UZASADNIENIE

sporzadzone na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 293).

Zgodnie z uchwata Nr XLVIII/703/2018 Rady Miegjskiej w Koszalinie z dnia 20 wrzesnia 2018 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,Witadystawa IV
— Sniadeckich — Bukowa" w Koszalinie, zainicjowana zostata procedura zmierzajaca do zmiany ustalen dwdch
planéw miejscowych:

1) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,Wiadystawa IV - Sniadeckich”

w Koszalinie, przyjetego uchwatg Nr XXIV/320/2016 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia

27 pazdziernika 2016 r. (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Zachodniopomorskiego z dnia

16 listopada 2016 r. poz. 4383), zmienionego uchwatg Nr XXXVIII/562/2017 Rady Miejskiej w Koszalinie

z dnia 21 grudnia 2017 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu

"Wiadystawa IV - Sniadeckich" w Koszalinie (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego

z dnia 25 stycznia 2018 r. poz. 547),

2) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulicy Wawozowej w Koszalinie,
przyjetego uchwatg Nr XXXV/535/2013 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 26 wrzesnia 2013 r. (Dziennik

Urzedowy Wojewo6dztwa Zachodniopomorskiego z dnia 28 pazdziernika 2013 r. poz. 3504).

Uchwata inicjujagca zostata poprzedzona analiza zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia zmian

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz stopnia zgodnosci przewidywanych

rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego miasta

Koszalina ze zmianami, przyjetego uchwatg Nr XLVII/673/2014 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 4 wrzesnia

2014 r. Analiza zostata przeprowadzona w kontekscie merytorycznej tresci ztozonych wnioskédw o zmiane

planu, aktualnego stanu planistycznego, ustalern Studium i mozliwosci wprowadzenia wnioskowanych zmian.

W wyniku przeprowadzonych analiz stwierdzono mozliwosc¢ i celowo$¢ dokonania zmiany miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego terenu ,Wiadystawa IV — Sniadeckich” w zakresie:

1) wylaczenia czesci terenu z pasa drogi publicznej, oznaczonej w planie symbolem ,40KDD", ijego
przeznaczenia pod zielen urzadzona, na ktérej planowane jest zlokalizowanie pomnika Czestawa
Niemena;

2) regulacji przebiegu linii rozgraniczajacych tereny elementarne lub wyodrebnienia terenu infrastruktury
technicznej w celu realizagji pojemnikéow potpodziemnych na odpady komunalne na obszarach,
na ktérych zgodnie z obowigzujagcym planem nie dopuszcza sie ich lokalizacji. Realizacja pojemnikéw
pétpodziemnych stanowi element programu modernizacji osiedla oraz projektu realizowanego przez
miasto Koszalin przy dofinansowaniu Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska.

Ponadto w toku analizy poprzedzajacej przystgpienie do sporzadzania planu zauwazono potrzebe
wiaczenia do procedury planistycznej obszaru, objetego miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego terenu w rejonie ulicy Wawozowej, ze wzgledu na nierozerwalne potaczenie komunikacyjne
i infrastrukturalne z pozostata czescia terenu objetego sporzadzaniem planu.

L. Sposab realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy.

Prezydent Miasta Koszalina sporzadzit projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, uwzgledniajac zatozenia uchwaty inicjujgcej oraz wnioski organdw opiniujacych
i uzgadniajacych, zgodnie z zapisami studium i przepisami odrebnymi, odnoszacymi sie do obszaru objetego
planem, ze szczegélnym uwzglednieniem wymagan wynikajacych z art. 1 ust 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zakres merytoryczny planu obejmuje ustalenie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa i ustugowa, zielen urzadzong i objeta formami
ochrony przyrody oraz obstuge komunikacyjng, w tym tereny obstugi komunikacji zbiorowej i infrastruktury
technicznej.
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Parametry ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, ustalone dla poszczegdlnych
terendw elementarnych oraz ustalenia §5 ustalen ogélnych projektu uchwaty, uwzgledniaja wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury z poszanowaniem istniejacych zasad zagospodarowania
terenu, waloréw architektonicznych i krajobrazowych. Ustalenia te wazono zaréwno pod wzgledem interesu
prywatnego jak i publicznego, waloréw ekonomicznych i prawa wtasnosci.

