UZASADNIENIE

sporzgdzone na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) zwanej dalej ustawa, w zwigzku z art. 66 ust. 2 ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. z2023r. poz.1688).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony zgodnie zuchwaty
Nr LX/710/2010 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 28 pazdziernika 2010 r. w sprawie sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego tabusz w Koszalinie. Projekt planu obejmuje najbardziej na pdétnoc
wysunietg cze$¢ miasta Koszalina potozong w granicach obrebu geodezyjnego 0054 miasta Koszalina
o powierzchni 317,7248 ha.

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 uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Koszalina
ze zmianami, przyjetym uchwatg Nr XLVII/673/2014 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 4 wrzesnia 2014 r.,
ustalajac niezbedny zakres prac planistycznych w kontekscie definiowanej problematyki.

Teren tabusza nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Analiza zasadnosci
przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu wykazata potrzebe sporzadzenia planu, ktéry zahamuje
chaotyczny rozwdj zabudowy, zapewni wtasciwe zainwestowanie pétnocnego rejonu miasta przez ustalenie
przeznaczenia poszczegdlnych terendw, okreslenie zasad ich zagospodarowania i zabudowy oraz kompleksowo
zapewni dostep do infrastruktury techniczneji drogowej. Plan ten umozliwi takze rozwaj turystyki w tej dzielnicy
Koszalina z jednoczesnym zachowaniem jej walordw przyrodniczych i kulturowych. Plan nie narusza zasady
zgodnosci aktu planowania przestrzennego ze Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Koszalina ze zmianami.

Projekt planu uwzglednia wymagania wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Sposob realizacji wymogdéw wynikajacych 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 organdw opiniujgcych i uzgadniajacych, a takze wnioski
0sob fizycznych. Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z zapisami Studium i obowigzujgcymi przepisami
prawa, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem, ze szczegdlnym uwzglednieniem wymagan wynikajacych
z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Projekt planu obejmuje ustalenie zasad zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy terendw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, mieszkaniowo-ustugowg lub ustugowa, ustugi
turystyki, zieler urzadzong i nieurzgdzong, komunikacje oraz infrastrukture techniczng.

Wymagania tadu przestrzennego dla ww. terendéw zostaty uwzglednione poprzez wprowadzenie parametrow
oraz wskaznikéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania przestrzennego, tj.: okreslenie obowigzujacych
i nieprzekraczalnych linii zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, geometrii dachdéw, wskaznikow
nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy, minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej oraz minimalnej liczby miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych
na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa. Parametry ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terendw mieszkaniowych i ustugowych sg zgodne ze wskaznikami ustalonymi w Studium.

Ustalajgc przeznaczenie i sposdb zagospodarowania terendw uwzgledniono ograniczenia wynikajgce
z wystepowania:
- strefy ,WII” cze$ciowej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych,



- strefy ,WIII” ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych,
- strefy ,,B” czesciowej ochrony konserwatorskiej,

- obszaru chronionego krajobrazu , Koszalinski Pas Nadmorski”,

- siedlisk przyrodniczych,

- obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig,

- napowietrznych sieci elektroenergetycznych sredniego napiecia 15kV.

Potrzeby zréwnowazonego rozwoju:

Ustalenia projektu planu uwzgledniajg potrzeby zrownowazonego rozwoju poprzez umozliwienie zaopatrzenia
w ciepfo i energie elektryczng z indywidualnych urzadzen iinstalacji wytwarzajgcych energie z odnawialnych
zrédet oraz urzadzen trigeneracji lub kogeneracji w celu ograniczenia emisji gazéw cieplarnianych.
Nie przewiduje sie rozwoju miejskiej sieci cieptowniczej, dlatego dopuszczono zaopatrzenie w ciepto
z indywidualnych niskoemisyjnych i bezemisyjnych Zrdédet ciepta. Zgodnie z ustaleniami studium zakazano
lokalizacji elektrowni wiatrowych.

W projekcie planu 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 sciekdéw. Ponadto wprowadzono zapisy dotyczace
wykorzystania gospodarczego wod opadowych i roztopowych w granicach witasnej dziatki, w tym
retencjonowania, w celu ograniczenia negatywnego wptywu nowej zabudowy na zasoby wodne.

Walory architektoniczne i krajobrazowe.

