UZASADNIENIE

do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu centralnej czeSci miasta Koscierzyna ,,Stare Miasto”

I. INFORMACJA O OBSZARZE PLANU.

1. Podstawa prawna
Prace nad opracowaniem zmiany planu miejscowego podjeto na podstawie uchwaty Nr LXXIII/603/23 Rady
Miasta KoScierzyna z dnia 28 czerwca 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego centralnej czesci miasta KoScierzyna ,Stare  Miasto”
obowigzujacego zgodnie z uchwatg nr XXXIX/209/20 Rady Miasta KoScierzyna z dnia 27 maja 2020
r. (Publikacja Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z 30.06.2020 r. poz. 2897).

2. Potozenie
Obszar objety zmiang planu stanowi powierzchnie ok. 62,9 ha.
Granice terenu objetego zmiang planu stanowig;

1) od zachodu — wzdtuz zachodniej granicy dziatki 35/5, 35/19 i 33 nastepnie wzdtuz dziatki drogi nr 1399,
1398 262/10, 262/13,

2) od pdtnocy — wzdtuz potudniowej granicy dziatki 1271, potnocnej granicy dziatki 1275/1, wzdtuz ulicy
Staszica, nastepnie wzdtuz do ulicy 8 marca i Miodowej nastepnie wzdtuz ulicy Rézanej, Sklodowskiej i
Sikorskiego nastepnie wzdtuz potudniowej granicy dziatek 292/2 i 290/4 oraz wzdtuz ulicy Strzeleckiej,
potudniowa i wschodnia granica dziatki 264/1 oraz 248/11 nastepnie péinocna granica dziatek 247/7,
247/3 141, wzdtuz ulicy Wybickiego,

3) od wschodu — wschodnia granica dziatki 110 i 70/25 do ulicy Wojska Polskiego nastepnie wschodnia
granica dziatek 471 wzdtuz ul. Dworcowej do dziatki 27/2 i dalej do dziatki 19/3,

4) od potudnia — wzdtuz potudniowej granicy dziatki 19/4, 19/3, 19/3 nastepnie wzdtuz ulicy Kaplicznej,
Miynskiej i Wojska Polskiego.

3. Cel sporzadzenia planu
Zmiana planu miejscowego dotyczy korekty rozwigzan uktadu komunikacyjnego w stosunku do uktadu
przyjetego w obowigzujacym dokumencie planistycznym w szczegdlno$ci w rejonie ul. Wojska Polskiego i ul.
8 Marca.
Ponadto wynika to ze zmiany kategorii ul. Wojska Polskiego z drogi krajowej na droge wojewddzka. Zwigzane
to byto z oddaniem do uzytku obwodnicy potudniowej miasta, ktéra to droga uzyskata status drogi krajowej nr
20.
Celem opracowania zmiany planu jest nieznaczna korekta linii rozgraniczajacych wybranych istniejacych drég
publicznych, ktora zostaje wprowadzona na rysunku planu. Wprowadzone regulacje linii rozgraniczajgcych
wybranych drog wigzg sie z nieznacznym powigkszeniem sasiadujacych terenéw i stanowig uregulowanie
stanu istniejacego. W dwéch sytuacjach gdzie podlegajace korekcie drogi stanowig granice planu zostaty
wyznaczone niewielkie tereny (C.1IMN-U i C.1U), ktére funkcjonowac beda wytaczenie wspdlnie z terenami
przylegtymi potozonymi w granicach obowigzujacych plandw miejscowych po sasiedzku z terenem
procedowanego planu. Ponadto wprowadza sie na rysunku planu korekte ustalen wynikajacq z ustalonego
przebiegu rzeki Bibrowej (tereny B1.WS i B.2WS) w sasiedztwie terendéw zieleni parkowej (B.28.ZP i
B.31.ZP). Wprowadza sie réwniez korekte ustalen dotyczacych obstugi komunikacyjnej terenu A.28.MU.
Plan ma na celu korekte linii regulacyjnych drég w zwigzku z regulacjg granic dziatek terendow drogowych i
sasiadujacych z nimi terendw. Poza tym utrzymuije sie wszystkie zatozen przyjetych w obowigzujacym planie
w tym w szczegdlnoSci ustalonego przeznaczenia terenéw i parametrow zabudowy oraz wszelkie formy
ochrony ustalone i uzgodnione na etapie opracowania obowigzujgcego planu miejscowego.

4. Plany obowiazujace
Na obszarze objetym opracowaniem zmiany planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego centralnej czesci miasta Koscierzyna ,Stare Miasto” obowigzujacego zgodnie z uchwatg nr
XXXIX/209/20 Rady Miasta Ko$cierzyna z dnia 27 maja 2021 r. (Publikacja Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z
30.06.2020 r. poz. 2897).

5. Istniejace uzytkowanie, zagospodarowanie i stan wtasnosci gruntow



Obszar objety opracowaniem zmiany planu to centralna cze$¢ miasta KoScierzyna, tworzaca skupisko
licznych ustug zaréwno komercyjnych jak i publicznych. W przewazajacej czesci jest to teren zachowanego
do dzi$ Sredniowiecznego zespotu urbanistycznego. Jego centralny obszar to uktad z zamknigtym rynkiem
wraz z osmioma ulicami wychodzacymi z jego narozy, wzdluz ktorych ciggnie sie gesta zabudowa
$rodmiejska — w przewadze budynki mieszkalne z ustugami w parterach. Zabudowa historyczna przeplata sie
tu ze wspdiczesng. Powstajgce nowe obiekty to najczesciej budynki ustugowe takie jak centra handlowe,
restauracje, banki.

