Rosnowo, powlat koszalinski —

teren inwestycyjny Z
mozliwo$cia realizacji
zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej wolno stojacej
lub blizniaczej

OPERAT URBANISTYCZNY
I. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest nieruchomos¢ niezabudowana,
sktadajgca sie z 19 dziatek ewidencyjnych o tgcznej
powierzchni 4,7420ha, potozona w miejscowosci Rosnowo (gmina
Manowo) w powiecie koszalifiskim (woj. zachodniopomorskie).

Tab. 1. Dane rejestrowe nieruchomosci na podstawie wypisu z
rejestru gruntow

Forma wtadania: wtasnos¢

Powierzchnia
Arkusz| Numer |Oznaczenie — - . :
mapy |dziatki| uzytkoéw* uzytkow wdziatki
ha w ha
1 200/4 Bp 0.0837 | 0.0837
1 200/5 Bp 0.1232 0.1232
1 200/6 Bp 0.0880 0.0880
1 200/7 Bp 0.0880 | 0.0880
1 200/8 Bp 0.0880 | 0.0880
1 200/9 Bp 0.0854 | 0.0854
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1 | 200/10 Bp 0.0959 | 0.0959
1 | 200/11 Bp 0.0980 | 0.0980
1 | 200/12 Bp 0.0980 | 0.0980
1 | 200/13 Bp 0.0884 | 0.0884
1 | 200/14 Bp 0.0893 | 0.0893
1 | 200/15 Bp 0.1285 | 0.1285
1 | 200/16 Bp 0.1511 | 0.1511
1 | 200/17 Bp 0.1134 | 0.1134
1 | 200/18 Bp 0.0809 | 0.0809
1 | 200/19 Bp 0.0808 | 0.0808
1 | 200/20 Bp 0.0807 | 0.0807
1 | 200/21 Bp 0.0799 | 0.0799
RIVa 1.6615
1 | 200/22 3.0008
Bp 1.3393

* Bp — zurbanizowane tereny niezabudowane, RIVa — grunty orne

II. POLOZENIE I OTOCZENIE

Wie$s Rosnowo potozona jest na Réwninie Biatogardzkiej, w
odlegtosci okoto 20km na potudniowy-wschdéd od Koszalina, nad
jeziorem Rosnowskim. Miejscowos¢ otoczona jest duzymi,
zwartymi terenami led$nymi. Jezioro Rosnowskie jest sztucznym
zbiornikiem powstatym w 1922r. wskutek spietrzenia rzeki
Radew, wykorzystywanym w celach rekreacyjnych i do produkcji
energii elektrycznej w elektrowni wodnej. W Rosnowie oprécz
typowej wiejskiej zabudowy znajduje sie osiedle sktadajgce sie
z kilkunastu budynkéw wielorodzinnych, w poblizu ktdérego
dziata szkota podstawowa. Poza tym Rosnowo ma charakter
miejscowo$ci wypoczynkowej z kilkoma o$rodkami wypoczynkowymi
i polami biwakowymi. W odlegtosci kilku kilometréw od Rosnowa
znajduje sie powojskowe lotnisko Koszalin-Zegrze Pomorskie na
ktérego terenie dziata Aeroklub Koszalinski.

Nieruchomos$¢ znajduje sie w Srodkowej czedSci miejscowos$ci, w




odlegtosci oko*o 550m od szkoty podstawowej, w rejonie kanatu
tgczacego jezioro Rosnowskie z jeziorem Hajka. W bezposrednim
sgsiedztwie znajdujg sie tereny niezabudowane.

III. DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

Omawiana nieruchomo$¢ ma bezpoSredni dostep do drogi
publicznej. Jest to droga gminna nieutwardzona. Potgczenie
drogowe do Koszalina zapewnia droga wojewodzka nr 168
przebiegajgca przez Rosnowo i droga krajowa nr 11. Dojazd
samochodem do centrum Koszalina tymi drogami zajmuje okoto
25min. Komunikacja zbiorowa bazuje na autobusach T1lub
mikrobusach Tlokalnego przewoznika, kursujgcych na trasie
Koszalin-Rosnowo zazwyczaj co godzine od poniedziatku do
pigtku, a w soboty z mniejszg czestotliwoScig. Okazjonalnie —
gtéwnie w weekendy w okresie wakacyjnym kursuje miedzy
Rosnowem i Koszalinem kolej wagskotorowa.

IV. SYTUACJA PLANISTYCZNA

1. Studium wuwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego

Na terenie gminy Manowo obowigzuje studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przyjete uchwata NR
XXXI/194/2005 Rady Gminy Manowo, z dnia 24 marca 2005r. z
pozniejszymi zmianami. Zgodnie z rysunkiem studium — Kierunki
polityki przestrzennej gminy Manowo — Plansza w skali 1:25000,
przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie w strefie obszardw
preferowanych do produkcji rolniczej jako grunty orne. Zapisy
studium sg wigzgce dla wtadz gminy podczas opracowywania

i uchwalania miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego, ktdére powinny by¢ zgodne z ustaleniami
studium. Wymdég zgodno$ci ze studium nie odnosi sie natomiast
do decyzji o warunkach zabudowy wydawanych w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Teren przedmiotowej nieruchomosSci znajduje sie poza granicami




obowigzujacych miejscowych plandw zagospodarowania

przestrzennego. W takim przypadku okreslenie sposobdw
zagospodarowania i warunkdéw zabudowy terenu nastepuje w drodze
decyzji

0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. Decyzje o warunkach zabudowy

3.1. Decyzja na 18 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w
zabudowie wolno stojacej (Decyzja z dnia 24.07.2017r. nr
2/2017)

Decyzja obejmuje teren wydzielonych dziatek o numerach od
200/4 do 200/21 oraz dziatke przeznaczona pod droge gminng nr
200/3. W decyzji ustalono warunki zabudowy dla inwestycji
polegajgcej na budowie 18 budynkéw jednorodzinnych wolno
stojacych wraz z drogg gminng i urzadzeniami budowlanymi.

Zawarte w tej decyzji wymagania i parametry dla nowej zabudowy
sg hastepujace:

» powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji — do 20 %;

»powierzchnia biologicznie czynna — minimum 60 %
powierzchni terenu inwestycj;

» linia zabudowy — zgodnie z zatgcznikiem graficznym do
decyzji, linia nieprzekraczalna w odlegtosci 15m od
granicy z dziatka nr 195/4;

= szerokos$¢ elewacji frontowej — 10,0m z tolerancja do 20

= wysoko$¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu,
attyki lub okapu — do 7,0m;

» geometria dachu — dach dwuspadowy lub wielospadowy ze
spadkiem potaci od 20° do 45°;

= wysokos¢ gtdéwnej kalenicy — do 10,0m.

3.2. Decyzja na 16 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w
zabudowie wolno stojacej
(Decyzja z dnia 23.02.2018r. nr 83/2017)

Decyzja obejmuje teren dziatki nr 200/22 i ustala warunki



zabudowy na 16 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wolno
stojacych.

Ustalone w decyzji wymagania 1 parametry dla nowej zabudowy:

» linie zabudowy — nieprzekraczalne, zgodne z zatgcznikiem
graficznym;

= odlegtos$¢ zabudowy od pozostatych granic dziatki -
zgodnie z przepisami odrebnymi;

» wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki: do 20%;

= szerokos$¢ elewacji frontowej: do 10m;

= wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (do gzymsu,
attyki lub okapu): do 4m;

» wysoko$¢ zabudowy (do najwyzej potozonej czes$ci kalenicy
lub attyki): do 9m;

= uktad potaci: dwu- lub wielospadowy o réwnych katach
pochylenia potaci dachowych;

kgt nachylenia potaci: od 25° do 45°;

» powierzchnia biologicznie czynna — min. 50% pow.
dziatki.

