Zarzadzenie Nr 0050.14.2024
Burmistrza Miasta Koscierzyna
z dnia 18 stycznia 2024 r.

w sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do wytozonego do publicznego wgladu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
pn. ,,.Sklodowskiej - Strzelnica”

Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 40 z pézn. zm.) oraz na podstawie art. 17 pkt 12 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 r.,
poz. 977 z pdzn. zm.) zarzgdza sie, co nastepuje:

§1.

1. Postanawia sie o rozpatrzeniu uwag ztozonych do wytozonego do publicznego wgladu
projektu  miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego dla  obszaru
pn. ,Sktodowskiej — Strzelnica” w Ko$cierzynie, sporzgdzanego na podstawie uchwaty Nr
XLI1/384/21 Rady Miasta KoScierzyna z dnia 1 wrze$nia 2021 r.
2. Wykaz i sposdb rozpatrzenia uwag, o ktérych mowa w ust. 1 zawiera zatgcznik
do zarzadzenia.

§ 2.

Wykonanie zarzgdzenia powierza sie Naczelnikowi Wydziatu Gospodarki Nieruchomos$ciami.

§ 3.

Zarzgdzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.

Burmistrz Miasta

Michatl Majewski



Zatacznik nr 1 do Zarzadzenia
Nr 0050.14.2024

Burmistrza Miasta Koscierzyna
z dnia 18 stycznia 2024 r.

Koscierzyna, dnia 18 stycznia 2024 r.

Wykaz uwag oraz rozstrzygniecie w sprawie rozpatrzenia uwag do projektu planu

dotyczy miejscowego planu zagospodarowanie przestrzennego zgodnie z uchwatg XLII/384/21 Rady Miasta
Koscierzyna z dnia 1 wrze$nia 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru pn. ,Sktodowskiej - Strzelnica”.

Zawiadomienie 0 wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ukazato sie:

a) wlokalnej prasie,

b) na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta KoScierzyna,

c) w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta KoScierzyna.

Projekt planu zostat wytozony do publicznego wgladu w dniach od 24 listopada 2021 r. do 15 grudnia 2023 r.
w siedzibie Urzedu Miasta. W dniu 15 grudnia 2023 r. odbyta sie dyskusja publiczna nad rozwigzaniami
przyjetymi w projekcie planu. Na podstawie art. 18 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz.U. 2023, poz. 977 z pdzn. zm.) kazdy, kto kwestionuje ustalenia
przyjete w projekcie planu mogt wnies¢ uwagi w terminie 14 dni od daty zakoriczenia wytoZenia projektu planu do
publicznego wgladu tj. do dnia 29 grudnia 2023 r.

W ustawowym terminie po wytoZeniu projektu planu do publicznego wgladu wptyneto osiem pism z uwagami do
projektu.

Na podstawie art. 17 pkt. 12, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Burmistrz Miasta KoScierzyna rozpatruje uwagi, o ktérych mowa w pkt. 11.

Lista uwag do planu:

1. pismo osoby fizycznej (nr 1 w wykazie uwag) z dnia 18.12.2023 r. (data wptywu 19.12.2023 r.) — uwaga
stanowigca sprzeciw wobec przeznaczenia terenu dziatki 1496 obr. geod. 06 pod zabudowe mieszkaniowq
wielorodzinng z mozliwo$cig ustug i o wysokosci zabudowy do 11 m. Uwaga o zmiane przeznaczenia terenu pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng o wysoko$ci maksymalnie 8,5 m.

Po rozpatrzeniu Burmistrz Miasta Koscierzyna:

