UZASADNIENIE

sporzadzone na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2022 r. poz. 503).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzony zgodnie z uchwatag
Nr XXI1/391/2020 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 22 pazdziernika 2020 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,Osiedla im. Melchiora
Wankowicza”, obejmuje swoim zasiegiem obszar pomiedzy ul. Wtadystawa IV, ul. Juliana Fatata, Al. Monte
Cassino i Al. Jana Pawta Il oraz teren nieobjety dotychczas miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego potozony w obszarze skrzyzowania ul. Melchiora Wankowicza i ul. Juliana Fatata.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu ,Wtadystawa IV — Gdanska” obowigzujacy
w wyznaczonym wyzej obszarze, przyjety uchwatg Nr XXXI/500/2005 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 29
grudnia 2005 r. zostat opracowany dla terenu o powierzchni 253,32ha. Plan na przestrzeni niemal pietnastu lat
obowigzywania doczekat sie kilku zmian miedzy innymi w rejonie ul. Wiadystawa IV, ul. Sniadeckich,
ul. Bukowej, a takze ul. Jagoszewskiego. Z uwagi na powyzsze ustalenia planu wymagaty aktualizacji
w kontekscie obecnie obowiagzujacych przepiséw z zakresu planowania przestrzennego. Potrzeba aktualizacji
ustalen planu ujeta zostata w Wieloletnim ramowym programie sporzadzania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego na lata 2019 — 2022 stanowigcym zatacznik do uchwaty Nr XLIX/724/2018
Rady Miejskiej w Koszalinie w sprawie oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych miasta Koszalina.

Zgodnie ze stanem faktycznym ,Osiedle Wankowicza” stanowi teren intensywnej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej zrealizowanej w latach 70-tych i 80-tych XX wieku. Teren osiedla charakteryzuje
w petni rozwinieta strukturg funkcjonalno-przestrzenna. Osiedle jest dobrze skomunikowane z pozostaty
czescig miasta przez drogi zbiorcze wyznaczajace granice osiedla. Podstawowym problemem osiedla jest
deficyt miejsc postojowych wynikajacy z dynamicznego rozwoju motoryzacji i wzrostu ilosci samochoddw
osobowych nieprzewidzianego w projektach osiedli z lat osiemdziesigtych dwudziestego wieku. Wartoscia
dodatnig jest duza ilos¢ terendw zieleni urzadzonej, w tym zieleni wysokiej wptywajacej pozytywnie
na mikroklimat intensywnie zabudowanego osiedla mieszkaniowego. Z analizy stanu faktycznego i sposobu
uzytkowania terenu, a takze z treSci ztozonych wnioskéw wynikata potrzeba zmniejszenia udziatu funkgji
ustugowej na rzecz funkcji mieszkaniowej oraz potrzeba dostosowania wskaznikéw zabudowy
i zagospodarowania terenu do aktualnych potrzeb witascicieli i uzytkownikdéw terenu objetego sporzadzaniem
projektu planu, zachowanie zieleni urzadzonej i wysokiej oraz zabezpieczenie odpowiednigj ilosci migjsc
postojowych dla nowo realizowanych inwestycji budowlanych.

. Sposéb realizacji wymogow 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 szczegdlnym
uwzglednieniem wymagan wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym.

Zakres merytoryczny planu obejmuje ustalenie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa i ustugowa, zielen urzadzong oraz komunikacje
i infrastrukture techniczna.