Warunki podzia*u geodezyjnego dziatki:

=minimalna wielko$¢ wydzielanej dziatki budowlanej:
770m2;

»dojazd z drdg gminnych — dz. nr 199 i 211 oraz poprzez
droge wewnetrzng -dz. nr 200/3; minimalna szerokos$¢
wydzielanej drogi wewnetrznej — 10m;

= minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20m;

»nalezy wydzieli¢ pas o szeroko$ci min. 3m , na
poszerzenie drdég gminnych — dz. nr 199 i 211.

3.3. Decyzja na zabudowe jednorodzinng bliZniacza (Dezyzja z
dnia 03.04.2019r. nr 6/2019)

Decyzja obejmuje teren dziatek nr: 200/4, 200/5, 200/6, 200/7,
200/8, 200/10, 200/11, 200/14, 200/15, 200/16, 200/17, 200/18,
200/19, 200/20 i 200/21.



W decyzji ustalono warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie 26 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w
zabudowie blizZzniaczej (jeden budynek stanowi jeden segment
zabudowy bliZniaczej) oraz 14 garazy wbudowanych.

Ustalone w decyzji wymagania i parametry dla nowej zabudowy s3a
nastepujace:

= linie zabudowy — nieprzekraczalne, zgodne z zatgcznikiem
graficznym; odlegtos¢ zabudowy od pozostatych granic
dziatki - zgodnie z przepisami odrebnymi, ze

szczegdélnym uwzglednieniem sgsiedniej 1linii

napowietrznej Sredniego napiecia;

 wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki: do 25%;

= szerokos¢ elewacji frontowej: do 21m;

= wysokos¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej (do gzymsu,
attyki lub okapu): do 6m;

= wysoko$¢ zabudowy (do najwyzej potozonej czesSci kalenicy
lub attyki): do 9m;

» uktad potaci: dach ptaski, dwu- lub wielospadowy o

réwnych katach pochylenia po%taci dachowych; kat
nachylenia potaci: do 45°;

 powierzchnia biologicznie czynna — min. 40% pow.
dziatki.

V. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

1. Zaopatrzenie w wode

Zgodnie z opinig wydang przez Elektrocieptownie Rosnowo Sp. z
0.0. istnieje mozliwo$¢ zaopatrzenia w wode. W istniejacej
drodze gminnej nieutwardzonej (dz. nr 195/4) przebiega sie¢
wodociggowa wll0O. Do wydzielonych dziatek potozonych w gtebi
terenu nalezy zaprojektowa¢ i wybudowac sie¢ wodociggowq.

2. Sposob odprowadzania Sciekéw

W wydanych decyzjach o warunkach zabudowy ustalono docelowe
podtgczenie do sieci kanalizacji sanitarnej, a do czasu



wybudowania sieci dopuszczono umieszczenie zbiornikéw
bezodptywowych na $cieki.

3. Energia elektryczna

Istnieje mozliwos¢ przytgczenia dziatek do sieci
elektroenergetycznej. Operator sieci (Energa) w styczniu
2018r. wydat warunki techniczne podtaczenia planowanego
zespotu budynkéw jednorodzinnych na dziatkach nr 200/4 do
200/22 z mocag przytaczeniowg 270KkW.

4. Infrastruktura przesytowa, mozliwe kolizje

Przez teren dziat*ek 200/5, 200/6, 200/8, 200/9, 200/11,
200/12, 200/17, 200/18 przebiegaja napowietrzne 1linie
elektroenergetyczne Sredniego napiecia. Zgodnie z informacja
zawartg w wydanych warunkach technicznych, projekt
zagospodarowania terenu nalezy uzgodni¢ z Energa Operator
S.A., a w przypadku wystgpienia kolizji z projektowana
zabudowg nalezy wystgpi¢ do Energa Operator S.A. oddziat w
Koszalinie z wnioskiem o wydanie warunkdw technicznych
usuniecia kolizji. Koszty ewentualnego usuniecia kolizji w
catos$ci ponosi¢ bedzie wtasciciel nieruchomosci.