nie uwzglednia uwagi.
UZASADNIENIE
Whnoszaca uwage sprzeciwia sie przeznaczeniu terenu dziatki nr 1496 obr. geodezyjny 06 pod funkcje zabudowy
wielorodzinnej i ustalonej w planie dla tej funkcji wysokosci 11 m. Skfadajaca uwage jest wiascicielkg sasiednie;
dziatki, na ktorej znajduje sie budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojgcy i w swoim piSmie zwraca uwage,
ze ustalone w sasiedztwie przeznaczenie spowoduje, ze dotychczasowe korzystanie z jej nieruchomosci zostanie
zaktbcone, a nowa zabudowa bedzie negatywnie oddziatywata na jej nieruchomos$é. Z tego tez wzgledu sugeruje
w swoim piSmie, aby teren dziatki nr 1496 obr. geodezyjny 06 zostat przeznaczony, podobnie jak jej dziatka, pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, a wysokos¢ maksymalna zabudowy nie moze przekroczy¢ 8,5 m.
W piSmie zwraca uwage, ze obecne przeznaczenie i ustalone parametry zabudowy bedg przyczynkiem do
powstania zabudowy, ktora zaburzy tad przestrzenny, wptynie na pogorszenie jej warunkéw mieszkaniowych
poprzez zacienienie jej budynku, zostanie jej ograniczone zagwarantowane konstytucyjnie prawo do swobodnego
korzystania z nieruchomo$ci poprzez odebranie prawa do prywatnosci. W piSmie wnoszaca uwage powotuje sie
rowniez na art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i zasade dobrego sasiedztwa przy
ustalaniu przeznaczania terenu. Cytuje rowniez fragmenty uzasadnien wyrokéw sadéw, w ktorych poruszona
zostata kwestia ustalenia warunkdw zabudowy w odniesieniu do sasiedztwa i analizy sasiedztwa. Powotuje sie
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réwniez na decyzje o warunkach zabudowy, ktéra zostata wydana na jej wniosek dla nieistniejacych aktualnie
dziatek gruntu, ktérych teren stanowi obecnie obszar dziatki ozn. nr geodez. 1495 stanowigcej wtasno$¢
wnoszacej uwage, jak i dziatki sasiedniej ozn. nr geodez. 1496, co do ktérej zgtasza uwage. Zauwaza réwniez,
ze w wydanej dla niej decyzji o warunkach zabudowy zostato ustalone przeznaczenie terenu pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng o wysoko$ci maksymalnej do 8,5 m. Zdaniem wnoszacej uwage jest to przestanka
do tego, aby na terenie dziatki 1496 réwniez tego typu zabudowa byta przewidziana, a nie jak to jest w projekcie
planu, zabudowa wielorodzinna.

Przede wszystkim zwrdci¢ nalezy uwage, ze caly obszar objety planem to tereny w wigkszosci juz
zainwestowane. Jedynie niewielkie obszary w granicach sporzadzenia planu sg jeszcze niezabudowane i w tych
miejscach zostaty zaprojektowane nowe tereny inwestycyjne przewidziane pod zabudowe. Na wiekszosci
obszaru planu nowa zabudowa lokalizowana moze by¢ w niewielkich enklawach w sasiedztwie istniejacego
zagospodarowania, jako jego uzupetnienie. Takim terenem jest teren 55.MW, ktérego dotyczy uwaga. Jest to
obszar o powierzchni ok. 8000 m2, w ktdrego granicach znajduje sie kilka do$¢ nieregularnych dziatek. W jego
zachodniej czesci znajduje sie dawna zagroda siedliskowa i nowy budynek wielorodzinny. W sasiedztwie
wystepuje do$¢ zroznicowana zabudowa zardwno, jesli chodzi o funkcje jak i parametry zabudowy. Jest tu
zabudowa jednorodzinna w réznej formie (wolnostojaca, blizniacza) jak i budynki wielorodzinne oraz ustugowe.
To powoduje, ze przeznaczenie terenu jak i jego zagospodarowanie musi uwzglednia¢ specyfike kazdego ze
sposobow zagospodarowania tak, aby w jak najlepszy sposob pogodzi¢ sprzeczne czesto oczekiwania whascicieli
poszczegoinych nieruchomosci i terendw.

Istotnym czynnikiem, ktéry zdecydowat o przeznaczeniu terenu 55.MW pod zabudowe wielorodzinng byt fakt, ze
W jego granicach na dziatkach bezpo$rednio sasiadujacych z dziatkg nr 1496 obr. geodezyjny 06 zostaly wydane
decyzje o warunkach zabudowy pod funkcje zabudowy wielorodzinnej. Cze$¢ z wydanych decyzji jest nadal
prawomocna. Parametry ustalone w decyzjach odpowiadaty zabudowie wielorodzinnej w sasiedztwie. Nalezy
zwrdci¢ uwage, ze niektore z parametréw ustalonych w tych decyzjach pozwalaty na intensywniejszg zabudowe
w stosunku do ustalen projektu planu. To sporzadzenie planu miejscowego otworzyto droge do wprowadzenia
ujednoliconych parametrow dla catego terenu. Wytacznie plan miejscowy pozwolit réwniez na wprowadzenie
dodatkowych ustalen, ktdére majg za zadanie niwelowanie oddziatywania nowej zabudowy na sasiedztwo. To
w projekcie planu, wprowadzono dodatkowe nieprzekraczalne linie zabudowy, zieleh izolacyjng w postaci
biogrup. Ponadto w stanie istniejacym na wysoko$ci terenu 55.MW od strony ul. Marii Sktodowskiej-Curie
dominuje zabudowa wielorodzinna m. in. najblizej potozone budynki przy ul. Stanistawa Moniuszki 2 i 10, a takze
przy ul. Szydlice 1, z ktérg sasiaduje omawiany teren. Zabudowa przy ul. Marii Sktodowskiej-Curie to budynki
o0 wysokosci czterech i pigciu kondygnacii, a budynek przy ul. Szydlice 1 ma trzy kondygnacje. Dla terenu 55.MW
ustalono wysoko$¢ zabudowy maksymalnie 11 m, co odpowiada trzem kondygnacjom. Nalezy rowniez
podkresli¢, ze nowa zabudowa musi by¢ zgodna z przepisami prawa budowalnego oraz innymi przepisami i nie
moze negatywnie oddziatywa¢ na sasiedztwo np. powodowaé zalewania dziatek sasiednich, czy powodowaé
zacieniania istniejgcych  budynkéw. Zapewnienie odpowiedniego  usytuowania nowych  obiektow
i zagospodarowania terenu spetnia musi rowniez przepisy odrebne i jest to obowigzek niezalezny od planu i nie
moze by¢ przez ustalenia planu zastapiony.

