UZASADNIENIE

sporzadzone na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.), zwang dalej ,ustawa”.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzony zostat zgodnie z
uchwata Nr LX1/872/2023 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 23 marca 2023 r. w sprawie przystagpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Koszalinie w
rejonie Stupskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej oraz ulicy Bojownikéw o wolnos¢ i demokracje. Projekt
planu obejmuje swoim zasiegiem obszar o powierzchni 251,2988 ha, wyznaczony przez ul. Morska,
Bojownikéw o wolnos$¢ i demokracje, droge krajowa S6 oraz linie kolejowa nr 402.

Zgodnie z 14 ust. 5 ustawy przed podjeciem uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego 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 obowigzujacych na przedmiotowym obszarze planéw
miejscowych, w zakresie:

— uwzglednienia w zasadach zagospodarowania terendédw ograniczen wynikajgcych z realizacji drogi
ekspresowej S6 o przebiegu innym niz ustalono w studium,

— zawezenia niektorych paséw drogowych zgodnie z wielobranzowg koncepcja drogowa, ktéra zostata
opracowana w celu okreslenia whasciwych parametréw drég zgodnie z przepisami ustawy o drogach
publicznych,

— aktualizagji ustalen planistycznych wzgledem obowiazujacych obecnie przepiséw prawa.

Zgodnie 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.
przewazajgca powierzchnia objetego projektem planu znajduje sie w jednostkach funkcjonalnych
oznaczonych symbolami: W.05cP/U, W.05b.P, W.05d.P, dla ktérych gtdéwnym kierunkiem rozwoju terenu sa
funkcje: produkcyjna, magazynowa, sktadowa i ustugowa. W granicach jednostki W.05cP/U dopuszcza sie
lokalizacje obiektu handlowego wielkopowierzchniowego. Projekt planu uwzglednia kierunki rozwoju kazdej
z jednostek planistycznych oraz ustalone w ich granicach wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu.
W wyniku analizy stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Koszalina ze zmianami, przyjetym uchwatg
Nr XLVII/673/2014 Rady Mieskiej w Koszalinie z dnia 4 wrzesnia 2014 r., stwierdzono mozliwo$¢ dokonania
zmiany zapisow obowiagzujacych planéw bez naruszenia zasady spojnosci dokumentéw planistycznych.
Stwierdzono réwniez, iz sporzadzenie nowego planu miejscowego we wskazanym wyzej zakresie jest
zasadne w kontekscie zabezpieczenia stusznego interesu wihascicieli nieruchomosci potozonych w obszarze
wskazanym do sporzadzenia 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 inicjujacej oraz wnioski organdéw opiniujgcych
i uzgadniajacych a takze wnioski innych oséb prawnych i fizycznych. Projekt planu zostat sporzadzony
zgodnie z zapisami studium i obowigzujagcymi przepisami prawa, odnoszacymi sie do obszaru objetego
planem, ze szczeg6lnym uwzglednieniem wymagan wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zakres merytoryczny projektu planu obejmuje ustalenie zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego terendw przeznaczonych pod produkcje, magazyny, ustugi i infrastrukture techniczna,
w tym sieci przesylowe wysokiego napiecia a takze terendéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej



i ustug potozonych w potnocno- wschodniej czesci terenu objetego projektem planu. W granicach projektu
planu wyznaczono tereny zieleni naturalnej oddzielajacej tereny przemystowe od terendw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej potozonej za potudniowa granica planu.

Ustalajagc  przeznaczenie i sposodb zagospodarowania terendw uwzgledniono ograniczenia
wynikajace z wystepowania w terenie napowietrznych sieci wysokiego napiecia 110kV i 400kV oraz drogi
krajowej klasy ekspresowej S6 przebiegajacej poza granicami planu, wzdtuz jego pdétnocno zachodniej
granicy.