W § 6 projektu planu uwzgledniono wymagania organdéw uzgadniajacych i opiniujacych z zakresu
ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, form ochrony przyrody podlegajacych ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych oraz zasady ksztattowania krajobrazu. Szczegdlng uwage zwrdécono na ustalenie zasad
ochrony zespotu przyrodniczo-krajobrazowego ,Wawozy Grabowe” wraz z otuling oraz pomnikéw przyrody
ozywionej lokalizowanych na terenie elementarnym ,F8ZP" zgodnie z wymaganiami obowigzujacych
przepiséw z zakresu ochrony przyrody oraz wymaganiami Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Szczecinie.

Na terenie elementarnym ,F7UK" zlokalizowany jest budynek kosciota wraz z przylegtymi
zabudowaniami, ktéry ze wzgledu na walory architektoniczne i urbanistyczne uznany zostat za dobro kultury
wspodtczesnej. W celu ochrony wartosciowych cech zabudowy kosciota w §7 ustalono nakaz utrzymania cech
bryty, kompozygji i detalu elewacji oraz utrzymanie geometrii i rodzaju pokrycia dachu.

W 8§88 ustalajgcym ogdlne zasady ksztattowania przestrzeni publicznych  nakazano
m.in. zagospodarowanie terenéw publicznych, w tym terenéw drog publicznych, komunikacji zbiorowej,
zieleni publicznej oraz budynkdéw ustug publicznych, bez barier architektonicznych dla oséb
niepetnosprawnych. Ustalenia z zakresu dostepnosci przestrzeni publicznych oraz zasady jej ksztattowania
zapisane w §8 gwarantuja uwzglednienie potrzeb interesu publicznego. W 8§10 na terenach zabudowy
wielorodzinnej oraz zabudowy ustugowej nakazano realizacje miejsc postojowych dla 0s6b wyposazonych
w karte parkingowg w ilosci obliczonej wg ustalonego wskaznika. Tres¢ 88 i §14 spetnia wymagania
Luniwersalnego projektowania”, o ktérym mowa w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz.U. z 2019 r. poz. 1696).

Realizacja ustalen planu nie wplynie negatywnie na warunki zycia izdrowie ludzi, co stwierdzit
w swojej opinii Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Koszalinie. W §14 zawarto ustalenia wynikajace
z potrzeb obrony cywilnej i ochrony przeciwpozarowe;j.

Ustalenia §11 uwzgledniajg zasady rozwoju sieci infrastruktury technicznej, jej powigzania z uktadem
zewnetrznym oraz parametry projektowanych sieci przy czym ustalenia w tym zakresie nie ograniczajg
rozwoju sieci szerokopasmowych w obszarze objetym planem.

Na obszarze planu nie wystepuja tereny lub obiekty podlegajace ochronie na podstawie przepiséw
o ochronie zabytkdédw i ochronie przyrody, tereny gdrnicze, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig
i osuwaniem sie mas ziemnych, krajobrazy priorytetowe, tereny wymagajace przeprowadzenia scalen
i podziatéw, rehabilitacji, przeksztatcen lub rekultywacji, obszary rozmieszczenia urzadzen wytwarzajacych
energie z odnawialnych Zrédet energii o mocy przekraczajagcej 100 kW, tereny inwestycji o znaczeniu
ponadlokalnym, pomniki zagtady i tereny zamkniete, obszary lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m2,

