynku (256) obowiazujaca przesunieta o grubosc izolacji termicznej

planowanej na sciani¢ frontowe] budynku.




6.3. Wskaznik wielkoS§ci powierzchni zabudowy:

Planowana inwestycja polegajgca migdzy innymi na termomodernizacji budynku mieszkalnego (256)
powoduje zwigkszenie powierzchni zabudowy o grubosé izolacji termicznej stanowiacej wykonczenie
scian zewnetrznych tj. o ckolo 20cm na obwodzie trzech $cian budynku. Natomiast wyburzenie
budynku gospodarczego spowoduje pomniejszenie powierzchni zabudowy na nieruchomosci
obejmujgcej dziatki nr 220/2 i 220/3 oraz nieruchomosci obejmujgcej dziatki nr 219/3 1 219/3.
Powierzchnia zabudowy budynku gospodarczego (przeznaczonego do rozbidrki) usytuowanego na
nieruchomosci obejmujacej dziatki nr 220/2 i 220/3 wynosi okoto 30m? (8,5m x 3,5m) a powierzchnia
zabudowy budynku mieszkalnego usytuowanego na terenie dzialki nr 220/2 wynosi okolo 95 m2.
Lgezna powierzchnie nieruchomosci obejmujacej dziatki nr 220/2 (140m2) i nr 220/3 (107m?) wynosi
247m? a jej powierzchnia zabudowy (95m? +30m?) wynoszaca okolo 125m? stanowi okolo 51%.
Whnioskowana inwestycja obejmuje termomodernizacje budynku mieszkalnego (256), co powoduje
zwigkszenie powierzchni zabudowy oraz rozbidrke istnigjagcego budynku gospodarczego (257) co
powoduje zmniejszenie powierzchni zabudowy nieruchomodéci obejmujgcej dzialki nr 220/2 i 220/3.
W wyniku analizy ustala sig, dla nieruchomodci obejmujacej dziatke nr 220/2 i 220/3. wskaznik
wielkosci powierzchni zabudowy max do 50%.

6.4. Szerokos¢ elewacji frontowej:

Whnioskowana inwestycja powoduje poszerzenie szerokosci elewacji frontowej istniejacego budynku
(256) o grubos¢ izolacji termicznej na $cianie szczytowe;j.

Ustalono, Ze szeroko$¢ elewacji frontowe] istnigjacego budynku (256) powickszona o gruboéé izolacji
termiczne] wykonanej na $cianie szczytowe],

6.5. Wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowej:

Wnioskowana inwestycja nie powoduje zmiany wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej
istniejgcego budynku (256), w ktérym planowany jest remont, termomodernizacja i zmiana sposobu
uzytkowania wraz przebudowg poddasza nieuzytkowego (strychu) na lokale mieszkalne.

Ustalono, ze wysoko$é gornej krawedzi elewacii frontowej istniejacego budynku {256) - bez zmian,

6.6. Geometria dachu:

Wnioskowana inwestycja nie powoduje zmian w geometrii dachu istni¢jacego budynku (256),
w ktorym planowany jest remont, termomodernizacja i zmiana sposobu uzytkowania wraz
przebudowsa poddasza nieuzytkowego (strychu) na lokale mieszkalne. Ze wzgledu na koniecznosé
zapewnienia of§wietlenia dziennego pomieszczeniom mieszkalnym, mozliwe jest wykonanie okien
dachowych lub lukarn.

Ustalono, ze geometria dachu istniejgcego budynku (256) - bez zmian. przy _czym dopuszcza sie
montaz dodatkowych okien potaciowych lub lukarn w istniejacym dach.

7.0. Dostep do drogi publicznej

Nieruchomo$¢ obejmujgca dziatki nr 220/2 i 220/3 posiada dostep do drogi publicznej ulicy
Koszalinskiej (dz. nr 250/2) i ul. Wojska Polskiego poprzez dzialke 219/3. Dostep do budynku z ulicy
Koszalinskie] wylacznie dla ruchu pieszego. Dla ruchu kolowego dostgp do nieruchomosci
{dz. nr 220/3 1 220/2) poprzez zjazd z ulicy Wojska Polskiego wykonany poprzez dziatke nr 219/3.
Planowana inwestycja nie powoduje zmian w dotychczasowym dostepie nieruchomosci obejmujace]
dziatke zabudowang nr 22(/2 i dzialke niezabudowana {po rozebranym budynku) nr 220/3 w dostepie
do drogi publicznej.

8.0. Uzbrojenie terenu

Budynek (256) objety planowang inwestycja wyposazony jest w instalacje wody, kanalizacji sanitarnej
i energetyczna. W ramach remontu, zmiany sposobu uzytkowania i przebudowy poddasza
nicuzytkowego (strychu) na fokale mieszkalne, planowana jest réwniez przebudowa wewngtrznych
instalacji.

Przebudowa wewngtrznych instalacji wody, kanalizacji sanitarng), elektrycznej wykonana zostanie
w ramach istnigjacych przyiaczy do budynku.

Weswngtrzna instalacja ¢.o. w nowych lokalach mieszkalnych w oparciu o nowe Zrodla ciepla.
Uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanej inweslyeii.




9.0. Przeznaczenie gruntow

Teren nieruchomosei obejmujacy dzialki nr 220/2 i 220/3 to tereny budowlane (B). Planowany
remont, zmiana sposobu uzytkowania i przebudowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego
w zabudowie zwartej, nie powoduje zmian w dotychczasowej klasyfikacji gruntu jako terenu
budowlanego (B).