Parametry ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, ustalone dla poszczegélnych terenow
elementarnych oraz ustalenia 8§85 ustalen ogdlnych projektu uchwaty, uwzgledniajg 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 opiniujgcych z zakresu
ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu. W granicach sporzadzanego planu nie wystepuja formy ochrony
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przyrody podlegajace ochronie na podstawie przepisow odrebnych. W celu ochrony interesow uzytkownikéw
i mieszkancow osiedla, w tym prawa do ochrony zdrowia, ustalenia tego paragrafu zakazuja lokalizowania
przedsiewzie¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco oddziatywaé na Srodowisko z wytgczeniami
wynikajacymi z przepisow odrebnych oraz zgodnych z przeznaczeniem i sposobem uzytkowania terenu. W celu
ochrony zdrowia i komfortu uzytkowania mieszkancow osiedla wyznaczono tereny chronione akustycznie
zgodnie z wymaganiami przepisow z zakresu ochrony Srodowiska. Zasady ksztattowania krajobrazu ustalaja
realizacje wraz z inwestycjami budowlanymi odpowiedniej ilosci terenu biologicznie czynnego zgodnie ze
wskaznikami zawartymi w ustaleniach szczegétowych odrebnie dla kazdego z terendw elementarnych. W celu
racjonalnego gospodarowania wodami opadowymi ustalono realizacje nawierzchni na terenach zieleni
urzadzonej z materiatédw przepuszczalnych. Ustalono ochrone zieleni wysokiej oraz zasady ewentualnej wycinki
drzew i nasadzen zastepczych.

W §7 zawarte zostaty ustalenia dotyczace wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych z uwzglednieniem potrzeb interesu publicznego. Wyznaczone zostaty tereny publiczne, a takze
zasady ich zagospodarowania, w tym obowigzek zapewnienia dostepnosci terenéw, budynkoéw i urzadzen dla
wszystkich uzytkownikéw na zasadach projektowania uniwersalnego, z uwzglednieniem potrzeb osob
o ograniczonej mobilnosci. W §9 na terenach zabudowy wielorodzinnej oraz zabudowy ustugowej nakazano
realizacje miejsc postojowych dla oséb wyposazonych w karte parkingowa w ilosci obliczonej wg ustalonego
wskaznika. Tres¢ §7 i §9 spetnia wymagania ,uniwersalnego 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 2020 r.
poz. 1062).

Realizacja ustalen planu nie wptynie negatywnie na warunki zycia i zdrowie ludzi, co stwierdzit w swojej
opinii Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Koszalinie. W §13 zawarto ustalenia wynikajgce z potrzeb
obrony cywilnej i ochrony przeciwpozarowe;j.

Ustalenia §10 uwzgledniajg zasady rozwoju sieci infrastruktury technicznej, jej powigzania z uktadem
zewnetrznym oraz parametry projektowanych sieci, przy czym ustalenia w tym zakresie nie ograniczaja rozwoju
sieci szerokopasmowych w obszarze objetym planem.

Na obszarze planu nie wystepujg tereny lub obiekty podlegajgce ochronie na podstawie przepiséw
o ochronie zabytkéw i ochronie przyrody, tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig
i osuwaniem sie mas ziemnych, krajobrazy priorytetowe, tereny wymagajace przeprowadzenia scalen
i podziatéw, rehabilitacji, przeksztatcen lub rekultywacji, obszary rozmieszczenia urzadzeh wytwarzajacych
energie z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajagcej 500 kW, tereny inwestycji o znaczeniu
ponadlokalnym, pomniki zagtady i tereny zamkniete, obszary lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m2.