W celu ochrony waloréw przyrodniczych i krajobrazowych, a takze z uwagi na niekorzystne warunki gruntowo-
wodne, ograniczono mozliwos¢ lokalizacji nowej zabudowy na terenach graniczacych z jeziorem Jamno oraz
na wschodnim krancu sgsiadujgcym bezposrednio z kanatem tabusz. Na terenach siedlisk przyrodniczych, gdzie
nalezato zminimalizowac¢ ingerencje w Srodowisko, dopuszczono jedynie zachowanie i rozbudowe istniejgcej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Ograniczenie to wynika wprost z ustalen studium.

Z uwagi na wystepowanie zabytkowego uktadu ruralistycznego dawnej wsi tabusz, ujetego w strefe ,B”,
i obiektéw ujetych w gminnej i wojewddzkiej ewidencji zabytkéw, w projekcie planu wprowadzono zapisy
majgce na celu ich ochrone z mozliwoscig uzupetniania zabudowy przy zachowaniu historycznych linii zabudowy
i parametrow nawigzujgcych do zabudowy zabytkowe;.

Wprowadzono réwniez ograniczenie realizacji jednego budynku mieszkalnego na jednej dziatce budowlanej,
co pozwoli na utrzymanie ekstensywnego charakteru zabudowy na obrzezach miasta i zablokuje zageszczanie
zabudowy przez deweloperéw z pominieciem ustalen planu i warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie.

Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych i le$nych

oraz zt6z kopalin.

W opracowywanym projekcie planu w celu ochrony srodowiska, wéd oraz gruntéw rolnych i lesnych ustalono:

1) zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczgco oddziatywaé na Srodowisko,
z wytgczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej, obiektéw i urzadzen
radiokomunikacyjnych, infrastruktury technicznej oraz drdg;

2) na obszarze objetym planem wyznaczono tereny podlegajgce ochronie przed hatasem zgodnie z przepisami
z zakresu ochrony srodowiska — tereny przeznaczone na cele mieszkaniowe, mieszkaniowo-ustugowe oraz
rekreacyjno-wypoczynkowe oznaczone literami ,, MNW”, ,MNW-U", ,MN-U", , MNW-UT”, UT-US", ,,ZP";

3) caty teren objety planem miejscowym znajduje sie w granicach obszaru chronionego krajobrazu , Koszalinski
Pas Nadmorski”, na ktérym ustalono ograniczenia w zagospodarowaniu terendw na podstawie przepisow
o ochronie przyrody, w tym m.in. zakaz wycinki zadrzewien srédpolnych w wieku powyzej 20 lat i zadrzewien
nadwodnych,

4) na terenach oznaczonych symbolami literowymi ,L”, ,ZN” ,RN-ZN”, ,RNL-ZN” ustalono zachowanie
dotychczasowego zagospodarowania terenu bez mozliwosci zabudowy, z dopuszczeniem uprawy rolniczej
na terenach ,,RN-ZN” oraz wykorzystania jako faki i pastwiska terenéw ,,RNL-ZN”;



5) czesé obszaru planu, potozona w terenach oznaczonych symbolami ,,RN-ZN”, ,,RNL-ZN”, ,L”, ,,ZN”, petni role
korytarza ekologicznego Pobrzeza Zachodniopomorskiego, dla ktérego plan ustala nastepujgce zasady
zagospodarowania:

a) ochrone istniejgcych wartosci i powigzan przyrodniczych;

b) zachowanie ciggtosci przestrzennej i trwatosci czasowej zasadniczych elementéw srodowiska;

c) zachowanie zréznicowania gatunkowego, réwnowagi ekologicznej i odnawialnosci zasobéw srodowiska
przyrodniczego;

d) zakaz ograniczania swobodnej migracji zwierzat.

W zakresie gospodarowania wodami ustalono, iz zaopatrzenie w wode nalezy realizowaé z sieci wodociggowej

ogdélnomiejskiego systemu wodociggowego w granicach miasta Koszalina poprzez jej rozbudowe i przebudowe,

a do czasu realizacji sieci dopuszcza sie korzystanie z indywidualnych uje¢ wéd podziemnych.

W zakresie Sciekdw sanitarnych i wéd deszczowych ustalono:

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

2) do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej dopuszczono wytgcznie indywidualne szczelne zbiorniki
bezodptywowe,

3) nakaz retencjonowania i wykorzystania wod opadowych i roztopowych w granicach wiasnej dziatki,

4) gtéwnym odbiornikiem wdd opadowych i roztopowych bedzie Kanat tabusz potozony czesciowo w granicach
planu,

Z uwagi na brak miejskiej sieci cieptowniczej plan przewiduje zaopatrzenie w ciepto poprzez wszystkie rodzaje

systemoéw grzewczych, w tym systemy grzewcze wykorzystujgce zrédta odnawialne, a takze z zastosowaniem

niskoemisyjnych i bezemisyjnych zrédet ciepta.