Projekt planu uwzglednia zapisang w planie zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa
zachodniopomorskiego, przyjetym uchwatg Nr XVI1/214/20 Sejmiku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego
zdnia 24 czerwca 2020 r, inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym tj. modernizacje
i elektryfikacje linii kolejowej nr 402 (Golenidw-Koszalin). Od strony potudniowej planu wyznaczono granice
terenu inwestycji wraz ze strefg od tego obszaru, w ktérej obowiazuja ograniczenia w zagospodarowaniu
i uzytkowaniu. Granice terenu kolejowego zostaly wyznaczone zgodnie z wytycznymi dokumentacji
przedprojektowej dla projektu ,Prace na ciggu transportowym Trdjmiasto — Szczecin na odc. Stupsk -
Szczecin Dgbie przez Koszalin — Stargard / Kotobrzeg — Golenidw obejmujgcym linie kolejowe nr 202, 351, 401
(402" realizowanej przez PKP Polskie Linie Kolejowe.

Parametry ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu, ustalone dla poszczegolnych
terendw elementarnych oraz ustalenia ogdlne projektu uchwaty uwzgledniaja wymagania fadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury z poszanowaniem istniejacych zasad zagospodarowania
terenu, waloréw architektonicznych i krajobrazowych, ale takze ograniczen, o ktérych mowa wyzej.

Wyznaczajac granice i okreslajac przeznaczenie terendéw, wzieto pod uwage dotychczasowy,
ustalony w obowiagzujacych planach podziat funkcjonalny z uwzglednieniem zwiekszenia powierzchni
terendw inwestycyjnych o powierzchnie wytaczone z pasdéw drogowych, zawezonych zgodnie
z wielobranzowa koncepcja drogowa sporzadzona dla przedmiotowego terenu. W wyniku zawezenia pasow
drogowych do racjonalnych parametréow, umozliwiajacych wyposazenie drdég zgodnie z przeznaczeniem
oraz poprowadzenie sieci uzbrojenia terenu obstugujacych tereny sasiednie, uzyskano tereny o tacznej
powierzchni ponad 15 ha. Przesadzajac o przeznaczeniu terenu oraz ustalajac zasady zagospodarowania
i zabudowy, wazono interes prywatny jak i publiczny, walory ekonomiczne i prawo wtasnosci. Parametry
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania poszczegdlnych terenéw zasadniczo stanowig powtoérzenie
wskaznikow ustalonych w obowigzujgcych planach.

Celem minimalizowania transportochtonnosci ukfadu przestrzennego w potudniowej czesci planu
przy granicy z terenem kolejowym, w miejscu gdzie powstaé ma przystanek kolejowy w ramach
przedsiewziecia, o ktérym mowa na wstepie niniejszego rozdziatu, wyznaczono teren przeznaczony pod
lokalizacje centrum przesiadkowego obstugujacego zaréwno pracownikow strefy jak mieszkancow
potozonego ponizej potudniowej granicy planu osiedla mieszkaniowego. W granicach paséw drogowych
drég publicznych klasy zbiorczej i lokalnej uwzgledniono lokalizacje zatok postojowych dla przystankow
komunikacji miejskiej oraz realizacje sciezek rowerowych. W pozostatych pasach drogowych dopuszcza sie
lokalizacje sciezek rowerowych w zaleznosci od potrzeb.

Obszar objety projektem planu stanowi w petni wyksztatcong zwartg strukture funkcjonalno-
przestrzenng stanowigca gtdwna strefe przemystowa miasta. Teren jest w wiekszosci zabudowany
i wyposazony w infrastrukture techniczng umozliwiajaca realizacje zagospodarowania terenu zgodnie
z ustalonym przeznaczeniem oraz zasadami zabudowy i zagospodarowania. Niemniej w oparciu o ustalenia
niniejszego planu mozliwa bedzie realizacja zabudowy stanowiacej uzupetnienie zabudowy istniejacej oraz
realizacja nowych inwestycji publicznych istotnych dla rozwoju miasta tj. budowa zaktadu termicznego
przeksztatcania odpaddéw z odzyskiem energii na terenie 1 P-PS-IO oraz budowa kolejnego w miescie
centrum przesiadkowego na terenie 1KO-Z. Inwestycje te wpisujg sie w Strategie Rozwoju Koszalina - cel |
inteligentnego zrownowazonego miasta - poprzez usprawnienie systemu gospodarki odpadami,