Zgodnie z procedury, okreslong w art. 17 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, przeprowadzono strategiczng ocene oddziatywania na $rodowisko
z zapewnieniem udziatu spoteczenstwa - stosownie do wymogoéw 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. 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 srodowiska przyrodniczego na przedmiotowym obszarze zachodzg w zwigzku
z realizacja ustalen obowiagzujacego planu. Gtéwne zagrozenia srodowiska — hatas i zanieczyszczenie powietrza,
sg generowane przez komunikacje samochodowa. W celu ograniczenia negatywnych oddziatywan
na $rodowisko, w projekcie planu zawarto ustalenia z zakresu infrastruktury technicznej oraz okreslono zasady
ochrony srodowiska i przyrody. Analiza skutkdéw realizacji postanowien projektowanego dokumentu bedzie
przeprowadzana zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 23 marca 2003 roku o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, a takze w zakresie kontroli stanu srodowiska w ramach panstwowego systemu monitoringu
srodowiska. Oddziatywania na srodowisko, wynikajace z realizacji ustalen planu, beda miaty zasieg lokalny.
Nie przewiduje sie transgranicznego oddziatywania na srodowisko.
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Przed przystapieniem do sporzadzania projektu planu w terminie od 22 kwietnia 2021 r. do 4 czerwca
2021 r. przeprowadzone zostaty poszerzone konsultacje spoteczne, ktore daty mozliwos¢ bezposredniego
kontaktu i wymiany opinii miedzy projektantem planu, przedstawicielami wiadz miasta a mieszkancami.
Uczestnicy konsultagji spotecznych mieli mozliwo$¢ zapoznania sie z proponowanymi zmianami
w zagospodarowaniu przestrzeni, wyrazenia opinii i zgtoszenia wnioskoéw. Konsultacje umozliwity wymiane
doswiadczen, spostrzezen i oczekiwan w odniesieniu do sposobu uzytkowania lub zagospodarowania
przestrzeni.

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, zawiadamiajace kolejno o przystapieniu do sporzadzania projektu planuy,
o mozliwosci sktadania wnioskdw, o wytozeniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko do
publicznego wgladu, przeprowadzeniu dyskusji publicznych i mozliwosci sktadania uwag, wtym przy uzyciu
srodkéw komunikagji elektronicznej. Prezydent rozstrzygajgc o uwzglednieniu wnioskdéw wazyt interes publiczny
i interesy prywatne, majac na uwadze prawo wiasnosci, ale takze ochrone interesow publicznych przez
ksztattowanie w sposéb zréwnowazony zasad zagospodarowania terenu wynikajacy z analiz ekonomicznych,
srodowiskowych i spotecznych.

Przy sporzadzaniu projektu planu wzigte zostaty pod uwage wnioski instytugji i jednostek branzowych
wskazanych przez ustawodawce oraz przepisy odrebne. Projekt planu uzyskat pozytywne uzgodnienia i opinie
wiasciwych organdw zgodnie z art. 17 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym
opinie Miejskiej Komisji Urbanistyczno — Architektoniczne;j.

W dniu 7 marca 2022 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,
wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko. Projekt planu wraz z prognoza zostat udostepniony zaréwno
w wersji papierowej w siedzibie urzedu jak i w wersji elektronicznej na stronie internetowej Urzedu Miejskiego
w Koszalinie. W ogtoszeniu poinformowano o terminie dyskusji publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami,
a takze o miejscu, terminie i formie sktadania uwag do projektu planu. Do projektu planu wytozonego wraz
z prognozg oddziatywania na $rodowisko, w terminie od 15 marca 2022 r. do 12 kwietnia 2022 r., nie wptynety
zadne uwagi wymagajace rozstrzygniecia przez Prezydenta Miasta Koszalina. Dyskusja publiczna zwotana na
dzien 28 marca 2022 r. nie odbyta sie z uwagi na brak chetnych do wziecia w niej udziatu.

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

W celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych Prezydent dokonuje analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta. 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.
W powyzszym dokumencie wykazano potrzebe aktualizacji zapiséw miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu ,Wiadystawa IV — Gdanska” przyjetego uchwatg Nr XXXI/500/2005 Rady Miejskiej
w Koszalinie z dnia 29 grudnia 2005 r. Jego aktualizacje zaplanowano w 3 etapach realizowanych w kolejnych
latach zgodnie z tabelag nr 3 do uchwaty tj. zgodnie z Wieloletnim ramowym programem sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na lata 2019 — 2022. Pierwszym z etapdw aktualizacji
byto sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu "Wiadystawa IV - Sniadeckich
- Bukowa" w Koszalinie, przyjetego uchwata Nr XVI/307/2020 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 17 kwietnia
2020 r. (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z dnia 14 maja 2020 r. poz. 2296), ktory
obowigzuje od 28 maja 2020 r.