10.0. Zgodnosé planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi.

Dzialka nie lezy na terenie, dla ktérego sporzgdzany jest migjscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Teren inwestycji nie jest usytuowany w obszarze chronionym okreslonymi w art. 6 ust. 1 ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody .

Teren inwestycji zlokalizowany jest w strefie B ochrony konserwatorskiej, w ktorej ochrong
konserwatorska objeto historyczny uktad miejski co oznacza, ze nalezy utrzymaé zasadnicze elementy
rozplanowania i istniejgea historyczng zabudows.

W ustaleniach dotyczacych dziedzictwa kulturowego i zabytkéw nalezy umiescié nastgpujacy zapis:
Teren inwestycji znajduje si¢ w ukladzie przestrzennym miasta Karlina ujetym w wykazie obiektow
zabytkowych, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2010 r. nr 75, poz.
474). W zwigzku z tym teren podlega ochronie na podstawie art. 6 ust. 1 pkt 1 lit. b, ¢, art.22 ust. 2
ustawy z dnia 23 lipca 2003 t. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst jednolity Dz. U.
z 2022 r., poz. 840). Obowiazuje utrzymanie form architektonicznych charakterystycznych dla
historycznej zabudowy ul. Koszalinskiej.

Dla obiektu ustala si¢ obowiazek:

- utrzymania ukladu ulicy Koszalifiskiej,

- utrzymania i odtworzenia historycznej dyspozycji terenu oraz uczytelnienie go (podzialu
geodezyjnego) w kompozycji elewacji frontowej budynku, :

- zachowania skali zabudowy i gabarytéw budynkéw co dotyczy zaréwno wysokosci budynkow jak
i szerokodei frontdw budynkdw; skala i gabaryty projektowanego budynku w nawigzaniu do
parametréw zabudowy historycznej znajdujacej si¢ w bezpoérednim sasiedztwie,

- stosowania tradycyjnych materialow,

- uzgodnienia dokumentacji projektowej z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkdw '

11.0. Usytuowanie zamierzenia budowlanego w stosunku do przedsigwzigé strategicznych
w zakresie sieci przesylowych, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu
i strefy bezpieczefstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu

Teren inwestycji tj. dzialka nr 22072, 220/3 i czgé¢ dzialek nr 219/3 i 219/5 obr. 0004 oraz czgéc
dzialki nr 250/2 obr 0005 nie jest usytuowany w obszarze inwestycji strategicznych w zakresie sieci
przesylowej oraz w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu czy w strefie
kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

12.0. Uzgodnienie projektu decyzji

Niezbednym elementem procedury wydania decyzji o warunkach zabudowy jest przeprowadzenie
procedury uzgodnien z whasciwymi organami zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 1-11 ustawy o planowaniu
i zagospodarowanin przesirzennym - projekt niniejszej decyzji nalezy uzgodnic:

. art. 53, ust. 4 pkt 2 z Wojewddzkim Urzedem Ochrony Zabytkéw w Szczecinie - Delegaturg
w Koszalinie w odniesieniu do obszaru objetego formg ochrony zabytkow, o ktérych mowa w art. 7
ustawy z dnia 23 lipca 2003 1. 0 oclwonie zabytkdw i opiece nad zabytkami,

~art. 53, ust. 4 pkt 9 z Zachodniopomorskim Zarzadem Drég Wojewddzkich w Koszalinie, 75-122
Koszalin ul. Szczecinska 31 w odniesieniu do obszaru przyleglego do pasa drogowego drogi
wojewodzkiej.

13.0. Zestawicnie wynikow analizy:

Funkgja przedmiotowej zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna w zabudowie zwartej
zabudowy
Linia zabudowy obowigzujgca przesunigta o grubo$é izolacji termicznej planowanej na

scianie frontowej budynku

Wielkosci powierzchni dla nieruchomosci obejmujacej dzialke nr 220/2 i 220/3 max do 50%




zabudowy powierzchni nieruchomosci

Szerokos¢ elewacji frontowej powigkszona o grubosé izolacji termicznej wykonanej na $cianie
szezytowej budynku ]

Wysokos¢ gornej krawedzi bez zmian

elewacji frontowej

Geometria dachu bez zmian - przy czym dopuszcza si¢ montaz dodatkowych okien
potaciowych lub lukarn w istniejgcym dach

14.0. Wnioski z analizy

W $wietle art. 61 ust.] ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na remoncie, termomodernizacji i zmianie sposobu
uzytkowania wraz przebudows poddasza nicuzytkowego (strychu) na lokale mieszkalne w budynku
mieszkalnym (256) w zabudowie zwartej oraz na rozbidree budynku gaspodarczego (257), przy ulicy
Koszalifskiej 65, jest mozliwe, poniewaz:

a) planowana inwestycja nie powoduje zmian w dotychczasowej funkcji terenu jako obszaru
zabudowy mieszkaniowej wiclorodzinnej w zabudowie zwarte]

b) teren ma dostep do drogi publiczne;j,

¢) uzbrojenie terenu jest wystarczajace do realizacji planowanej inwestycji,

d) teren inwestycji nie jest gruntem rolnym,

g) inwestycja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

f) planowana inwestycja nie jest lokalizowana w obszarze inwestycji strategicznych w zakresie sieci
przesytowej oraz w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu czy w strefie
kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach rurociggu

mgr inz. arch. Maria Wisniewska
Zachodniopomorska Izba Architektéw ZP-
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