VI. FORMY OCHRONY PRZYRODY

Teren przedmiotowych dziatek znajduje sie poza obszarami, na
ktéorych zostaty ustanowione formy ochrony przyrody. W zwigzku
z tym na omawianych dziatkach nie obowigzujg ograniczenia
zwigzane z formami ochrony przyrody. Najblizej po*ozonym
obszarem chronionym jest sgsiadujacy z nieruchomos$cig od
strony poOinocnej, poprzez droge gminng, obszar chronionego
krajobrazu Dolina Radwi, a zarazem Specjalny Obszar Ochrony
Natura 2000 — Dolina Radwi, Chocieli i Chotli.

VII. FORMY OCHRONY ZABYTKOW

Nieruchomos$¢ znajduje sie poza oznaczonymi w Studium strefami
ochrony archeologiczno-konserwatorskiej. W razie odkrycia
przedmiotu, podczas prowadzenia prac budowlanych, co do
ktérego istnieje przypuszczenie, ze jest zabytkiem, nalezy



wstrzymal prace i powiadomié¢ odpowiednie stuzby ochrony
zabytkow.

VIII. KONCEPCJA ZAGOSPODAROWANIA TERENU

W oparciu o wydane decyzje o warunkach zabudowy opracowano
koncepcje zagospodarowania terenu w _dwoéch etapach (A i B) i
dwéch wariantach.

Wariant 1

W wariancie tym przyjeto mozliwos¢ zaprojektowania na catym
terenie wytgcznie zabudowy jednorodzinnej wolno stojgcej wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng i komunikacyjng.

W etapie A zaplanowano realizacje 18 budynkdéw o powierzchni od
799 m kw. do 1511 m kw na wydzielonych juz dziatkach o
numerach od 200/4 do 200/16. Powierzchnia zabudowy
poszczegdlnych budynkéw wyniesie od 92 m kw. do 240 m kw., a
szacowana powierzchnia uzytkowa budynkéw odpowiednio od 124 do
312 m kw., przy zatozeniu, ze zaprojektowane zostang budynki
dwukondygnacyjne, w ktdrych druga kondygnacja stanowi¢ bedzie
poddasze uzytkowe — mieszkalne. tgczna powierzchnia uzytkowa
wszystkich budynkéw w etapie A moze wynies$¢ 3879 m kw., przy
czym budynki mogg mie¢ po jednym lub po dwa lokale.

W etapie B obejmujacym teren dziatki nr 200/22, zgodnie z
wydang decyzja

o warunkach zabudowy =zaplanowano podziat*t na 16 dziatek
budowlanych o powierzchni od 1100m kw. do 5837m kw. W tym
etapie przewidziano zaprojektowanie 16 budynkéw mieszkalnych
wolno stojgcych dwu-lokalowych. Powierzchnia zabudowy trzech
budynkéw wyniesie po 195m kw., a trzynastu po 260m kw.
Szacowana powierzchnia uzytkowa budynkéw wyniesie odpowiednio
150m kw. 1 200m kw., co przektada sie na okoto 75 lub 100m kw.
powierzchni wuzytkowej jednego 1lokalu mieszkalnego.
Powierzchnia uzytkowa wszystkich budynkéw w etapie B moze
wynies¢ 3965 m kw., a *gcznie w obu etapach 7844m kw.



Obstuge komunikacyjng dziatek zaplanowano za pomoca
wydzielonych drég o parametrach drég gminnych.

