UZASADNIENIE

do projektu uchwaty Rady Miejskiej w Koszalinie w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru potozonego w Koszalinie pomiedzy ulicami: Marszatka J6zefa Pitsudskiego,
Tytusa Chatubinskiego, Lesng, Mieczystawa Karfowicza, Promykowg, Stoneczng oraz granicg lasu
w Koszalinie

Uzasadnienie sporzagdzono zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.). Podjeta przez Rade Miejska
w Koszalinie Uchwata Nr XLVIII/706/2018 z dnia 20 wrzeénia 2018 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w Koszalinie
pomiedzy ulicami: Marszatka Jézefa Pitsudskiego, Tytusa Chatubiriskiego, Lesna, Mieczystawa Kartowicza,
Promykowa, Stoneczng oraz granicg lasu w Koszalinie zainicjowata procedure planistyczng sporzadzania
planu dla obszaru o pow. 55,9941 ha, potozonego w pdtnocno — wschodniej czesci Koszalina
w bezposrednim sgsiedztwie kompleksu lesnego Goéry Chetmskiej. W wyniku realizacji ww. uchwaty
zostat sporzadzony projekt planu miejscowego wraz prognozg oddziatywania na Srodowisko i prognoza
skutkéw finansowych uchwalenia planu.

Zgodnie z kierunkami rozwoju ustalonymi w Studium uwarunkowan ikierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Koszalina ze zmianami (zwanym dalej Studium), przyjetym
Uchwatg Nr XLVII/673/2014 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 4 wrze$nia 2014 r., obszar opracowanego
projektu planu potozony jest w granicach jednostek planistycznych: E.03a.ZL, E.09a.U, E.20.MW/MN,
E.09b.U, E.04d.MW, 019 KDL i 20.KDL.

Obszar zmiany planu obejmuje tereny przeznaczone gtéwnie pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng, jednorodzinng intensywng i ekstensywnga, zabudowe ustugowa w szczegdélnosci ustugi
zdrowia, drogi publiczne, infrastrukture techniczna.

Celem wskazanych w projekcie miejscowego planu rozwigzan planistycznych jest
uporzagdkowanie istniejacej struktury funkcjonalno-przestrzennej, okreslenie zasad zabudowy
i zagospodarowania terenu objetego planem, wskazanie w obszarze planu lokalizacji terenéw zieleni
urzagdzonej oraz wskazanie nowych terenéw inwestycyjnych dla zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej ijednorodzinnej. Projekt planu uwzglednia wyodrebnienie terendw przestrzeni
publicznych niezbednych dla zaspokojenia potrzeb mieszkancéw. Ponadto projekt planu reguluje
docelowy uktad komunikacyjny oparty oistniejgce ulice, w tym ulice wymagajace zawezenia
dotychczasowego pasa drogowego i zwigzany z nim ukifad infrastruktury technicznej. Wprowadzono
réwniez nowe drogi publiczne oraz drogi wewnetrzne na terenie przeznaczonym pod budowe
niezrealizowanego szpitala. Procedura formalno-prawna sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zostata przeprowadzona w trybie art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej dalej ustawg.

I. Sposdb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy.

Na podstawie uchwaty intencyjnej sporzadzony =zostat projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zgodny z zapisami Studium i przepisami odrebnymi odnoszgcymi sie
do obszaru objetego planem, uwzgledniajacy wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2- 4 Ustawy, w zakresie:

- pkt 1i 2 - wymagan tadu przestrzennego oraz waloréw architektonicznych i krajobrazowych, poprzez
ustalenie w § 5 ,zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz ksztattowania krajobrazu”,
w tym okre$lenie m.in.: maksymalnej wysokosci obiektéw oraz geometrii dachéw, a takze poprzez
szczegotowe ustalenia dla poszczegdlnych terendw elementarnych dotyczace ich przeznaczenia, linii



rozgraniczajgcych tereny, nieprzekraczalnych linii zabudowy, wskaznikéw zagospodarowania terenéw
i parametrow ksztattowania zabudowy. Ustalenia planu zaktadajg utrzymanie parametréw zabudowy
i zagospodarowania poszczegdlnych terenéw w skali i charakterze wpisujgcym sie w architekture lokalng
i topografie terenu oraz nie naruszaja rownowagi poszczegdlnych elementéw krajobrazu lokalnego;