ograniczenie emisji zanieczyszczen do powietrza i podnoszenie atrakcyjnosci oferty ustug transportu
publicznego.

W § 7 pkt 2 projektu planu ustalono nakaz stosowania na terenach przestrzeni publicznych
rozwigzan przestrzennych, architektonicznych i technicznych, zapewniajacych dostepnos¢ terenow,
budynkdéw i urzadzen dla wszystkich uzytkownikédw na zasadach projektowania uniwersalnego, o ktorych
mowa w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami (Dz.U. z 2022 r. poz. 2240), z uwzglednieniem potrzeb oso6b o ograniczonej mobilnosci, w tym
0s6b z niepetnosprawnosciami oraz oséb starszych.

W §5 uwzgledniono wymagania organdéw opiniujacych projekt planu z zakresu ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu. W granicach sporzadzanego planu nie wystepuja formy ochrony przyrody podlegajace
ochronie na podstawie przepiséw odrebnych za wyjatkiem kruszczyka szerokolistnego, ktdérego stanowiska
zinwentaryzowano na terenie oznaczonym symbolem 1P-PS-10. Gatunek tej rosliny objety jest prawna
ochrong czeSciowa. W zwigzku z powyzszym do ustalen planu wprowadzono zasady postepowania
w przypadku kolizji planowanej inwestycji ze stanowiskami tej rosliny.

W celu ochrony intereséw uzytkownikdéw terenu, w tym prawa do ochrony zdrowia, ustalenia tego
paragrafu zakazujg lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko
z wylaczeniem instalacji termicznego przeksztatcania odpadow z odzyskiem energii, instalacji do produkgji,
magazynowania i dystrybucji paliw na terenie oznaczonym symbolem 1P-PS-1O, instalagji
radiokomunikacyjnych, sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, drég i linii kolejowych.

Wyznaczono dwa tereny podlegajace ochronie przed hatasem tj. teren oznaczony symbolem TMW-U jako
teren mieszkaniowo-ustugowy oraz 7U jako teren zamieszkania zbiorowego.

Ponadto wskazano, iz w przypadku emisji hatasu przekraczajacej wartosci dopuszczalne dla terendw
chronionych akustycznie, nakazuje sie stosowanie rozwigzan technicznych ograniczajgcych emisje hatasu
zwigzang z dziatalnoscig zaktadu do wartosci okreslonych w przepisach odrebnych. W celu polepszenia
mikroklimatu i walki z susza fizjologiczng przyjeto nakaz realizacji minimum 1 drzewa na kazde petne 15
realizowanych miejsc postojowych. Zasady ksztattowania krajobrazu, zawarte w ustaleniach poszczegdlnych
terendéw, ustalajg realizacje wraz zinwestycjami budowlanymi odpowiedniej ilosci terenu biologicznie
czynnego, zgodnie ze wskaznikami zawartymi w ustaleniach szczegdtowych. W pkt 8 zawarto ustalenia
z zakresu gospodarowania odpadami.