Kolejnym etapem aktualizacji ustaled planistycznych w granicach obowigzywania planu ,Wiadystawa IV-
Gdanska”, byto podjecie przez Rade Miejska w Koszalinie uchwaty w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu ,Osiedla im. Melchiora Wankowicza”, ktérego granice wyznaczaja
ulice Wtadystawa 1V, J. Fatata i Jana Pawia Il.
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Niniejszy projekt planu stanowi realizacje powyzszych zatozen zgodnie z wynikami analizy, o ktérej mowa
wart. 32. ust. 1 ustawy. Ustalenia projektu przedmiotowego planu uwzgledniaja 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 szczegolnymi potrzebami (Dz.U. z 2020 r., poz. 1062).

1L Wptyw 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 sporzadzona zostata z uwzglednieniem
wpltywdw z podatku od nieruchomosci oraz innych dochoddéw zwigzanych z obrotem nieruchomosciami gminy,
a takze wydatkow zwigzanych z realizacja zadan wiasnych gminy.

W prognozie wykazano, iz w wyniku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego podstawowe przeznaczenie terenéw bedzie w znacznej mierze zbiezne z przeznaczeniem
dotychczasowym oraz aktualnym sposobem uzytkowania. W nastepstwie uchwalenia planu moze jednak
zwiekszy(¢ sie potencjat sprzedazy pojedynczych nieruchomosci, wchodzacych w sktad zasobu Miasta Koszalina
(np. teren A9.MW,U), dla ktérych mimo przeznaczenia zbieznego 2z przeznaczeniem ustalonym
w obowigzujagcym planie, zmienig sie szczegdtowe zasady zagospodarowania i ksztattowania zabudowy
w postaci zwiekszenia wysokosci oraz intensywnosci zabudowy. Ich sprzedaz przyniesie dodatkowo dochody
z tytutu podatku od czynnosci cywilnoprawnych. W prognozie zawarto warianty wptywéw z tytutu podatku
od nieruchomosci w granicach terenéw o zwigkszonym potencjale inwestycyjnym w nastepstwie uchwalenia
planu (tereny A9.MW,U, B5.U/MW, C22.MW,U). Nie prognozuje sie wzrostu kosztow zwigzanych z budowa
infrastruktury technicznej. Przewiduje sie koszty zwigzane z ksztattowaniem przestrzeni publicznych oraz
wykupu fragmentow nieruchomosci z przeznaczeniem pod drogi publiczne tj. fragmentdédw nieruchomosci
zagospodarowanych elementami drog np. w postaci chodnikow. Wydatek ten bedzie réwnowazony
przez sprzedaz nieruchomosci lub ich czesci wigczonych ustaleniami niniejszego planu w tereny przeznaczone
pod zabudowe, z przeznaczeniem polepszenia zagospodarowania dziatek sasiednich. Prognozowany wynik
finansowy zwigzany z przyjeciem niniejszej uchwaty jest dodatni i wynosi — 1 481 500, 00 zt.

V. Podsumowanie

Projekt planu miejscowego realizuje postanowienia uchwaty inicjujgcej, wprowadza ustalenia
umozliwiajace realizacje celéw wskazanych we wnioskach o sporzadzenie zmiany planu oraz wnioskow,
uzgodnien i opinii wtasciwych organéw wymienionych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym.  Projekt planu  reguluje  zasady ksztattowania  zabudowy
i zagospodarowania terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa i ustugowa, zielen urzadzona
komunikacje i infrastrukture techniczna.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z art. 15 i 16 ust. 2 oraz procedura planistyczng okreslona
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze zgodnie
z ustaleniami  Studium uwarunkowan i kierunkéw 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 terenédw potozonych w jego granicach zgodnie z potrzebami
poszczegdlnych wiascicieli dziatek z poszanowaniem interesu publicznego i zachowaniem tadu przestrzennego,
o ktérym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy.
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