Projekt planu obejmuje tereny potozone w granicach administracyjnych miasta, ktére zgodnie z art. 10a ustawy

o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 82) nie wymagajg uzyskania zgody na zmiane

przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze. W granicach obszaru objetego planem utrzymuje sie

istniejgce przeznaczenie gruntow lesnych. Nie ma zt6z kopalin.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw:

Plan miejscowy obejmuje swoim zasiegiem zabytkowy ukfad ruralistyczny dawnej wsi tabusz i obiekty ujete
w gminnej i wojewddzkiej ewidencji zabytkéw. W projekcie planu wprowadzono nastepujace strefy:

- ,B” czesciowej ochrony konserwatorskiej,

-, WII” czesciowej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych,

-, WIII” ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych,

oraz zapisy majace na celu ich ochrone, a jednoczesnie umozliwiajgce uzupetnienie zabudowy przy zachowaniu
zasadniczego uktadu drog, ulici placéw wraz z nawierzchnig brukowa, historycznych linii zabudowy i parametréw
nawigzujgcych do zabudowy historyczne;j.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takie potrzeby oséb ze szczegdlnymi
potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom
ze szczegdllnymi potrzebami (Dz. U. z 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  dostepnosé¢ budynkéw oraz pozostatych elementéw zagospodarowania terenu
dla uzytkownikéw na zasadach projektowania uniwersalnego, z uwzglednieniem potrzeb oséb o ograniczonej
mobilnosci, w tym o0sdb z niepetnosprawnosciami i oséb starszych. Na terenach ustugowych i rekreacyjno-
sportowych wprowadzono obowigzek urzadzania miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa.

Walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wtasnosci i potrzeby interesu publicznego.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalajac
przeznaczenie, organ wazyt interes publiczny i interesy prywatne, korzystajgc z analizy ekonomicznej,
Srodowiskowej i spotecznej poprzez:



— uwzglednienie walorow ekonomicznych przy okreslaniu przeznaczenia poszczegdlnych terendw, w tym
wyznaczaniu terendéw przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng wolnostojgcg z ustugami
towarzyszgcymi mieszkalnictwu, a takze terendéw stuzgcych realizacji ustug, ustug turystyki oraz ustug sportu
i miejsc rekreacji na terenach zieleni urzadzonej, tj. obiektdw niezbednych dla prawidtowego
funkcjonowania osiedla mieszkaniowego,

— wprowadzenie ustalen uwzgledniajgcych potrzeby interesu publicznego poprzez dopuszczenie wszelkich
niezbednych dla prawidtowego funkcjonowania obszaru planu obiektéw i urzadzen, a w szczegdlnosci drog
oraz obiektdw i urzadzen infrastruktury technicznej w tym: sieci i obiektdw infrastruktury
telekomunikacyjnej, stacji transformatorowych, przepompowni sciekéw, urzadzen wodnych i melioracji,
zieleni urzadzonej, dojazdéw, matej architektury,

— uwzglednienie istniejgcej struktury wtasnosci poprzez ksztattowanie zagospodarowania terenéw w sposdb
racjonalny, mozliwie w najmniejszym stopniu ingerujac w grunty stanowigce wfasnos¢ prywatng oraz
uwzgledniajac, o ile to mozliwe, wnioski wtascicieli dziatek co do przeznaczenia i wskaznikdw zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Projekt planu uwzglednia potrzeby bezpieczeristwa i obronnosci panstwa oraz ochrony przeciwpozarowej
poprzez projektowanie i realizacje obiektéw budowlanych w sposéb zgodny z wymaganiami ochrony
przeciwpozarowe]j oraz obrony cywilnej, okreslonymi w przepisach odrebnych.

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

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zostaty spetnione poprzez ustalenie w projekcie planu
zasad zaopatrzenia w wode, gaz, energie elektryczng i cieplng, a takze odprowadzania $ciekdw oraz wadd
opadowych i roztopowych. Projekt planu miejscowego okresla mozliwos¢ realizacji sieci iurzadzen
infrastruktury technicznej oraz zasady ich powigzan z uktadem zewnetrznym. Ustala zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury technicznej, w tym sieci szerokopasmowych, ktére zostaty
okreslone w § 15. Projekt planu nie ogranicza rozwoju sieci szerokopasmowych zgodnie z przepisami odrebnymi.
W zakresie zaopatrzenia ludnosci w wode na obszarze planu ustalono przebudowe i rozbudowe sieci
wodociggowe] ogdlnomiejskiego systemu wodociggowego o srednicach nie mniejszych niz DN 100. Do czasu
wybudowania sieci wodociggowej dopuszczono korzystanie z indywidualnych ujeé¢ wody, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Zapewnienie udziatu spoteczenistwa w pracach nad sporzagdzaniem aktéw planowania przestrzennego, w tym
przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych.