- pkt 3 - wymagan ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw
rolnych lesnych - poprzez ustalenia zawarte w § 6 w zakresie zasad ochrony srodowiska i przyrody,
w tym wprowadzenie zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko (z wytgczeniem obiektéw iurzadzern infrastruktury technicznej
i komunikacji, terenéw pod zabudowe o powierzchni ponad 4 ha) oraz poprzez ustalenie klasyfikacji
terendw pod kgtem ich ochrony akustycznej, nakaz zachowania wartosciowego drzewostanu, terenéw
laséw (ZL) oraz okreslenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na poszczegdlnych terenach
elementarnych, nakaz zamkniecia studni gtebinowych na terenie po budowie szpitala przy
ul. Stonecznej;

- pkt 4 - wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw - poprzez ustalenia zawarte w § 10,
w ktérych miedzy innymi ustalono wymagania dla strefy ,B” czesciowej ochrony konserwatorskiej
uktadéw przestrzennych, ktérg wniesiono na rysunku planu, oznaczono graficznie zabytki nieruchome
ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkéw, ustalenia szczegétowe dla terenéw, na ktérych sie znajduja,
okreslajg zasady ich ochrony i mozliwosci ich przystosowania do aktualnych potrzeb, sg to budynki
na terenie szpitala wojewddzkiego oraz na terenie bytego szpitala psychiatrycznego przy ul. Stonecznej;

- pkt 5 - wymagarn ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze zapewnienia dostepnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami — poprzez odwotanie sie do przepiséw obrony cywilnej i ochrony
przeciwpozarowejw § 13, oraz poprzez zapewnienie swobodnego dostepu dla oséb niepetnosprawnych
do trendw przestrzeni publicznych , poprzez wprowadzenie zasad zapewniajagcych miejsca postojowe
dla oséb wyposazonych w karte parkingowa, oraz poprzez wyznaczenie terenéw pod ustugi zdrowia (UZ)
w tym wyznaczenie lgdowiska dla helikopteréw ratownictwa medycznego;

- pkt 6 i 7 - walorow ekonomicznych przestrzeni i prawa wtasnosci - poprzez: utrzymanie i kontynuacje
na terenach planu funkcji mieszkaniowych, ustugowych, w szczegdlnosci zdrowia, wykorzystanie
istniejagcego uktadu infrastruktury technicznej, wyznaczenie terenéw komunikacji publicznej
z maksymalnym  wykorzystaniem nieruchomosci gminnych, ochrone istniejacych waloréw
krajobrazowych przedmiotowego obszaru. Tereny rozwoju zabudowy zostang zagospodarowane
zgodnie z politykg przestrzenng miasta ;

- pkt 8 - potrzeb obronnosci i bezpieczeristwa parnstwa - na obszarze nie ma terenéw i obiektéw, ktére
stuzytyby obronnosci i bezpieczenstwu panstwa, projekt planu zostat przestany do odpowiednich
organdw celem uzgodnienia i takie uzyskat, w zwigzku z powyzszym plan miejscowy zaspokaja potrzeby
obronnosci i bezpieczenstwa paristwa;

- pkt 9 - potrzeb interesu publicznego - poprzez wydzielenie i ksztattowanie przestrzeni obszaréw
publicznych, komunikacji publicznej i zieleni urzadzonej, rekreacyjno-wypoczynkowej, zgodnie
z ustaleniami ogoélnymi i ustaleniami szczeg6étowymi dla tych terendw elementarnych;

- pkt 10 - potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej - poprzez okreslenie w § 9 ustalen
ogdlnych zasad budowy, rozbudowy i modernizacji systemdéw infrastruktury technicznej oraz obstugi
terenéw elementarnych;

- pkt 11 i 12 - zapewnienia udziatu spoteczenistwa w pracach nad planem miejscowym oraz zachowania
jawnosci i przejrzystosci procedury planistycznej - poprzez prowadzenie trybu formalno-prawnego
projektu planu zgodnie z przepisami art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym jak rowniez przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.



o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczernistwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na s$rodowisko. Sporzadzajgc projekt planu zapewniono udziat
spoteczenstwa w procedurze, informujgc mieszkancéw - poprzez obwieszczenia i ogtoszenia w prasie
i na stronie internetowej oraz na tablicach ogtoszen urzedu - o przystgpieniu do sporzadzania projektu
planu, o mozliwosci sktadania wnioskéw, o wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu, o terminie
dyskusji publicznej i mozliwosci sktadania uwag.

