UZASADNIENIE

sporzgdzone 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.) zwanej dalej ustawg, w zwigzku z art. 66 ust. 2 ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzgdzony zgodnie z uchwatg
Nr LX/713/2010 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 28 pazdziernika 2010 r. w sprawie przystgpienia
do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Jamno Wschdd w Koszalinie.
Projekt planu obejmuje swoim zasiegiem obszar o powierzchni 395,8945 ha, potozony miedzy ul. Koszaliriskg
i ul. Pétnocng, granicy obrebu ewidencyjnego tabusz, granicg miasta z gming Siandéw i terenami fak.

Przed podjeciem ww. uchwaty, zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy wykonano analizy zasadnosci przystgpienia
do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium, ustalajgc niezbedny zakres prac planistycznych
w kontekscie definiowanej problematyki.

Analiza wykazata zasadnos$¢ sporzadzenia planu miejscowego na przedmiotowym obszarze w celu
opracowania planistycznego nastepujgcych zagadnien:
— rozmieszczenia inwestycji celu publicznego w szczegdélnosci urzadzen infrastruktury technicznej
i uktadu komunikacyjnego,
— wyznaczenia terendw lokalizacji zabudowy jednorodzinnej,
— wyznaczenia terendw lokalizacji ustug ogdlnomiejskich,
— zachowania walorow przyrodniczych, w tym ochrony istniejgcego uzytku ekologicznego ,,Bagna
Mscice”.
Projekt planu sporzadzony zostat zgodnie =z ustaleniami Studium uwarunkowan ikierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Koszalina ze zmianami, przyjetym uchwatg Nr XLVII/673/2014
Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 4 wrze$nia 2014 r.
Projekt planu uwzglednia wymagania wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

. Sposdb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Ustalajgc w projekcie planu przeznaczenie, sposoby zagospodarowania i korzystania z terendw, Prezydent
Miasta Koszalina zwazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag,
zmierzajgce do zmian w zakresie ich zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe
i spoteczne. Zaproponowat przeznaczenie terendw zgodnie z kierunkami rozwoju struktury funkcjonalno-
przestrzennej Miasta Koszalina objetej niniejszym opracowaniem planistycznym, zawartymi w Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Koszalina ze zmianami,
z uwzglednieniem tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni.

Tres¢ projektu planu obejmuje okresSlenie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego poprzez
ustanowienie terendw o réznych funkcjach. W granicach sporzadzanego planu wyznaczono m. in. tereny
zabudowy: jednorodzinnej, jednorodzinnej i ustug, ustugi sportu i rekreacji, ustug zdrowia i pomocy
spotecznej, edukacji.
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Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury dla ww. zabudowy zostaty uwzglednione
poprzez wprowadzenie ustalen dotyczacych ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendw
oraz wskaznikdw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania przestrzennego tj.: okreslenie
obowigzujgcych i nieprzekraczalnych linii zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, kata nachylenia
potaci dachowej budynkéw, wskaznikdw nadziemnej intensywnosci zabudowy, udziatu powierzchni
zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej, oraz minimalnej liczby miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg i sposdb ich realizacji.

Ustalajgc przeznaczenie i sposéb zagospodarowania terendw uwzgledniono ograniczenia wynikajgce
z wystepowania:

- napowietrznych linii elektroenergetycznych sredniego i niskiego napiecia,

- sieci przesytowych gazociggdéw wysokiego cisnienia,

- strefy ,,W llI” ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych,

- strefy ,,K” ochrony krajobrazu kulturowego,

- Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Koszaliriski Pas Nadmorski”,

- uzytku ekologicznego ,,Bagna Mscice”,

- korytarza ekologicznego Pobrzeza Zachodniopomorskiego.