Nalezy réwniez podkresli¢, ze poruszone w uwadze kwestie tzw. dobrego sasiedztwa zwigzane z procedurg
wydawania decyzji o warunkach zabudowy, w tym art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie majq odniesienia do procedury sporzadzenia projektu planu. Mozna jednak powtérzyc¢, ze to
procedura sporzadzenia planu miejscowego daje petniejsza mozliwos¢ ksztattowania zagospodarowania
przestrzennego w przeciwienstwie do decyzji o warunkach zabudowy. Jedynie przyjecie uchwaty w sprawie planu
miejscowego pozwala na skoordynowane ustalenie sposobu zagospodarowania wiekszych obszaréw miasta
zgodnie z przyjetq przez Rade Miasta politykq przestrzenng wyrazong w dokumencie Studium.

Ponadto zwrdci¢ trzeba rédwniez uwage, ze w procedurze wytozenia projektu planu do publicznego wgladu
w stosunku do omawianego pisma z uwagami wptynelo pismo wiasciciela dziatki nr 1496 obr. geodezyjny 06
z uwagami przeciwnymi, ktore zmierzajg do bardziej intensywnego zagospodarowania terenu. Uwagi zmierzajg
zarowno do zwiekszenia parametrow zabudowy — zwigkszenie powierzchni zabudowy, zwiekszenie szerokoSci
elewacji budynkow, zwigkszenie wysokosci zabudowy, jak réwniez zmiany warunkéw zagospodarowania terenu
— ograniczenie badz rezygnacja z biogrup stanowigcych zielen izolacyjna, ograniczenia powierzchni biologicznie
czynnej, zmianie linii zabudowy.

Tym samym uznano, ze ustalone w planie dla terenu 55.MW przeznaczenie pod zabudowe wielorodzinng, ale
Z pewnymi ograniczeniami i dodatkowymi ustaleniami, ktore majg niwelowa¢ ewentualne oddziatywanie nowej
zabudowy na sasiedztwo stanowig kompromisowe podejscie do sposobu zagospodarowania terenu w tym rejonie
miasta.
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Wobec powyzszego odrzucono wniesiong uwage, ktéra mogtyby zniweczy¢ kompromisowe podejscie w przyjetych
zasadach zagospodarowania terenu i zabudowy, wprowadzonych w ustaleniach procedowanego dokumentu.

2. pismo osoby fizycznej wraz z grupg oséb (nr 2 w wykazie uwag) z dnia 29.12.2023 r. (data wptywu
29.12.2023 r.) — uwagi o0 wprowadzenie zapisow dla dziatki nr 1496 obreb geodezyjny 06 w granicach terenu
55.MW o:

1) dopuszczenie zwigkszenia wysoko$ci zabudowy z 11 m do 12,5 m,

2) zmniejszenie pasa zieleni z 10 m do 5 m,

3) zastgpienie obowigzku utworzenia pasa zieleni poprzez mozliwosc¢ utworzenia szpaleru drzew,

4)  zwiekszenie dopuszczalnej maksymalnej szerokoSci elewacji budynku z 25 m do 30 m,

5) zwigkszenie dopuszczalnej maksymalnej powierzchni zabudowy z 30% do 35%,

6) zmniejszenie ustalonej minimalnej powierzchni biologicznie czynnej z 35% do 30%,

7)  zmiane ustalonej nieprzekraczalnej linii zabudowy od linii rozgraniczajacych teren 58.MN z 10 m na 5 m.

Po rozpatrzeniu Burmistrz Miasta Koscierzyna:

nie uwzglednia uwag.