Na etapie sporzadzania projektu planu zapewniono udziat spoteczenstwa poprzez obwieszczenia
i ogtoszenia zamieszczone w prasie lokalnej, na stronie internetowej urzedu i na tablicach informacyjnych
w siedzibie Urzedu Miejskiego zawiadamiajgce kolejno o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu,
o mozliwosci sktadania wnioskéw, o wytozeniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko
do publicznego wgladu - dwukrotnie, przeprowadzeniu dyskusji publicznych i mozliwosci sktadania uwag,
w tym przy uzyciu srodkéw komunikagji elektronicznej. Prezydent rozstrzygajac o uwzglednieniu wnioskow
i uwag wazyt interes publiczny i interesy prywatne, majac na uwadze prawo wiasnosci, ale takze ochrone
intereséw publicznych przez ksztattowanie w sposdb zréwnowazony zasad zagospodarowania terenu
wynikajacy z analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych.
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Zgodnie z procedurg okreslong art. 17 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, przeprowadzono strategiczng ocene oddziatywania na srodowisko
z zapewnieniem udziatu spoteczenstwa - stosownie do wymogéw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2020 r. poz. 283 z pézn. zm.). W ramach powyzszej procedury
opracowano prognoze oddziatywania na srodowisko. Prognoza wykazata, iz teren objety projektem planu
poddany zostat antropogenicznym przeksztatceniom srodowiska przyrodniczego. Realizacja ustalen uchwaty,
wynikajaca z wprowadzonych regulacji, nie spowoduje znaczacych zmian w Srodowisku przyrodniczym

analizowanego obszaru. Typowe i nieuniknione przeksztatcenia $rodowiska przyrodniczego
na przedmiotowym obszarze zachodza w zwigzku z realizacjg ustalen obowigzujgcego planu. Gtéwne
zagrozenia S$rodowiska — hatas izanieczyszczenie powietrza, sa generowane przez komunikacje

samochodowa. W celu ograniczenia negatywnych oddziatywan na Srodowisko, w projekcie planu zawarto
ustalenia z zakresu infrastruktury technicznej oraz okreslono zasady ochrony $rodowiska i przyrody. Analiza
skutkdw realizacji postanowien projektowanego dokumentu bedzie przeprowadzana zgodnie z art. 32 ustawy
z dnia 23 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze w zakresie kontroli
stanu $rodowiska w ramach panstwowego systemu monitoringu srodowiska. Oddziatywania na srodowisko,
wynikajace z realizacji ustalen planu, beda miaty zasieg lokalny. Nie przewiduje sie transgranicznego
oddziatywania na srodowisko.

Przy sporzadzaniu projektu planu wziete zostaty pod uwage wnioski instytucji ijednostek
branzowych wskazanych przez ustawodawce oraz przepisy odrebne. Projekt planu uzyskat pozytywne
uzgodnienia i opinie wtasciwych organoéw zgodnie z art. 17 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, za wyjatkiem opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno — Architektonicznej, ktéra dwukrotnie
negatywnie ocenita kierunek zmian w zagospodarowaniu terenu objetego planem.

W trakcie procedury planistycznej projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko
byt dwukrotnie wytozony do publicznego wgladu.

W dniu 21.08.2019 r. Prezydent Miasta Koszalina ogtosit w miejscowej prasie, przez obwieszczenia
na tablicach informacyjnych oraz w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Koszalinie o miejscu
i terminie wytozenia do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu ,Wtadystawa IV — Sniadeckich - Bukowa” w Koszalinie, wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko.
W ogtoszeniu poinformowano o terminie dyskusji publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami, a takze o migjscu,
terminie i formie sktadania uwag do projektu planu. Projekt zmiany planu wraz z prognoza w okresie
od 29.08.2019 r. do 26.09.2019 r. byt wytozony do publicznego wgladu.

W dniu 23.09.2019 r. odbyta sie dyskusja publiczna na temat rozwigzan planistycznych przyjetych
w projekcie planu, podczas ktérej poruszono zagadnienia dotyczace uporzadkowania linii rozgraniczajacych
terendw elementarnych, graniczacych z pasem drogowym oznaczonym symbolem ,01KDZ", oraz zagadnieh
ochrony akustycznej terenéw przeznaczonych pod ustugi, w tym ustugi mogace znaczaco oddziatywad
na $rodowisko w szczegdlnosci terenu oznaczonego symbolem ,D2U/MN”". W wyniku wprowadzonych zmian
do projektu planu wynikajacych z uwzglednienia ztozonych uwag, w tym zmiany przebiegu granic i klas
niektérych terenéw drég publicznych, ponowiono procedure uzgodnienia projektu w niezbednym zakresie.
W zakresie sposobu zagospodarowania gruntéw przylegtych do pasa drogowego wystapiono o uzgodnienie
projektu planu z zarzadcg drogi. W zakresie zagospodarowania gruntéow przylegtych do linii kolejowej
0 znaczeniu panstwowym wystapiono o uzgodnienie projektu planu z Prezesem Urzedu Transportu
Kolejowego (nowela Dz.U. 2019 r. poz. 1815)