Projekt planu po uzyskaniu zgody na ,odlesienie” od Marszatka Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego terenu wokét bytego szpitala psychiatrycznego, uzyskaniu wymaganych opinii
i uzgodnien, wylozony zostat po raz pierwszy do publicznego wglagdu w dniach od 07.09.2020 r.
do 06.10.2020 r. W dniu 28 wrzesnia 2020 r. odbyta sie dyskusja publiczna na temat rozwigzan przyjetych
w projekcie planu. Do projektu miejscowego planu, w ustalonym terminie tj. do 20 pazdziernika 2020 r.
ztozono 4 pisma z uwagami. Wykaz uwag stanowi integralng cze$¢ dokumentacji formalno-prawnej prac
planistycznych.

W wyniku uwzglednienia przez Prezydenta Miasta Koszalina zgtoszonych uwag do pierwszego wytozenia
projektu planu do publicznego wgladu, wprowadzono w projekcie planu zmiany, ktére nie wymagaty
ponownego opiniowania i uzgadniania, lecz ze wzgledu na rodzaj i zakres zmian, projekt planu ponownie
wytozono do publicznego wgladu. Do drugiego wytozenia projektu planu, ktére odbyto sie w dniach od
28.01.2021 r. do 26.02.2021 r. w terminie do 12 marca 2021 r. uwagi nie wpiynety. O wyiej
wymienionych terminach zawiadomiono na stronie internetowej Urzedu Miasta (BIP) i przez ogtoszenia
w lokalnej prasie.

Zmiany, ktére wprowadzono do projektu planu w wyniku uwzglednienia przez Prezydenta Miasta uwag
polegaty na:

- zmianie przeznaczenia terenu 31U, potozonego miedzy ulicami M. Kartowicza, a T. Chatubinskiego
o przeznaczeniu pod ustugi nieucigzliwe - na przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng
lub zabudowe ustugowg nieucigzliwg. W zwigzku z powyzszym zmieniono dla tego terenu symbol na
31MW/U i zapisano wiasciwe ustalenia;

- innym podziale terenu elementarnego oznaczonego w pierwotnym projekcie planu symbolem 48MN
(teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej) w ten sposdb, ze inaczej rozgraniczono sgsiadujace ze
sobg tereny elementarne 43MN i 48MN przesuwajgc granice miedzy terenami o 5 m i powiekszajac o tg
szerokos$¢ teren 43MN. Dzigki temu stworzono mozliwos$¢ bezprzetargowego nabycia terenu miejskiego
po odpowiednim podziale sgsiadujgcych dziatek z dziatkami potozonymi przy ulicy Zorzy 1-17. Pozostatg
czes¢ terenu 48MN podzielono na trzy tereny elementarne: 48MN i 73MN o przeznaczeniu pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oraz 09KDW o przeznaczeniu droge wewnetrzng obstugujaca
tereny 48MN i 73MN.

Nie uwzgledniono uwag, ktdre dotyczyty:

- ustalen dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 31U w zakresie wprowadzenia
dodatkowych definicji poje¢ do planu. Nie wprowadza sie definicji pojec istniejagcych w obiegu
prawnym,

- odsuniecia od dziatki nr 689/59 nieprzekraczalnej linii zabudowy na pierwotnym terenie 48MN —

do granicy miedzy dziatkami 689/1i 710,
- utworzenia na pierwotnym terenie 48MN drogi wzdtuz docelowych dziatek wtascicieli nieruchomosci,
- umozliwienia nabycia terenu z dziatek miejskich na pierwotnym terenie 48MN po granicy dotychczas
istniejagcych ogrodzen, ktére wtasciciele nieruchomosci potozonych przy ul. Zorzy 1 — 17 postawili
na dziatkach miejskich;

- pkt 13 - zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celdw zaopatrzenia ludnosci - poprzez
wskazanie istniejgcej i projektowanej sieci wodociggowej jako Zrédta zaopatrzenia w wode, zgodnie
z kierunkami rozwoju infrastruktury ustalonymi w Studium, w ktérym stwierdzono: ,,...stworzenie
mozliwosci do korzystania ze zbiorowego zaopatrzenia w wode 100% mieszkancow ..”



oraz: , W istniejgcym systemie zaopatrzenia w wode istniejq rezerwy w produkcji wody...”, ponadto
istniejgce w obszarze planu i w bezposrednim sgsiedztwie obszaru opracowania przekroje sieci
wodociggowych zapewniajg wystarczajgcg ilosci wody oraz jej jakos$¢ dla istniejacej i planowanej
zabudowy.