UZASADNIENIE
Wnoszacy pismo z uwagami sformutowat szereg oczekiwan zmierzajacych do intensyfikacji zabudowy na terenie
dziatki nr 1496 obreb geodezyjny 06 w granicach terenu 55.MW. Uwagi zmierzajg zarowno do zwigkszenia
parametrow zabudowy - zwiekszenie powierzchni zabudowy, zwiekszenie szeroko$ci elewacji budynkow,
zwiekszenie wysokosci zabudowy, jak réwniez zmiany warunkéw zagospodarowania terenu — ograniczenie badz
rezygnacja z biogrup stanowigcych zielen izolacyjng, ograniczenie powierzchni biologicznie czynnej, zmiane linii
zabudowy.
Caly obszar objety planem to tereny w wiekszo$ci juz zainwestowane. Jedynie niewielkie tereny w granicach
sporzadzenia planu sg jeszcze niezabudowane i w tych miejscach zostaty zaprojektowane nowe tereny
inwestycyjne przewidziane pod zabudowe. Na wigkszosci obszaru planu nowa zabudowa lokalizowana moze by¢
w niewielkich enklawach w sasiedztwie istniejacego zagospodarowania. Takim terenem jest teren 55.MW,
ktérego dotyczy uwaga. Jest to obszar o powierzchni ok. 8000 m2, w ktérego granicach znajduje sie kilka dos¢
nieregularnych dziatek. W jego zachodniej czesci znajduje sie dawna zagroda siedliskowa i nowy budynek
wielorodzinny. W sasiedztwie wystepuje do$¢ zréznicowana zabudowa, zaréwno jesli chodzi o funkcje jak
i parametry zabudowy. Jest tu zabudowa jednorodzinna w réznej formie (wolnostojaca, blizniacza) jak i budynki
wielorodzinne oraz ustugowe. To powoduje, ze przeznaczenie terenu jak i jego zagospodarowanie musi
uwzglednia¢ specyfike kazdego ze sposobdéw zagospodarowania tak, aby w jak najlepszy sposéb pogodzi¢
sprzeczne czesto oczekiwania wascicieli poszczegdélnych nieruchomosci i terendw.
Istotnym czynnikiem, ktéry zdecydowat o przeznaczeniu terenu byt fakt, ze w granicach terenu 55.MW na
dziatkach bezposrednio sasiadujgcych z dziatkg nr 1496 obr. geodezyjny 06 byly wydane decyzje o warunkach
zabudowy pod funkcje zabudowy wielorodzinnej. Ponadto od strony ul. Marii Sktodowskiej-Curie w tym rejonie
dominuje zabudowa wielorodzinna.
Jednak w sasiedztwie znajduje sie takze zabudowa jednorodzinna przy ul. Szydlice 1 i przy ustaleniu zasad
zagospodarowania obszaru 55.MW wzieto pod uwage dziatania, ktére majg postuzy¢ ograniczeniu ewentualnego
oddziatywania nowej zabudowy na sgsiedztwo. W planie wprowadzono dodatkowo ustalenia, ktére majg temu
stuzyé. W szczegolno$ci ustalono dodatkowe linie zabudowy w celu odsuniecia planowanej zabudowy
wielorodzinnej od istniejacej zabudowy jednorodzinnej o 10 m od granicy dziatki. Wprowadzajac w tym pasie
obowigzek nasadzenia zieleni w formie biogrup tj. urzadzonych skupisk drzew i krzewéw odpowiednich
geograficznie i siedliskowo petigcych funkcje izolacyjng. Ustalona wysokos¢ zabudowy pozwala na lokalizacje
budynkéw o maksymalnie trzech kondygnacjach.
Przyjete parametry zabudowy odpowiadajg tez w duzej mierze parametrom ustalonym o wydanych w ostatnich latach
decyzjach o warunkach zabudowy.
Jak zaznaczono na wstepie podane w uwadze oczekiwania zmierzajg do znacznego zintensyfikowania zabudowy na
terenie dziatki 1496 obr. geodez 06 w stosunku do przyjetych w planie zatozen. To prowadzitoby do zachwiania jak
sie wydaje wypracowanego w ustaleniach planu dla tego terenu kompromisu w zakresie zagospodarowania terenu.
Przyjete w planie dla terenu 55.MW ustalenia zostaly w taki sposéb wywazone, aby speti¢ oczekiwania wiascicieli
terenéw dziatek w granicach tego obszaru, przy jednoczesnym wprowadzeniu zapisdw, ktére maja za zadanie
ograniczenie oddziatywania nowego zagospodarowania na sasiedztwo, azastosowane wymogi w zakresie
zagospodarowania terenu beda petnity funkcje izolacyjna pomigdzy nowa i istniejaca zabudowa.



Nalezy zwréci¢ rowniez uwage, ze w procedurze wytozenia projektu planu do publicznego wgladu w stosunku do
omawianego pisma z uwagami wptynefo pismo z uwagami przeciwnymi, ktore zmierzajg do znacznego ograniczenia
inwestycyjnego na terenie dziatki nr 1496 obr. geodezyjny 06.