2. Potrzeby zréwnowazonego rozwoju.

Ustalenia projektu planu uwzgledniajg potrzeby zréwnowazonego rozwoju poprzez umozliwienie realizacji
ustug nieuciazliwych, ktérych celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, na terenach potozonych wzdtuz drég
lokalnych - ul. Koszalinskiej, ul. Pétnocnej i ul. Orlikdw. W planie dopuszczono mozliwosé zaopatrzenia
w energie elektryczng z indywidualnych urzadzen i instalacji wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédet
wykorzystujgcych energie stoneczng oraz urzadzen trigeneracji lub kogeneracji w celu ograniczenia emisji
gazow cieplarnianych. Nakaz retencjonowanie wéd opadowych w celu ich gospodarczego wykorzystania oraz
ograniczenia negatywnego wplywu nowej zabudowy na zasoby wodne. Miejskie Energetyka Cieplna nie
przewiduje rozwoju sieci cieptowniczych w pdtnocnej czesci miasta w zwigzku z tym w planie dopuszczono
mozliwos$é zaopatrzenia w ciepto z indywidualnych, bezemisyjnych lub niskoemisyjnych zrédet ciepta pod
warunkiem spetnienia wymogdéw zawartych w przepisach odrebnych. Z uwagi na brak sieci kanalizacji
sanitarnej, ilos¢ mozliwych do zrealizowania w oparciu o ustalenia niniejszego planu gospodarstw domowych
oraz potozenie w obszarze cennym przyrodniczo nie dopuszczono realizacji przydomowych oczyszczalni
Sciekdw. Zgodnie z ustaleniami studium zakazano lokalizacji elektrowni wiatrowych.

3. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Ochrona waloréw architektonicznych i krajobrazowych zostata zapewniona poprzez wyznaczenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz okreslenie odpowiednich parametrow zabudowy iwskaznikow
urbanistycznych, w tym ograniczenie wysokosci budynkéw oraz innych obiektéw budowlanych w nawigzaniu
do istniejgcej zabudowy. Wprowadzono ograniczenie realizacji jednego budynku mieszkalnego na jednej
dziatce budowlanej. Zapis ten ma na celu utrzymanie ekstensywnego charakteru zabudowy na obrzezach
miasta i zablokowac¢ zageszczanie zabudowy przez deweloperéw z pominieciem ustalen planu i warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie. W celu ochrony krajobrazu kulturowego
w projekcie planu wyznaczono strefe ,K” ochrony krajobrazu kulturowego stanowiacg granice nieczynnego
cmentarza ewangelickiego.

4. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych i lesnych.
Projekt plan obejmuje tereny potozone w granicach miasta, ktére zgodnie z art. 10a ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82). nie wymagajg uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze. W granicach obszaru objetego planem utrzymuje sie istniejgce
przeznaczenie gruntéw lesnych. W celu ochrony srodowiska, gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i le$nych wprowadzono:
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— zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko,
z wyfaczeniem instalacji radiokomunikacyjnych, sieci i urzagdzen infrastruktury technicznej, zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej,

— zakaz lokalizowania sktadowisk odpaddéw, prowadzenia odzysku lub unieszkodliwiania odpaddw,

— zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw za wyjatkiem wykorzystania
W sposob zgodny z dotychczasowym uzytkowaniem; jednoczesnie dopuszcza tymczasowe obiekty
sanitarne, rekreacyjne, gastronomiczne oraz namioty, lokalizowane w zwigzku z krétkotrwatymi
imprezami na terenach, oznaczonych symbolami ,US”, ,US-ZP”, ,ZP”, ,UZ-UE",

— na obszarze objetym planem wyznaczono tereny podlegajace ochronie przed hatasem zgodnie
z przepisami w zakresie ochrony s$rodowiska — tereny przeznaczone na cele mieszkaniowe,
mieszkaniowo-ustugowe oraz rekreacyjno-wypoczynkowe oznaczone symbolami ,MN”, ,MNW”,
,MW”,  MN-U”, ,MNW-U", ,ZP”, ,US-ZP”,

— naterenach: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej, ustug zdrowia i opieki spotecznej lub
edukacji, zieleni urzadzonej — parkowej, sportu i rekreacji - zakazano lokalizacji przedsiewzie¢, w ktérych
eksploatacja instalacji moze prowadzi¢ do przekroczenia dopuszczalnych wielkosci oddziatywania
na srodowisko poprzez emisje substancji i energii, w szczegdlnosci dotyczgcych wytwarzania hatasu,
wibracji, promieniowania, zanieczyszczania powietrza, gleby, wéd powierzchniowych i podziemnych,

— wystepujgce na obszarze planu cieki wodne, urzadzenia wodne i urzgdzenia melioracyjne podlegaja
ochronie, konserwacji i udroznieniu z zapewnieniem nienaruszalnosci przeptywu waod;

— caty obszar objety planem znajduje sie w granicach Obszaru Chronionego , Koszaliiski Pas Nadmorski”,
dla ktérego obowigzujg zakazy wynikajgce z przepiséw odrebnych dotyczacych ochrony przyrody,