W granicach sporzadzanego planu wystepuje strefa W-Ill organicznej ochrony konserwatorskiej
stanowiska archeologicznego oraz obiekt zabytkowy wpisany do Gminnej Ewidencji Zabytkéw, dla ktérych
w §6 ustalen ogdlnych planu zawarto zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

W §7 zawarto ustalenia dotyczace wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych z uwzglednieniem potrzeb interesu publicznego. Wyznaczone zostaty teren publiczne drogowe,
obstugi komunikacji oraz tereny zieleni. W § 8 zawarto zasady podziatéw geodezyjnych, przy czym nie
wyznaczono obszarédw wymagajacych przeprowadzenia procedury scalania i podziatu nieruchomosci. W § 10
i§11 zawarto zasady modernizacji, budowy i rozbudowy systemu komunikacyjnego oraz systemdw
infrastruktury technicznej, w tym wskazano powigzania komunikacyjne terenu objetego planem z uktadam
komunikacyjnym poza jego granicami oraz obowigzek realizacji miejsc postojowych dla os6b
wyposazonych w karte parkingowa w ilosci obliczonej wg ustalonego wskaznika. Ustalenia z zakresu
budowy, rozbudowy i modernizacji systeméw infrastruktury technicznej oraz obstugi terendéw w tym
zakresie nie ograniczaja rozwoju sieci szerokopasmowych w obszarze objetym planem.

Plan w 8§12 zawiera ustalenia z zakresu zasad tymczasowego zagospodarowania terenéw, w tym
dopuszczenie ptytowego zagospodarowania drdg do czasu realizacji w uktadzie docelowym oraz mozliwos¢
lokalizacji obiektow namiotowych na terenach przemystowych.

W §13 zawarto ustalenia wynikajace z potrzeb bezpieczenstwa i obronnosci panstwa oraz ochrony
przeciwpozarowe;.



Na obszarze planu nie wystepuja tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig
i zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych, krajobrazy priorytetowe, tereny wymagajace przeprowadzenia
scalen ipodziatow, rehabilitacji, przeksztatcen lub rekultywacji, obszary rozmieszczenia urzadzen
wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajacej 500 kW, pomniki zagtady
i tereny zamkniete.

Zgodnie z procedurg, okreSlong w art. 17 ustawy, przeprowadzono strategiczng ocene
oddziatywania na $rodowisko z zapewnieniem udziatu spoteczenstwa — stosownie do wymogow ustawy
zdnia 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 skutkiem wptywu
realizacji ustalen planu na srodowisko bedzie zajmowanie wolnych od zabudowy powierzchni pod
zainwestowanie kubaturowe i infrastrukturalne. Wprowadzenie nowego zagospodarowania produkcyjno-
ustugowego i infrastrukturalnego na terenach dotychczas niezabudowanych przyczyni sie do kompleksowej
zmiany $rodowiska przyrodniczego. Nastgpig nieuniknione negatywne przemiany, w tym zniszczenie
struktury pokrywy glebowej, likwidacja czesci szaty roslinnej, przeksztatcenia krajobrazu, zmiany stosunkow
wodnych. W wyniku realizacji ustalen planu powstana uciazliwosci state: emisja zanieczyszczen
do atmosfery i do gruntu, wzrost poziomu hatasu. Niekorzystne dla wiekszosci komponentéw Srodowiska
przyrodniczego zmiany beda jednoczesnie korzystne z punktu widzenia rozwoju dziatalnosci cztowieka.
Oddziatywanie na $rodowisko zwigzane z realizacja (etap inwestycyjny), a nastepnie funkcjonowaniem
obiektéw bedzie zréznicowane w zaleznosci od rodzaju i intensywnosci zagospodarowania terendw.
Realizacja ustalen projektu planu w jego granicach doprowadzi do znaczgcych zmian struktur srodowiska
przyrodniczego, zwiekszajac jego antropizacje. W analizowanym dokumencie zawarte zostaty ustalenia
regulujgce zasady zapobiegania lub ograniczania negatywnych oddzialywan na S$rodowisko, istotne
ze wzgledu na projektowane przeznaczenia poszczeg6lnych terendédw elementarnych. Analiza skutkéw
realizacji postanowien projektowanego dokumentu bedzie przeprowadzana zgodnie z art. 32 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze w zakresie kontroli stanu srodowiska w ramach
panstwowego systemu monitoringu $rodowiska. Oddziatywania na srodowisko, wynikajace z realizagji
ustalen planu, beda miaty zasieg lokalny. Nie przewiduje sie transgranicznego oddziatywania na srodowisko.