Tym samym uznano, Ze ustalone w planie dla terenu 55.MW przeznaczenie pod zabudowe wielorodzinng, ale
Z pewnymi ograniczeniami i dodatkowymi ustaleniami, ktére majg niwelowa¢ ewentualne oddziatywanie nowej
zabudowy na sasiedztwo stanowig kompromisowe podejscie do sposobu zagospodarowania terenu w tym rejonie
miasta.

Wobec powyzszego odrzucono wszystkie wniesione przez piszacego uwagi, ktére mogtyby zniweczy¢ kompromis
w przyjetych zasadach zagospodarowania terenu i zabudowy i ustalonych w procedowanym dokumencie.

3. pismo osoby fizycznej (nr 3 w wykazie uwag) z dnia 29.12.2023 r. (data wptywu 29.12.2023 r.) — uwaga
o dopuszczenie funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej lub ustugowej na wszystkich kondygnacjach
budynkow dla dziatek nr 301/9 i 1442/2 obr. geod.06.

Po rozpatrzeniu Burmistrz Miasta Koscierzyna:
nie uwzglednia uwagi.

UZASADNIENIE

Wymienione w uwadze dziatki potozone sg w granicach terenu 12.MU. Jest to teren przeznaczony pod funkcje
zabudowy mieszkaniowo ustugowej. Przy czym dopuszcza sie na tym terenie zabudowe mieszkaniowg w formie
budynkéw jednorodzinnych wolnostojacych oraz zabudowe wielorodzinng do szesciu lokali. Dopuszczone sg
takze funkcje ustugowe w lokalach lub jako samodzielne budynki. Jedynym ograniczeniem jest to, ze dla
zabudowy wielorodzinnej lokale ustugowe mogq znajdowaé sie wytacznie w parterze. Takie zasady przyjeto
réwniez dla innych terendéw przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng w procedowanym planie i taka zasada
zostaje utrzymana dla terenu 12.MN.

4. pismo osoby fizycznej (nr 4 w wykazie uwag) z dnia 28.12.2023 r. (data wptywu 28.12.2023 r.)
4.1. uwaga o zmiane przebiegu ustalonej linii zabudowy od ptd.-zach. strony terenu 77.U i ustalenie jej wzdtuz
istniejgcego gazociggu w odlegtosci 2 m.

Po rozpatrzeniu Burmistrz Miasta Koscierzyna:

uwzglednia uwage.
UZASADNIENIE
Zgodnie z uwagg wnoszacego pismo wprowadzono korekte linii zabudowy.

4.2. uwaga o zwiekszenie maksymalnej wysokoSci zabudowy dla terenu 77.U do 11 m.
Po rozpatrzeniu Burmistrz Miasta KoScierzyna:

nie uwzglednia uwagi.
UZASADNIENIE

Teren 77.U to stosunkowo niewielki obszar w granicach, ktérego znajduje sie istniejaca parterowa zabudowa
ustugowa. Sg to ustugi podstawowe stuzace obstudze istniejacej w bezposrednim sasiedztwie zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. W projekcie planu dopuszczono rozbudowe istniejacych obiektow poprzez
ustalenie linii zabudowy oraz dopuszczenie zwigkszenia wysokosci istniejacych obiektow o dodatkowg
kondygnacje. W sytuaciji, gdy jak wspomniano na wstepie jest to teren o matej powierzchni przyjete zatozenia,
zgodnie, z ktorymi jest mozliwa znaczna rozbudowa, o nawet dwie kondygnacje obiektow istniejacych, uznac
nalezy oczekiwania wnoszacego uwage za zbyt daleko idace. Zbyt intensywna rozbudowa skutkowa¢ mogtaby
utrudnieniami w zapewnieniu wiadciwego skomunikowania terenu. Wobec powyzszego zdecydowano
0 utrzymaniu ustalonych zasad zagospodarowania terenu i parametrow zabudowy.

5. pismo osoby fizycznej wraz z grupg oséb (nr 5 w wykazie uwag) z dnia 29.12.2023 r. (data wptywu
29.12.2023 r.) — uwaga o podniesienie dopuszczalnej mocy instalacji do produkcji energii ze zrodet odnawialnych
znajdujacych sie na terenie gruntu z 10 kW do 12 kW.

Po rozpatrzeniu Burmistrz Miasta Koscierzyna:

uwzglednia uwage. UZASADNIENIE



Zgodnie z uwagg wnoszacej pismo wprowadzono korekte zapisu o dopuszczalnej maksymalnej mocy instalacii
do produkcji energii ze zrédet odnawialnych znajdujacych sie na terenie gruntu do 12 kW.