Prezydent uwzglednit wymagania organéw uzgadniajacych przez wprowadzenie stosowych ustalen
w tresci projektu uchwaty i w dniu 05.12.2019 r. podat do publicznej wiadomosci o ponownym wytozeniu
do publicznego wgladu projektu planu, o mozliwosci zapoznania sie z projektem, oraz sktadania uwag
i terminie przeprowadzenia dyskusji publicznej. W dniu 13.01.2020 r. zostata przeprowadzona dyskusja
publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu. Podczas dyskusji publicznej zgtoszona zostata
jedna uwaga dotyczacag terenu elementarnego oznaczonego symbolem ,E20MW" w zakresie sposobu
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pomiaru wysokosci budynkow tj. skreslenia ograniczenia wysokosci do 4 kondygnacji i pozostawienia
wymogu spetnienia wysokosci wytacznie w ,metrach”, podobnie jak jest to na terenach sasiednich.

Ze ztozonych uwag, podczas obydwu etapdw wytozenia projektu planu, Prezydent Miasta Koszalina
uwzglednit te uwagi, ktére nie naruszaty potrzeb interesu publicznego, wymagan tadu przestrzennego,
urbanistyki i architektury oraz byty zgodne z obowigzujacymi przepisami.

Uwagi nie uwzglednione przez Prezydenta dotyczyly m.in.. zniesienia minimalnego wskaznika
intensywnosci zabudowy, zmiany ustalen z zakresu dopuszczalnych wartosci oddziatywania na srodowisko
dla wybranych terendédw elementarnych, lokalizacji pomnika na terenie otuliny zespotu przyrodniczo-
krajobrazowego ,Wawozy Grabowe”, zwiekszenia o 25% wskaznika powierzchni zabudowy, zwiekszenia
intensywnosci zabudowy i wysokosci budynkéw na terenie ,B6MW,U", zmiany w zakresie zasad zaopatrzenia
w wode dla jednego terenu elementarnego.

1. Zgodnos$é z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32. ust. 1 ustawy

W celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych Prezydent Miasta Koszalina dokonuje
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Koszalina. W dniu 30 pazdziernika 2014 r. Rada
Miejska w Koszalinie podjeta uchwate Nr XLIX/709/2014 w sprawie przyjecia oceny aktualnosci studium
i planébw miejscowych miasta Koszalina. Analiza, stanowigca zatacznik do wyzej wymienionej uchwaty,
obejmuje przedmiotowy teren — tabela nr 3 pkt 7. W Wieloletnim ramowym programie sporzadzania
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego na lata 2014 - 2016, z perspektywa do 2018 r,
wskazano termin podjecia prac planistycznych nad zmiang miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Wiadystawa IV — Gdanska” z podziatem na cztery etapy i obszary. Ninigjsza uchwata
realizuje pierwszy z czterech etapow procesu planistycznego, ktérego celem jest aktualizacja planu
miejscowego w obszarze ,Wtadystawa IV — Gdanska”.

Po podjeciu uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzania przedmiotowego projektu planu
Prezydent zgodnie z art. 32 ust. 2 ustawy przekazat Radzie Miejskiej w Koszalinie wyniki analiz, o ktérych
mowa w pkt 1 tego artykutu. W dniu 15 pazdziernika 2018 r. Rada Miejska w Koszalinie przyjeta uchwate
Nr XLIX/724/2018 w sprawie oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych miasta Koszalina.