Zgodnie z procedura wskazang w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawa
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na S$rodowisko, informacja o przystgpieniu
do sporzgdzenia dokumentu oraz mozliwosci sktadania wnioskéw zostata podana do publicznej wiadomosci
poprzez ogtoszenie w prasie oraz obwieszczenie na stronie internetowe] Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu
Miejskiego w Koszalinie oraz na tablicach ogtoszen urzedu. Ponadto mieszkarcy mieli mozliwos¢é wziecia udziatu
w spotkaniu konsultacyjnym, ktére odbyto sie w dniu 4 grudnia 2023r. oraz sktadania swoich wnioskéw w dniach
od 27 listopada do 11 grudnia 2023 r.

W dniu ....... 2024 r. Prezydent Miasta Koszalina w ww. sposdb ogtosit o wytozeniu do publicznego wgladu
projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko oraz wyznaczyt termin przeprowadzenia dyskusji
publicznej, a takze termin, w ktérym osoby zainteresowane mogty sktada¢ uwagi do projektu planu.

Potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolnicze;j.
Zgodnie z kierunkami rozwoju okres$lonymi w Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Koszalina ustalenia projektu planu zmierzajg do likwidacji rolniczej przestrzeni



produkcyjnej. Jedynie na czesci obszaru planu, okalajgcej teren centralny przeznaczony pod zabudowe,
dopuszcza sie uprawe rolniczg albo wykorzystanie terenu jako taki i pastwiska zamiennie z zielenig naturalna.

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

W celu oceny aktualnosci studium i planédw miejscowych Prezydent dokonuje analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta. W harmonogramie prac planistycznych na lata 2023-2027,
stanowigcym zatgcznik do oceny aktualnosci studium i plandw miejscowych miasta Koszalina, przyjetej uchwata
Nr LI1/800/2022 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 27 pazdziernika 2022 r. sporzgdzanie niniejszego planu ujete
zostato do realizacji na lata 2025-2027. W zwigzku ze zmiang przepisdw ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i potrzebg sporzadzenia planu ogdlnego dla gmin Prezydent, dokonujac
analizy zagospodarowania przestrzennego przedmiotowego obszaru oraz biorgc pod uwage wydane decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz decyzje o pozwoleniu na budowe, rozpoczat prace
nad sporzadzeniem niniejszego projektu planu miejscowego.

Stanowi on realizacje powyzszych zatozen zgodnie z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy.
Ustalenia projektu przedmiotowego planu uwzgledniajg zasade uniwersalnego projektowania (ust. | niniejszego
uzasadnienia), o ktérym mowa w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom
ze szczegblnymi potrzebami (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2240).

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy zostat okreslony w Prognozie skutkdw finansowych
sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktérg .......

Obszar objety projektem planu stanowi teren o niepetnym uzbrojeniu i niezrealizowanej sieci drég. Realizacja
drég i infrastruktury technicznej, nalezgca do zadan wtasnych gminy, stanowi koszt dla budzetu gminy.
Przeznaczenie terenéw pod zabudowe mieszkaniowg i ustugowg spowoduje wzrost wartosci nieruchomosci
i wptywy do budzetu gminy w tytutu optaty planistycznej i podatku od nieruchomosci.

Podsumowanie

Projekt planu miejscowego realizuje postanowienia uchwaty inicjujgcej, wprowadza ustalenia umozliwiajgce
realizacje celéw wskazanych we wniosku o sporzadzenie planu, wnioskéw, uzgodnien iopinii wfasciwych
organdéw wymienionych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt planu zostat sporzagdzony zgodnie z art. 15 i 16 oraz procedurg planistyczng, okreslong w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z art. 66 ust. 2 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw, a takze zgodnie z ustaleniami 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. Uchwalenie planu umozliwi zagospodarowanie terendw potozonych w jego granicach zgodnie
z potrzebami wiascicieli i uzytkownikéw nieruchomosci, z poszanowaniem interesu publicznego i zachowaniem
tadu przestrzennego, o ktérym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy.