6. pismo osoby fizycznej wraz z grupg osdéb (nr 6 w wykazie uwag) z dnia 29.12.2023 r. (data wptywu
29.12.2023 r.) - uwaga o dopisanie w rozdziale 1 par. 14 ust. 6 pkt 2 dodatkowego punktu o brzmieniu: , dla
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 1 migjsce parkingowe na 1 lokal mieszkalny”.

Po rozpatrzeniu Burmistrz Miasta Koscierzyna:

nie uwzglednia uwagi.
UZASADNIENIE

W procedowanym projekcie planu podobnie jak w innych sporzadzanych planach miejscowych ustalono jednolitg
polityke parkingowa w zwigzku z wystepujacym problemem parkowania samochodéw na terenie miasta. Wigze
sie to z coraz wigkszg iloScig samochodow i powiekszajacym sie w zwigzku z tym deficytem miejsc do
parkowania na terenie miasta. Aby zapobiega¢ pogarszaniu sie tej sytuacji w nowych planach zastosowane
zostaly jednakowe zasady dla poszczegdlnych funkcji w odniesieniu do catego obszaru miasta. Przyjete
jednakowe wymogi, co do obowigzujacego wskaznika ilosci miejsc parkingowych dla poszczegélnych funki,
w tym réwniez dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, stanowi¢ majg wypracowany standard dla catego
miasta, a odstepstwa od zasady stosowane sg w sytuacjach zupetnie wyjatkowych. Tak jak inne ustalenia majace
wplyw na sposéb zagospodarowania dziatki i wielkos¢ zabudowy, w tym w szczegdino$ci parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, tak réwniez wskaznik ilosci miejsc parkingowych jest ustaleniem, ktére ma wptywaé
na sposéb zagospodarowania i zabudowy terenu. Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przyjeto
minimalny wskaznik ilosci miejsc parkingowych przy zatozeniu, ze na jeden lokal mieszkalny nalezy przewidzie¢
dwa miejsca parkingowe. Powszechng réwniez zasada w szczeg6lnodci w odniesieniu do zabudowy
jednorodzinnej jest to, ze miejsca parkingowe sg zapewniane na terenie wiasciciela, a nie na terenach
publicznych. Przy tak ustalonym wskazniku uwzglednia sie, Ze praktycznie kazdy budynek mieszkalny
jednorodzinny jest wyposazony w garaz, a przed tym pomieszczeniem najczesciej znajduje sie podjazd do
garazu, ktéry stuzy¢ moze jako drugie miejsce parkingowe. Ustalony, zatem minimalny wskaznik nie jest
wygorowany w sytuaciji, gdy posiadanie przez mieszkaricow dwoch samochoddw nie jest niczym nadzwyczajnym.
W odniesieniu do zabudowy w rejonie ul. Mikotaja Kopernika, ale i podobnych terendw w obszarze miasta
przyjeto identyczne zatozenia. Dotyczy to rowniez zabudowy i zagospodarowania juz istniejacego. Generalnie
uznano, ze stan zainwestowania istniejgcego nie moze byé powodem do zastosowania odstepstw od ogdlnie
przyjetych zasad zagospodarowania i zabudowy. Dlatego ewentualna intensyfikacja zagospodarowania na danej
dziatce np. polegajaca na rozbudowie istniejgcego budynku musi uwzgledniaé spetnienie warunkdw ujetych
w planie. Jezeli z jakis powoddw planowana inwestycja nie jest wstanie spetni¢ tych wymogéw to domniemywac
nalezy, ze wykracza poza standardy wystepujace na danym obszarze i w sasiedztwie i jako sprzeczna z planem,
a takze z ogdlnie pojetymi warunkami dobrosgsiedzkimi jest niedopuszczalna.

7. pismo osoby fizycznej wraz z grupg oséb (nr 7 w wykazie uwag) z dnia 29.12.2023 r. (data wptywu
29.12.2023 r.) — uwaga o zmiang przeznaczenia terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 18.MW,
20.MW, 55.MW na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej badz mieszkaniowo ustugowey.