Pobierz koncepcje (wariant 1) w PDF
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Wariant 2

W drugim wariancie wykorzystano wynikajgcg z decyzji o
warunkach zabudowy mozliwos$s¢ zaprojektowania budynkoéw
jednorodzinnych w zabudowie bliZzniaczej w etapie A, co
zwieksza intensywno$¢ zabudowy. W etapie A zaplanowano 28
budynkéw w zabudowie bliZniaczej i 2 budynki wolno stojgce, z
czego 28 budynkéw mozna zaprojektowal na podstawie wydanych
decyzji o warunkach zabudowy, a na pozostate dwa budynki — na
dziatce nr 200/13 nalezy wuzyskac¢ warunki zabudowy.
Powierzchnia zabudowy budynkdéw wynosi od 86 do 150m kw., co
przektada sie na powierzchnie uzytkowg poszczegdélnych budynkéw
moggcg wynies$¢ od 120 do 210m kw. Zabudowa bliZniacza moze
mie¢ dachy ptaskie. Etap B w tym wariancie stanowi modyfikacje
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wariantu 1. Gtéwna réznica polega na tym, ze zrezygnowano Zz
poprowadzenia drogi przebiegajgcej przez Srodek terenu.
Powierzchnie budynkoéw pozostajg bez zmian.

W obu wariantach uwzgledniono przebiegajace przez teren linie
elektroenergetyczne $redniego napiecia. Budynki zaplanowano
tak, aby zachowa¢ odpowiednie odlegtosci zabudowy od linii
(pas ochronny) i unikng¢ koniecznos$Sci usuniecia kolizji
poprzez skablowanie.

Pobierz koncepcje (wariant 2) w PDF
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IX. WNIOSKI

1. Nieruchomos$¢ ma atrakcyjne potozenie geograficzne.

2. 0toczenie ma wysokie walory przyrodnicze i krajobrazowe
dzieki temu, ze miejscowo$¢ potozona jest nad jeziorem i
w otoczeniu laséw. Daje to duze mozliwo$Sci rekreacyjne.

3. Atrakcyjnos¢ potozenia wynika réwniez z dobrego
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potaczenia drogowego

z oddalonym o okoto 20km 100-tysiecznym miastem -—
Koszalinem, do ktdorego mozna dojechac¢ samochodem w okoto
25 minut.

. Miejscowo$¢ Rosnowo posiada podstawowa infrastrukture

techniczng umozliwiajgcg dostawy energii elektrycznej,
wody i odbidr Sciekdw.

. Wie$ posiada takze infrastrukture spoteczng niezbedna

dla funkcji mieszkaniowej: przedszkole, szkote
podstawowg, placéwke pocztowg, market ,Stokrotka”.

. Wydane decyzje o warunkach zabudowy umozliwiajag

zaprojektowanie zespotu zabudowy mieszkalne]
jednorodzinnej, w tym bliZniaczej.

Projekt mozna zrealizowa¢ w ramach przedsiewziecia
deweloperskiego 1lub uzyskaé¢ pozwolenia na budowe
poszczegbélnych budynkéw i prowadzi¢ sprzedaz
wydzielonych dziatek wraz z pozwoleniami na budowe dla
indywidualnych klientoéw.

. Teren ma potencjat do wygenerowania powierzchni

mieszkalnej (PUM) wynoszgcej od okoto 7800m kw. do okoto
8400m kw. w zaleznosci od wyboru wariantu zabudowy.

. W zaleznosci od sposobu sprzedazy dziatek i sposobu

zagospodarowania terenu, realizacja poszczegdlnych
zamierzeA inwestycyjnych moze by¢ uwarunkowana
konieczno$cig uzyskania decyzji o S$rodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia.
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WYKONAWCA OPRACOWANIA:
Kancelaria urbanistyczno-prawna URBANO

Data opracowania:
03.04.2020r.

TEASER NIERUCHOMOSCI | Wykonujemy Operaty Urbanistyczne dla
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy (teasery
nieruchomosci), ktdére opisujg przeznaczenie terenu i potencjat
inwestycyjny. Koncepcja zagospodarowania + Opis lokalizacji
(potozenie 1 otoczenie). Umozliwiamy wtasScicielom
zaprezentowanie danych, ktére decyduja o sprzedazy
nieruchomosci. Sprzedaz nieruchomo$ci wraz z operatem
urbanistycznym jest wygodna, profesjonalna i skuteczna.
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