Sporzadzajac projekt planu uwzgledniono wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 3 ustawy.

Przeznaczenie oraz sposéb zagospodarowania obszarow objetych planem miejscowym zaréwno
kontynuuje istniejgce zagospodarowanie i uzytkowanie oraz okresla planistyczne ramy przysztego
uzytkowania zgodnego z kierunkami wyznaczonymi w Studium. Przy ustalaniu przeznaczenia i sposobéw
zagospodarowania oraz korzystania z terenu Prezydent Miasta Koszalina wazyt interes publiczny
iinteresy prywatne wyrazone w postaci zgtoszonych wnioskdw oraz uwag do projektu planu
miejscowego. W wyniku przeprowadzonych analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych,
po uwzglednieniu réznorodnych wymogow oraz rozpatrzeniu zgtoszonych wnioskéw i uwag, Prezydent
Miasta Koszalina okreslit w planie miejscowym zasady ksztattowania i ochrony tadu przestrzennego oraz
kierunki zmian sposobu zagospodarowania terendw, ktére chronig wiasnos¢ prywatng przy
jednoczesnym uwzglednieniu interesu publicznego.

W zakresie art. 1 ust. 4 ustawy, uwzglednienie wymagan fadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) planowanie przestrzeni pod katem optymalizacji transportochtonnosci - planowane tereny pod
zabudowe wytyczono zgodnie ze Studium, ktére przewiduje uktad drogowy opierajacy sie gtéwnie
na istniejacych ciggach komunikacji, obstugujgcych caty obszar planu miejscowego. Realizacja planu
miejscowego nie spowoduje wzrostu zapotrzebowania na transport ponad poziom zaktadany
w aktualnym Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Koszalina ze
zmianami. Podstawg rozwoju zabudowy bedzie istniejgca badz realizowana w przysztosci infrastruktura
techniczna, ktéra zgodnie z planem miejscowym powstanie przede wszystkim w pasach drég
publicznych;

2) zapewnienie mozliwosci obstugi obszaru planu z wykorzystaniem transportu publicznego jako
podstawowego $rodka transportu — ulice Tytusa Chatubiniskiego, Kartowicza w przysztosci Stoneczna
o klasie lokalnej sg rozwigzane w sposob umozliwiajgcy prowadzenie komunikacji miejskiej;

3) rozwigzania przestrzenne utatwiajgce poruszanie sie pieszych i rowerzystéw — wyznaczenie gtéwnych
tras rowerowych oraz zagwarantowanie ruchu pieszego w pasach drogowych i innych ciggach
komunikacyjnych przeznaczonych pod realizacje ciggéw pieszych i drég rowerowych;

4) lokalizowanie nowej zabudowy w bezposrednim i dalszym sgsiedztwie terenéw juz zainwestowanych
pod budownictwo mieszkaniowe, w ramach rozbudowy terendw zurbanizowanych czesci osiedla Jedliny
— uzupetnienie istniejgcej i ksztattujacej sie struktury funkcjonalno-przestrzennej osiedla, obejmujacej
tereny mozliwe do uzbrojenia poprzez budowe i rozbudowe sieci infrastruktury miejskiej.

Il. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy.

W celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych Prezydent Miasta Koszalina dokonat
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Koszalina. W dniu 15 pazdziernika 2018 r.
Rada Miejska w Koszalinie podjeta uchwate Nr XLIX/724/2018 w sprawie przyjecia dokumentu pn.
,Ocena aktualnosci studium i planéw miejscowych miasta Koszalina”. W przyjetym dokumencie, w tabeli
nr 3 zawierajgcej ,Wieloletni ramowy program sporzgdzania miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego na lata 2019 - 2022, pod poz. 4 ujety zostat zamiar sporzadzenia , planu miejscowego
zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w Koszalinie pomiedzy ulicami: Marszatka



ne

Jozefa Pitsudskiego, Tytusa Chatubiriskiego, Lesna, Mieczystawa Kartowicza, Promykowg, Stoneczng oraz
granicg lasu w Koszalinie”.