Po rozpatrzeniu Burmistrz Miasta Koscierzyna:

nie uwzglednia uwagi.
UZASADNIENIE

Tereny 18.MW, 20.MW do jedne z niewielu obszardw w planie, ktére sg terenami inwestycyjnymi wolnymi od
zabudowy. Teren 55.MW to natomiast niewielki niezabudowany obszar w otoczeniu zabudowy wielofunkcyjnej.
Teren 20.MW wskazany zostat zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta KoScierzyna, jako teren: ,rozwojowy zabudowy mieszkaniowej z przewagq budownictwa jednorodzinnego
w postaci zwartych zespotow lub zabudowy wielorodzinnej”. Cze$¢ terenu 55.MW w Studium wskazana zostata,
jako: tereny nieuzytkowane i niezainwestowane w uksztattowanej strukturze miasta | jako kierunek
zagospodarowania wskazano zgodny z sgsiedztwem”. Dla terenu 18.MW i czeSci terenu 55.MW wydane zostaty
decyzje o warunkach zabudowy gdzie dopuszczona zostata zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

Kazdy z omawianych terenéw ma nieco inng, specyfike, ale wszystkie potozone sg w wyksztatconej strukturze
miasta ze zwartg zabudowg mieszkaniowg i ustugowg. W sasiedztwie wszystkich wspomnianych terenow
znajduje sie istniejgca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, tak jak ustalone przeznaczenie dla wskazanych
w uwadze terenéw. Z tych wzgledéw dla omawianych obszardw jako przeznaczenie podstawowe zostata
ustalona funkcja zabudowy wielorodzinnej. Jednak dla wszystkich trzech terenéw, jako uzupetniajaca
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dopuszczona zostata rowniez funkcja ustugowa. Jednoczesnie, co nalezy podkre$lic dla wszystkich terendw
wcelu ograniczenia oddziatywania na sasiedztwo wprowadzono dodatkowo ustalenia, ktore majg temu
zapobiega¢. Dla wszystkich terenéw wprowadzono nieprzekraczalne linie zabudowy, ktére majg na celu
odsunigcie planowanej zabudowy od istniejacej zabudowy w sasiedztwie. Nieprzekraczalne linie dla nowej
zabudowy wielorodzinnej ustalono w odlegtosci od granic terendw 8 m, 10 m i 24 m. Dla terenéw 18.MW i 20.MW
wprowadzono gradacje dopuszczalnej wysokosci planowanej zabudowy. Od strony istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej nowa zabudowa musi by¢ nizsza niz na pozostatym terenie. Dla terenu 55.MW
ustalono wysoko$¢ 11 m, co ogranicza wysoko$¢ zabudowy do trzech kondygnacji, tak jak zabudowa
wielorodzinna w sasiedztwie przy ul. Szydlice 1. Dopuszczona zabudowa bedzie natomiast nizsza niz zabudowa
przy ul. Marii Sktodowskiej-Curie (m.in. najblizej potozone budynki przy ul. Stanistawa Moniuszki 2, 10 i 12), ktdre
majq cztery i pie¢ kondygnacji. W granicach terenéw gdzie przewiduje sie nowg zabudowe wielorodzinng
wprowadzono od strony terendw zainwestowanych obowigzek wprowadzenia zieleni w postaci tzw. biogrup. Majg
to by¢ urzadzone skupiska drzew i krzewdw odpowiednich geograficznie i siedliskowo petnigcych funkcje izolacyjna.
Nalezy stosowaC gatunki roslin odpornych na zanieczyszczenia, stanowigcych izolacje akustyczna, ochronng
przed pytami i spalinami lub widokowa. Zielen ta ma mie¢ szeroko$¢ nie mniejszg niz 8-10 m, a na terenie 18.MW
jest to nawet 24 m.

Proponowana w uwadze zmiana przeznaczenia z funkcji zabudowy wielorodzinnej na jednorodzinng stoi
W sprzecznosci z oczekiwaniami wiascicieli terenow.

Na wczesniejszych etapach procedowania planu, ale takze w procedurze wytozenia projektu planu do publicznego
wgladu w stosunku do omawianego pisma z uwagami wptyneto pismo wtasciciela dziatki nr 1496 obr. geodezyjny 06
(terenu 55.MW) z uwagami przeciwnymi, ktére zmierzajq do bardziej intensywnego zagospodarowania terenu.
Uwagi zmierzajg zardwno do zwiekszenia parametrow zabudowy — zwigkszenie powierzchni zabudowy,
zwiekszenie szeroko$ci elewacji budynkdw, zwigkszenie wysoko$ci zabudowy, jak réwniez zmiany warunkow
zagospodarowania terenu — ograniczenie badz rezygnacja z biogrup stanowigcych zieleri izolacyjna,
ograniczenia powierzchni biologicznie czynnej, zmianie linii zabudowy.

Dla terenu 18.MW réwniez wiasciciel zgtaszat wnioski o przeznaczenie terendw pod zabudowe wielorodzinna.

Dla poszczegoinych dziatek w granicach terenéw 18.MW i 55.MW wydano szereg decyzj o warunkach
zabudowy.