— zaopatrzenie w wode na cele socjalno-bytowe nalezy realizowac z sieci wodociggowej ogélnomiejskiego
systemu wodociggowego w granicach miasta Koszalina, poprzez jej przebudowe i rozbudowe,

— odprowadzenie $ciekdw bytowych i przemystowych poprzez system sieci kanalizacyjnej sanitarnej,
grawitacyjnej i ttocznej do oczyszczalni $ciekdw Jamno potozonej poza obszarem planu,

— do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie wytgcznie indywidualne szczelne zbiorniki
bezodptywowe,

— nakaz retencjonowania i wykorzystania wéd opadowych i roztopowych w granicach wtasnej dziatki,

— gtéwnym odbiornikiem wdd opadowych i roztopowych bedzie Kanat tabusz potozony czesciowo
w granicach planu oraz Jezioro Jamno potozone poza granicami planu,

— zaopatrzenie w ciepto poprzez wszystkie rodzaje systemow grzewczych, w tym systemy grzewcze
wykorzystujgce zrédta odnawialne, z zastosowaniem urzadzen wykorzystujgcych paliwa nie powodujgce
ponadnormatywnego zanieczyszczenia powietrza.

5. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej.

W granicach opracowania planu miejscowego wystepuja obszary i obiekty objete ochrong konserwatorska.
Projekt planu uwzglednit wymagania w tym zakresie poprzez wprowadzenie w § 7 ustalen okreslajacych zasady
ich ochrony:

— wskazano zabytki nieruchome ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkéw oraz ustalenia dotyczace ich
ochrony, zachowania charakterystycznych elementéow, w tym mozliwosci rozbudowy i nadbudowy,
wymiany stolarki okiennej i drzwiowej oraz stosowania materiatéw zamiennych,

— wskazano na rysunku projektu planu miejscowego oraz ustalono w tresci uchwaty zasady ochrony dla
strefy ,WIII" i strefy ,K".

6. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze szczegolnymi
potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom
ze szczegdllnymi potrzebami (t.j. Dz. U. 2 2022 r. poz. 2240) oraz potrzeby zapobiegania powaznym awariom
i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i srodowiska.

W projekcie planu wprowadzono nakaz stosowania rozwigzan technicznych, architektonicznych
i przestrzennych zapewniajgcych dostepnos$¢ budynkéw oraz pozostatych elementéw zagospodarowania
terenu dla uzytkownikdow na zasadach projektowania uniwersalnego, z uwzglednieniem potrzeb oséb
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o ograniczonej mobilnosci, w tym o0sdb z niepetnosprawnosciami, oséb starszych. Wprowadzono réwniez
obowiazek urzadzania miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa na terenach,
na ktorych jest realizowana zabudowa ustugowa, obiekty rekreacyjne lub sportowe.

7. Walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wiasnosci 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, korzystajgc z analizy
ekonomicznej, srodowiskowej i spotecznej, poprzez:
,uwzglednienie waloréw ekonomicznych przy ustalaniu przeznaczenia poszczegdlnych terenéw”
w tym wyznaczaniu terenéw przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng wolnostojgca z ustugami
towarzyszacymi mieszkalnictwu, a takze terendw stuzgcych realizacji ustug zdrowia i edukacji oraz
ustug sportu irekreacji czy miejsc spacerowych na terenach zieleni urzadzonej tj. obiektéw
niezbednych dla prawidtowego funkcjonowania osiedla mieszkaniowego,
— uwzglednienie istniejgcej struktury witasnosci poprzez ksztattowanie zagospodarowania terenéw
w sposéb racjonalny, mozliwie w najmniejszym stopniu ingerujgc w grunty stanowigce witasnosc
prywatng oraz uwzgledniajac, o ile to mozliwe, wnioski witascicieli dziatek co do przeznaczenia
i wskaznikow zabudowy i zagospodarowania terenu,
— wprowadzenie ustalen uwzgledniajacych potrzeby interesu publicznego poprzez dopuszczenie
wszelkich niezbednych dla prawidtowego funkcjonowania obszaru planu obiektéw i urzadzen,
a w szczegblnosci obiektow obstugi technicznej, obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej
w tym: sieci i obiekty infrastruktury telekomunikacyjnej, stacje transformatorowe, przepompownie
Sciekdw, urzadzenia wodne i melioracji, zielen urzgdzong, dojazdy, do realizacji na obszarze catego
planu w sposdb niekolidujgcy z innymi ustaleniami planu i przepisami odrebnymi.

