UZASADNIENIE

sporzadzone na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzony zostat zgodnie z uchwatg
Nr LXV1/942/2023 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 28 sierpnia 2023 r. w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu ,Monte Cassino-Fatata” w Koszalinie. Projekt planu obejmuje
swoim zasiegiem obszar o powierzchni 1,9708 ha, potozony przy zbiegu ulicy Juliana Fatata i Alei Monte
Cassino, w sasiedztwie Jednostki Panstwowej Strazy Pozarne;j.

Przed podjeciem ww. uchwaty, zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wykonano analizy zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami studium, ustalajgc niezbedny zakres prac planistycznych w kontekscie definiowanej
problematyki.

Analiza wykazata potrzebe zaktualizowania obowigzujgcego na przedmiotowym obszarze planu miejscowego
w zakresie zmiany przeznaczenia terenu i zwigzanych z nim parametréw zabudowy i zasad zagospodarowania
terenu. Wymagana zmiana obowigzujgcego planu nie naruszy spdjnosci aktu planowania przestrzennego ze
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Koszalina ze zmianami,
przyjetym uchwatg Nr XLVII/673/2014 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 4 wrzesnia 2014 r. Stwierdzono
rowniez, iz sporzadzenie nowego planu miejscowego we wskazanym wyzej zakresie jest zasadne
w kontekscie interesu publicznego.

. Sposob realizacji wymogéw wynikajagcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Prezydent Miasta Koszalina sporzadzit projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
uwzgledniajac zatozenia uchwaty inicjujgcej oraz wnioski organéw opiniujgcych i uzgadniajgcych oraz tresc
whiosku instytucji bedacej inicjatorem przystapienia do zmiany planu. Projekt planu uwzglednia wymagania
wynikajgce z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

Tre$¢ projektu planu obejmuje okreslenie zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego poprzez
ustanowienie pieciu terenéw o zréznicowanych funkcjach. Dla poszczegdlnych terendéw zostaty okreslone
zasady zagospodarowania terenu i sposobu ksztattowania zabudowy umozliwiajgce efektywng organizacje
przestrzeni i realizacje budynkéw o gabarytach dostosowanych do kontekstu przestrzennego. Biorgc pod
uwage istniejacy sposéb uzytkowania terenu oraz potrzeby komunikacyjne terenéw wokét obszaru planu,
WYzNnaczono Cigg pieszy i cigg pieszo-rowerowy.

Potrzeby zrwnowazonego rozwoju:

Ustalenia projektu planu uwzgledniajg potrzeby zrdwnowazonego rozwoju poprzez umozliwienie realizacji
ustug publicznych o charakterze ogdlnomiejskim na terenach potozonych w centrum miasta, o dobrym
dostepie komunikacyjnym, w mysl koncepcji miasta zwartego. Na terenie ustugowym zostat wprowadzony
obowigzek urzadzenia miejsc dla roweréw, w celu zwiekszenia dostepnosci dla srodkéw transportu
przyjaznych dla srodowiska. W planie dopuszczono mozliwos$¢ zaopatrzenia w ciepto i energie elektryczna
z indywidualnych urzadzen iinstalacji wytwarzajagcych energie z odnawialnych zrédet wykorzystujgcych
energie stoneczng oraz urzadzen trigeneracji lub kogeneracji w celu ograniczenia emisji gazéw



cieplarnianych. Dopuszczono takze retencjonowanie wdd opadowych w celu ich gospodarczego
wykorzystania oraz ograniczenia negatywnego wptywu nowej zabudowy na zasoby wodne.

Walory architektoniczne i krajobrazowe:

Ochrona waloréw architektonicznych i krajobrazowych zostata zapewniona poprzez wyznaczenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz okreslenie odpowiednich parametréw zabudowy iwskaznikow
urbanistycznych, w tym ograniczenie wysokosci budynkéw oraz innych obiektéw budowlanych w nawigzaniu
do sagsiadujgcej zabudowy. W celu ochrony krajobrazu, na obszarze planu ustanowiono zakaz realizacji
wolnostojacych garazy i budynkdw gospodarczych, zas mozliwo$¢ lokalizacji paneli fotowoltaicznych zostata
ograniczona do dachéw budynkow.

Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych i lesnych
oraz zt4z kopalin:

Na obszarze planu nie wystepujg formy ochrony przyrody podlegajgce ochronie na podstawie przepiséw
odrebnych ani chronione gatunki zwierzat i roslin. W celu ochrony $rodowiska wprowadzono zakaz realizacji
przedsiewzie¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczgco oddziatywac¢ na Srodowisko, z wytgczeniem
instalacji radiokomunikacyjnych, sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz parkingédw. W granicach
planu nie wysteuja obszary chronione akustycznie w mysl rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 15
pazdziernika 2013 r. w sprawie Prawa Ochrony Srodowiska (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 ze zm.). W planie
dopuszczono mozliwos¢ retencjonowania wod opadowych w celu ich gospodarczego wykorzystania.
Znajdujacy sie na terenie dziatki 244/3 w obrebie 0018 kolektor deszczowy zostat uwzgledniony
w ustaleniach planu, poprzez wprowadzenie wymagania zapewnienia funkcjonalnosci infrastruktury
technicznej na terenach potozonych w granicach planu i poza nim, w przypadku koniecznosci przebudowy
lub likwidacji istniejgcej infrastruktury.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesne;j:
Na obszarze planu nie wystepujg obiekty lub obszary ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspdtczesnej.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze szczegdlnymi
potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze
szczegllnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz 2240) oraz potrzeby zapobiegania powaznym awariom
i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego i sSrodowiska

W projekcie planu wprowadzono nakaz stosowania rozwigzan technicznych, architektonicznych
i przestrzennych zapewniajacych dostepnos$¢ budynkédw oraz pozostatych elementéw zagospodarowania
terenu dla uzytkownikédw na zasadach projektowania uniwersalnego, z uwzglednieniem potrzeb oséb
0 ograniczonej mobilnosci, w tym osdb z niepetnosprawnosciami, oséb starszych oraz oséb z wdzkami
dzieciecymi. Wprowadzono réwniez obowigzek urzadzania miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa na terenie ustugowym.

Walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wtasnosci i potrzeby interesu publicznego

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ustalajgc przeznaczenie organ wazyt interes publiczny i interesy prywatne, a takze analizy ekonomiczne,
sSrodowiskowe i spoteczne. Granice projektowanego planu miejscowego pokrywajg sie z granicami dziatki
ewidencyjnej nr 244/3 w obrebie 0018, ktora jest wtasnoscig gminy. Dziatka zlokalizowana jest w centralnej
czesci miasta, posiada petne uzbrojenie oraz bezposredni dostep do drdg publicznych stanowigcych szkielet
komunikacyjny miasta, w zwigzku z czym umozliwienie realizacji ustug ogdélnomiejskich znajduje
uzasadnienie ekonomiczne. Ustuga — stacja pogotowia ratunkowego stanowi cel publiczny stuzgcy ochronie



zdrowia i zycia mieszkaicoéw miasta. Istniejgca funkcja parkingu zostata utrzymana na czesci obszaru planu
z uwagi na potrzeby parkingowe mieszkafnicow sgsiedniej zabudowy wielorodzinnej, szkoty muzycznej
i stadionu sportowego.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W zakresie potrzeb bezpieczenstwa i obronnosci parfistwa oraz ochrony przeciwpozarowej w projekcie planu
wprowadzono nakaz realizacji obiektéw budowlanych w sposéb zapewniajgcy ochrone ludnosci zgodnie
z wymaganiami obrony cywilnej okreslonymi w przepisach odrebnych oraz nakaz zachowania istniejgcych
obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej do zaopatrzenia w wode dla potrzeb obrony cywilnej
z dopuszczeniem mozliwosci ich przebudowy, relokacji lub likwidacji pod warunkiem zapewnienia wtasciwej
obstugi poszczegdlnych terendw.

Potrzeby w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegdélnosci sieci szerokopasmowych oraz potrzeby
zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Plan ustala zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej, w tym sieci
wodociggowej, ktére okreslone zostaty w §10. Ustalenia projektu planu nie ograniczajg rozwoju sieci
szerokopasmowych w obszarze objetym planem.

Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania przestrzennego,
w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych

Zgodnie z procedurg wskazang w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na s$rodowisko, informacja
o przystgpieniu do sporzadzenia dokumentu oraz mozliwosci sktadania wnioskéw zostata podana do
publicznej wiadomosci poprzez ogtoszenie w prasie oraz obwieszczenie na stronie internetowej biuletynu
informacji publicznej Urzedu Miejskiego w Koszalinie oraz na tablicach ogtoszen urzedu.

Potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej
Na obszarze planu nie wystepujg obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej.

1. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32. ust. 1 ustawy oraz sposdb
uwzglednienia uniwersalnego projektowania

W celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych Prezydent dokonuje analizy zmian
wzagospodarowaniu przestrzennym miasta. W harmonogramie prac planistycznych na lata 2023 - 2027,
stanowigcym zatacznik do oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych miasta Koszalina, przyjetej uchwata
Nr LII/800/2022 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 27 pazdziernika 2022 r. sporzadzanie niniejszego planu ujete
zostato do realizacji na lata 2023-2024. Niniejszy projekt planu stanowi realizacje powyzszych zatozenh zgodnie
zwynikami analizy, oktérej mowa wart.32 ust. 1 ustawy. Ustalenia projektu przedmiotowego planu
uwzgledniaja zasade uniwersalnego projektowania (ust.| niniejszego uzasadnienia), oktéorym mowa wart. 2
pkt4 ustawy zdnia 19 lipca 2019 r. ozapewnieniu dostepnosci osobom zeszczegdlnymi potrzebami
(tj. Dz.U.z2022 r. poz. 2240).

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

Realizacja ustalen planu powinna pozytywnie wptynaé na dochody miasta z tytutu sprzedazy gruntéw i podatku
od nieruchomosci, ze wzgledu na wprowadzenie w granicach terenu 1U ustug ogdlnomiejskich.



Podsumowanie

Projekt planu miejscowego realizuje postanowienia uchwaty inicjujacej, wprowadza ustalenia umozliwiajace
realizacje celéw wskazanych we wniosku o sporzadzenie planu, wnioskow, uzgodnien i opinii wtasciwych
organéw wymienionych w ustawie o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z art. 15 i 16 ust. 2 oraz procedurg planistyczna, okreslong wart. 17
ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, a takze zgodnie zustaleniami
Studium uwarunkowan ikierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Koszalina ze zmianami,
przyjetym Uchwata NrXLVII/673/2014 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 4 wrzesnia 2014 r. Uchwalenie planu
umozliwi zagospodarowanie terenéw potozonych w jego granicach zgodnie z potrzebami wtasciciela terenu,
z poszanowaniem interesu publicznego i zachowaniem tadu przestrzennego, o ktéorym mowa w art. 1 ust. 2
pkt 1 ustawy.