Zgodnie z tabelg 3 pkt 1 do uchwaty z dnia 5.10.2018 r. Wieloletni ramowy program sporzadzania
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego na lata 2019 - 2022 przewiduje realizacje uchwaty
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,Wtadystawa IV — Sniadeckich —
Bukowa” w Koszalinie w latach 2018 -2020. Sporzadzenie projektu planu jest zgodne z wynikami analizy,
o ktérej mowa w art. 32. ust. 1 ustawy. Ustalenia projektu planu uwzgledniajg zasade uniwersalnego
projektowania (ust. | niniejszego uzasadnienia), o ktérym mowa w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r.
0 zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz.U. z 2019 r,, poz. 1696).

1. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

W ramach procedury sporzadzania planu wykonana zostata prognoza finansowa wptywu realizacji
ustalen planu na finanse publiczne gminy.

Prognoza finansowa skutkéw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
sporzadzona zostata z uwzglednieniem wptywéw z podatku od nieruchomosci oraz innych dochodow
zwigzanych z obrotem nieruchomosciami gminy, a takze wydatkdédw zwigzanych z realizacjg zadan wtasnych
gminy.

W prognozie stwierdzono, iz zmiany w dotychczasowym przeznaczeniu terenéw elementarnych
wprowadzone niniejszg uchwata nie posiadaja istotnego wptywu na dochody wiasne gminy — tj. nie powoduja
zmiany wptywdw z tytutu optat adiacenckich w zwigzku z podziatem iuzbrojeniem w infrastrukture
techniczna, nie powoduja zmiany wptywdw z tytutu optat planistycznych. Ponadto uchwalenie planu wiaze sie
z mato istotng zmiang wptywdw z tytutu ewentualnej sprzedazy gruntéw z przeznaczeniem na poprawe
warunkéw zagospodarowania dziatek istniejacych wzdtuz ul. Wiadystawa IV oraz z tytutu podatku

Strona | 4



od nieruchomosci. Jednocze$nie zmiany w dotychczasowym przeznaczeniu terenéw elementarnych ,
wprowadzone niniejszg uchwaty, generujg istotne koszty zwigzane z budowa parkingu na terenie
elementarnym oznaczonym symbolem ,A29KS” o pow. 0,3939 ha, inwestycji realizowanej zgodnie ze Zmiang
Wieloletniego Planu Inwestycyjnego Miasta Koszalina na lata 2019-2033 (Uchwata Nr XLVII/696/2018 Rady
Miejskiej w Koszalinie z dnia 20 wrzesnia 2018 r.).

Wynik finansowy zwigzany z przyjeciem niniejszej uchwaty jest ujemny i wynosi - 1 181 900,00 zt.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest jednym z narzedzi sterowania rozwojem
przestrzennym miasta. Tak rozumiany charakter planu powinien znalez¢ swoje odzwierciedlenie w prognozie
skutkow finansowych jego uchwalenia. Jednakze wynik finansowy nie powinien by¢ jedynym kryterium
branym pod uwage przy podejmowaniu uchwaty. Planowanie przestrzenne nie stuzy wytacznie pobudzaniu
gospodarki ale ma wiele innych zadan do spetnienia, m.in. tworzenie w sposdb uporzadkowany
i uwzgledniajacy zrbwnowazony rozwdj przestrzeni miejskiej, jaka jest osiedle mieszkaniowe.

Iv. Podsumowanie

Projekt planu miejscowego realizuje postanowienia uchwaty inicjujacej, wprowadza ustalenia
umozliwiajace realizacje celow wskazanych we wnioskach o sporzadzenie zmiany planu oraz wnioskéw i uwag
ztozonych w czasie trwania procedury planistycznej. Projekt planu reguluje zasady ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa i ustugowa, zielen urzadzona
i objetg formami ochrony przyrody oraz obstuge komunikacyjna, w tym tereny obstugi komunikacji zbiorowej
i infrastruktury technicznej.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z art. 15 i 16 ust. 2 oraz procedura planistycznag okreslona
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze zgodnie
z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Koszalina
ze zmianami, przyjetym Uchwata Nr XLVII/673/2014 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 4 wrzesnia 2014 r.
Uchwalenie planu umozliwi zagospodarowanie terendw potozonych w jego granicach zgodnie z potrzebami
poszczegdlnych wiascicieli dziatek z poszanowaniem interesu publicznego i zachowaniem tadu
przestrzennego, o ktébrym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy.
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