8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Projekt planu uwzglednia potrzeby obrony cywilnej i ochrony przeciwpozarowej poprzez projektowanie
i realizacje obiektéw budowlanych w sposéb zapewniajgcy ochrone ludnosci zgodnie z wymaganiami obrony
cywilnej okreslonymi w przepisach odrebnych.

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

Projekt Planu ustala zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury technicznej, ktore

okreslone zostaty w § 15. Plan umozliwia realizacje wszelkich niezbednych dla prawidtowego funkcjonowania

obszaru planu obiektdw i urzadzen infrastruktury technicznej w tym: sieci i obiekty infrastruktury

telekomunikacyjnej, stacje transformatorowe, przepompownie S$ciekdw, zbiorniki retencyjne

do gromadzenia wdd opadowych i roztopowych, zieler urzgdzong, dojazdy.

Ustalenia projektu planu nie ograniczajg rozwoju sieci szerokopasmowych w obszarze objetym planem.

W zakresie potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci ustalono

realizacje zaopatrzenia w wode z sieci wodociggowej ogélnomiejskiego systemu wodociggowego w granicach

miasta Koszalina, poprzez jej przebudowe i rozbudowe o $rednicach nie mniejszych niz DN 100. W przypadku

braku sieci wodociggowej, do czasu jej realizacji dopuszcza sie indywidualne ujecia wody.

10. zapewnienie udziatlu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéow 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

spoteczenristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, w dniu 21 wrze$nia

2023 r. informacja o przystgpieniu do sporzadzenia dokumentu oraz mozliwosci sktadania wnioskéw zostata
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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. Ponadto,
przed sporzgdzeniem projektu planu, przeprowadzono niezaleznie od wymogu ustawowego spotkanie
konsultacyjne z mieszkancami obszaru objetego projektem planu w ramach, ktérego przekazano informacje
0 toczacym sie postepowaniu w sprawie sporzgdzania projektu planu informujgc o mozliwosci sktadania
whioskow.

W dniu e, Prezydent Miasta Koszalina ogtosit, w sposéb jak opisano wyzej, o wytozeniu
do publicznego wgladu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko, oraz wyznaczyt termin
przeprowadzenia dyskusji publicznej a takze termin, w ktérym osoby zainteresowane mogty sktadaé uwagi
do projektu planu.

11. Potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolnicze;j.

Zgodnie z kierunkami rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzennej Miasta Koszalina zawartymi w Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Koszalina ze zmianami, na obszarze

projektu planu ustala sie likwidacje przestrzeni rolniczej i kontynuacje rozwoju funkcji mieszkaniowej

z ustugami ogélnomiejskimi i zielenig urzadzona.

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

W celu oceny aktualnosci studium i planow miejscowych Prezydent dokonuje analizy zmian
wzagospodarowaniu przestrzennym miasta w odniesieniu do ogtaszanych zmian przepisow prawa oraz
sktadanych wnioskow w sprawie sporzadzania lub zmiany planéw miejscowych lub studium. W harmonogramie
prac planistycznych na lata 2023 — 2027, stanowigcym zatacznik do oceny aktualnosci studium iplanéw
miejscowych miasta Koszalina, przyjetej uchwata Nr LII/800/2022 Rady Miejskiej wKoszalinie z dnia
27 pazdziernika 2022 r. sporzadzanie niniejszego planu ujete zostato do realizacji na lata 2025-2027.
Niniejszy projekt planu stanowi realizacje zatozeh uchwaty inicjujacej i jest zgodny zwynikami analizy, o ktore;j
mowa wart.32 ust. 1 ustawy. Ustalenia projektu przedmiotowego planu uwzgledniaja zasade uniwersalnego
projektowania (ust.| niniejszego uzasadnienia), oktérym mowa wart. 2 pkt 4 ustawy zdnia 19 lipca 2019 r.
ozapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (tj. Dz.U.z2022 r. poz. 2240).

Wptlyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Wptyw ustaled zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru ,Jamno-
Wschdd” w Koszalinie na finanse publiczne, w tym budzet Miasta Koszalin zostat przedstawiony
w prognozie finansowej, wymaganej przepisami art. 17 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
PrZEStIZENNYM. wc.ciuiiiieeeirire et seeeee s ereise e e e

Podsumowanie

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