Zgodnie z ustawowa procedurg 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 planu, o mozliwosci sktadania wnioskdw,

. Prezydent rozstrzygajac
o uwzglednieniu wnioskéw, wazyt interes publiczny i interesy prywatne, majac na uwadze prawo witasnosci, ale
takze ochrone interesow publicznych przez ksztattowanie w sposob zrownowazony zasad zagospodarowania
terenu wynikajacy z analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych.

Przy sporzadzaniu projektu planu wziete zostaty pod uwage wnioski instytucji i jednostek
branzowych wskazanych przez ustawodawce oraz obowiazujace przepisy prawa.



1. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32. ust. 1 ustawy oraz sposéb
uwzglednienia uniwersalnego projektowania

W celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych Prezydent dokonuje analizy zmian
w zagospodarowaniu 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 zatozen zgodnie z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy. Ustalenia projektu
przedmiotowego planu uwzgledniaja zasade uniwersalnego projektowania (ust. | niniejszego uzasadnienia),
o ktorym mowa wart. 2 pkt 4 ustawy zdnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom
ze szczegblnymi potrzebami (Dz.U. z 2022 r. poz. 2240).

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

Realizacja ustalen planu wptynie pozytywnie na dochody miasta z tytutu sprzedazy gruntéw i podatku
od nieruchomosci zwigzanych ze sprzedazg niemal 21 ha gruntu wytaczonych z paséw drogowych
i przytaczonych do terendw przemystowych na polepszenie zagospodarowania poszczegdlnych dziatek.
Sprzedaz ww. terendw przyniesie realny dochdd dla budzetu miasta jednak zysk ze sprzedazy gruntdéw
roztozony zostanie w czasie i zaleze¢ bedzie od popytu kupujacych.

W wyniku uchwalenia sporzadzanego planu podstawowe przeznaczenie terenéw bedzie w znacznej mierze
zbiezne z dotychczasowym przeznaczeniem i sposobem uzytkowania. Nieruchomosci na obszarze objetym
planem sa juz bowiem w wiekszo$ci zagospodarowane. Mozliwe bedzie jednak ksztattowanie na nich nowej
zabudowy. W zwiazku z powyzszym nie przewiduje sie wzrostu wartosci nieruchomosci.

Ze wzgledu na wyksztatcong strukture funkcjonalno- przestrzenna i niemal w petni zrealizowane uzbrojenie
terenu nie przewiduje sie znaczacego wptywu na wydatki zwigzane z realizacja zadan witasnych gminy
z zastrzezeniem, iz koszty zwigzane z realizacja zaktadanego na terenie 1KO-Z centrum przesiadkowego
i ewentualnego parkingu dla samochodoéw ciezarowych wptynie na zwiekszenie wydatkow, ktére zalezec
beda od przyjetych rozwigzan projektowych.

Podsumowanie

Projekt planu miejscowego realizuje postanowienia uchwaty inicjujacej, wprowadza ustalenia
umozliwiajgce realizacje celéw wskazanych we wniosku o sporzadzenie planu a takze wnioskéw, uzgodnien
i opinii wtasciwych organéw wymienionych w ustawie.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z art. 15 i 16 ust. 2 oraz procedurg planistyczng,
okreslong wart. 17 ustawy, 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 wrze$nia 2014 r. Uchwalenie planu umozliwi zagospodarowanie
terendw potozonych w jego granicach zgodnie z potrzebami poszczegdlnych wiascicieli i uzytkownikow
dziatek, z poszanowaniem interesu publicznego i zachowaniem tadu przestrzennego, o ktérym mowa
w art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy.