Zaktadany termin opracowania planu w latach 2018 — 2020 ulegt przesunieciu w zwigzku
z przedtuzajacym sie okresem uzyskania zgody od Marszatka Wojewddztwa Zachodniopomorskiego na
przeznaczenie gruntow lesnych, nie stanowigcych wtasnosci Skarbu Paristwa, na cele nielesne w ramach
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w Koszalinie pomiedzy
ulicami: Marszatka Jozefa Pitsudskiego, Tytusa Chatubiriskiego, Le$ng, Mieczystawa Kartowicza,
Promykowag, Stoneczng oraz granicg lasu w Koszalinie.
Opracowanie planu zostato zaprogramowane i zrealizowane zgodnie z wynikami analiz, o ktérych mowa
w art. 32. ust. 1 ustawy.

11l. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Uchwalenie i realizacja miejscowego planu zagospodarowania wigzac sie bedzie z koniecznoscig
wydatkowania kwoty ok. 4,5 min zt na rozwdj infrastruktury oraz kwoty ok. 530 tys. zt na wykup gruntéw.
Wigze sie to z tym, ze na terenach nalezgcych do oséb fizycznych oraz do Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego powstanie nowa sie¢ drég publicznych do wykupienia i uzbrojenia przez Miasto.
Miasto natomiast bedzie mogto sprzeda¢ grunty wtascicielom sgsiednich nieruchomosci po zawezeniu
pasow drogowych ulicy Stonecznej oraz fragmentdéw ulicy Tytusa Chatubiriskiego o szacunkowej wartosci
ok. 352 tys. zt oraz dziatki przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng na terenach
elementarnych 48 MN i 73 MN. W dtuzszej perspektywie czasowej, kiedy zaséb miejskich gruntéow
inwestycyjnych zostanie sprywatyzowany, a wolne tereny docelowo zagospodarowane i zabudowane,
baza podatkowa podatku od nieruchomosci wzrosnie, co przetozy sie na wzrost dochodéw wtasnych
budzetu Miasta.

Podsumowanie

Projekt planu w procedurze opiniowania i uzgadniania uzyskat stanowiska organéw, w tym m.in.:
1) Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie -- pozytywne,
2) Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Koszalinie - pozytywne,
3) Zachodniopomorskiego Paristwowego Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego — pozytywne,
4) Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow — pozytywne,
5) Zarzadu Drég i Transportu w Koszalinie — pozytywne z uwagami, z ktérych czesé nie uwzgledniono,
nie pozbawiono klasy drég gminnych, poniewaz dotychczasowe drogi publiczne o kategorii gminnej nie
mogaq zostac jej pozbawione, dlatego pozostawiono je jako publiczne klasy dojazdowej. Nie poszerzono
nowych, planowanych drég dojazdowych do 14 m, pozostawiono szerokos¢ pasa drogowego 12 m,
6) do sporzadzanego projektu planu wprowadzono zmiany polegajgce na nieznacznym obnizeniu
wskaznikdw urbanistycznych, wynikajgce z negatywnej opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno -
Architektonicznej oraz ustosunkowano sie w zafgczniku do niniejszego podsumowania do uwag
i zastrzezen zawartych w opinii.
Sporzadzony projekt planu jest zgodny ze Studium i obowigzujacymi przepisami. Przyjecie planu pozwoli
na realizacje licznych wnioskéw wiascicieli gruntéw, ktére wptynety przed podjeciem prac nad jego
sporzadzaniem i umozliwi zagospodarowanie zgodnie z oczekiwaniami mieszkaricow Koszalina. Niniejszy
plan zapewni zrbwnowazony rozwdj tego obszaru miasta przy jego optymalnym zainwestowaniu.

Zatacznik: Odpowiedz na uwagi i zarzuty zawarte w opinii MKUA.
Zawarta w dokumentacji prac planistycznych.
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