Byt to istotny czynnik, ktory zdecydowat o przeznaczeniu terenéw 18.MW i 55.MW pod zabudowe wielorodzinng
Parametry ustalone w decyzjach odpowiadaty zabudowie wielorodzinnej w sasiedztwie. Nalezy zwréci¢ uwage,
Ze niektére z parametréw ustalonych w tych decyzjach pozwalaty na intensywniejszg zabudowe w stosunku do
ustalen projektu planu. Dotyczyto to w szczegoinosci terenu 55.MW, gdzie sporzadzenie planu miejscowego
otworzyto droge do wprowadzenia ujednoliconych parametréw dla kilku dziatek, ktére znajdujg sie w granicach
tego terenu. Wytgcznie plan miejscowy pozwolit rowniez na wprowadzenie dodatkowych ustalen, ktére majg za
zadanie niwelowanie oddziatywania nowej zabudowy na sasiedztwo. To w planie wprowadzono dodatkowe
nieprzekraczalne linie zabudowy, zielen izolacyjng w postaci biogrup. W odniesieniu do terenu 18.MW ustalenia
planu odpowiadajg parametrom przyjetym w decyzji o warunkach zabudowy.

Inne podejécie pomijajace wydane decyzje o warunkach zabudowy narazatoby Gming Miejskg na roszczenia
wiacicieli terenéw, dla ktdrych zmienione bytyby warunki zagospodarowania terenéw.

Nalezy takze odnoszac si¢ do uwagi wskaza¢, ze w kazdym z wymienionych terenéw, gdzie przeznaczeniem
podstawowym jest zabudowa wielorodzinna, dopuszczone sg funkcje ustugowe w parterach. Ponadto dla terenu
20.MW zostat wyznaczony teren 20/1.1, gdzie dopuszczona zostata mozliwos¢ zabudowy ustugowej, jako
samodzielnej funkcji. Jednoczesnie mozna takze zauwazy¢, ze wszystkie trzy tereny znajdujg w niedalekim
sgsiedztwie od istniejgcych podstawowych ustug handlu. Tereny 20.MW i 55.MW w odlegtosci ok 50-300
m. Nieco wigkszg odlegtos¢ ma teren 18.MW, gdzie do ustug podstawowych jest ok. 400 m. Sg to jednak
standardowe 10-15 minutowe izochrony dojécia do tego typu ustug.

Biorac pod uwage powyzsze uznano, ze ustalone w planie dla terenéw 18.MW, 20.MW i 55.MW przeznaczenie pod
zabudowe wielorodzinng, ale z pewnymi ograniczeniami i dodatkowymi ustaleniami, ktore maja niwelowac
ewentualne oddziatywanie nowej zabudowy na sasiedztwo stanowig wlasciwy sposob ustalenia przeznaczenia dla
tych terenéw.

8. Pismo osoby fizycznej wraz z grupg oséb (nr 8 w wykazie uwag) z dnia 29.12.2023 r. (data wptywu
29.12.2023 r.) — uwaga o zmiane klasy drog lokalnych 42.KD.L, 03.KD.L, 04.KD.L, 02.KD.L na klase D -
dojazdowa.



Po rozpatrzeniu Burmistrz Miasta Koscierzyna:

nie uwzglednia uwagi.
UZASADNIENIE

Wskazane w uwadze ul. Strzelecka i Strzelnica (oznaczone w planie jako 02.KD.L), ul. Mikotaja Kopernika
(oznaczona jako 03.KD.L) oraz projektowana droga oznaczona jako 04.KD.L stanowig ulice o charakterze drdg
lokalnych. Takq samg funkcje petni odcinek ul. Cypriana Kamila Norwida, w niniejszym planie oznaczony jako
42 KD.L i ktory jest kontynuacjg ulicy o tej samej klasie drogi, ktora znajduje si¢ w granicach miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Koscierzyna Zachod. Wskazane drogi, jak rdwniez ujeta w niniejszym planie
ul. Marii Sktodowskiej Curie (oznaczona jako 01.KD.L) to istotne ciggi komunikacyjne stanowigce powigzania
drogowe pomiedzy jednostkami osiedleficzymi. Dlatego drogi te zostaty zaliczone do wyzszej klasy drég
(L - lokalnych) od pozostatych drog (D — dojazdowych) stanowigcych obstuge komunikacyjng poszczegdlnych
kwartatéw zabudowy. Jednoczes$nie zauwazy¢ nalezy, ze dla wskazanych drdg nie ma ograniczen dla obstugi
terenow sasiednich, a ich parametry nie generujg ucigzliwosci dla tych terenéw. Poza nowg drogg 04.KD.L
wszystkie wymienione ulice to drogi istniejace, ktorych parametry zgodnie z ustaleniami planu sie nie zmienia.
W tej sytuaciji postanowiono odrzuci¢ uwage.

Burmistrz Miasta

Michatl Majewski