Na terenie opracowania zlokalizowane sg liczne obiekty ustug publicznych.

Zabudowe mieszkaniowg na terenie opracowania cechuje duza réznorodno$é. W strefie Srodmiejskiej funkcja
mieszkalna to w przewadze zabudowa pierzejowa z ustugami w parterach. Nierzadko w obrebie oficyn
znalez¢ mozna wolnostojgce obiekty mieszkaniowe lub zaadaptowang na cele mieszkaniowe zabudowe
gospodarczg. Obszary, w ktorych funkcja mieszkaniowa wystepuje samodzielnie to rejon ulic Kaplicznej,
Jeziornej, Wybickiego, 8 Marca, Chojnickiej oraz Stolarskiej. Jest to zabudowa gtéwnie jednorodzinna
wolnostojgca oraz zabudowa wielorodzinna.

Na terenie objetym opracowaniem funkcja przemystowa wystepuje sporadycznie. Przy ul. Miodowej
zZlokalizowany jest budynek dawnej stodowni, ktory zostat przeznaczony na linie produkcji piwa. Przy ul.
Kaplicznej znajduje sie kilka obiektéw magazynowych oraz dawne obiekty przemystowe uzytkowane obecnie
jako ustugi.

W obrebie obszaru opracowania wystepuje zielen urzadzona o warto$ciach historycznych. Przy ul. 8 Marca
znajduje sie zatozenie parkowo-ogrodowe w zespole Zaktadu NMP Anielskiej (obecnie klasztorny Sidstr
Niepokalanek). W rejonie ulic Dworcowej i Wojska Polskiego miesci sie park wraz z pomnikiem Franciszka
Sedzickiego. Duzg warto$¢ historyczna przedstawia réwniez park w zespole Seminarium Nauczycielskiego.
Najwigkszy powierzchniowo zespdt terendw zielonych znajduje sie na Wzgérzu Grodowym, gdzie miesci sie
park z przetomu XIX/XX w.

6. Realizacja polityki przestrzennej miasta ustalonej w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta KosScierzyna
(uchwata Nr LXVI/515/18 Rady Miasta Koscierzyna z dnia 29 sierpnia 2018 r.)

W odniesieniu do terenu przewidzianego do opracowania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w Studium sg to tereny istniejgcych funkcji mieszkaniowych wielorodzinnych i
jednorodzinnych oraz mieszkaniowo ustugowej oraz zabudowy ustugowej. Caty obszar jako historyczny uktad
urbanistyczny jest wpisany do rejestru zabytkow.

W odniesieniu do proponowanej zmiany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nalezy
stwierdzi¢, ze nie naruszajq one ustalen obowigzujacego Studium. Zmiana planu ma bowiem stanowic,
jedynie korekte w obrebie linii rozgraniczajgcych drég publicznych.

Il. SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4 USTAWY O PLANOWANIU
| ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe (art.1 ust. 2 pkt. 1i 2)
Zmiana planu nie ingeruje w ustalenia obowigzujacego planu w zakresie wymagan tadu przestrzennego
w tym walorow krajobrazowych i architektonicznych. Przyjete w tym zakresie ustalenia obowigzujacego planu
pozostajg aktualne.

2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i leSnych
(art.1 ust. 2 pkt. 3)
W granicach planu nie ma zadnych ustanowionych obszaréw, ani obiektéw prawnie chronionych w zakresie
ochrony $rodowiska.
Ustalenia projektu zmiany planu nie wptywajg na ustalone w obowigzujgcym planie warunki ochrony
Srodowiska.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej (art.1 ust. 2
pkt. 4)
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Wiekszos¢ terenu objetego planem znajduje sie w obszarze prawnie chronionym na mocy przepisow
odrebnych — jest to zespdt urbanistyczny Miasta KoScierzyna wpisany do rejestru zabytkdw Wojewddztwa
Pomorskiego zgodnie z decyzjg nr KLVI/0138/78 z dnia 25.09.1978 r., numer w rejestrze 925, w ktorego sktad
wchodzg nastepujace strefy ustalone w planie i ktérych granice okreslono na rysunku:
a) rezerwat krajobrazu kulturowego,
b) strefa konserwacji urbanistycznej,
c) strefa restauraciji urbanistyczne;.
Na terenie objetym planem znajduje si¢ szereg obiektow wpisanych do rejestru zabytkow Wojewddztwa
Pomorskiego i znajdujacych sie w Gminnej Ewidenciji Zabytkow.
Ponadto w granicach zmiany planu znajdujg sie zespoty parkowe objete ochrona;
a) zatozenie parkowo-ogrodowe w zespole Zakonu NMP Anielskiej, przy ul. 8 Marca 1, przetom XIX/IXX w.,
b) park tzw. Wzgorza Grodowego obok budynku Starostwa powiatowego, ul. 3 Maja, przetom XIX/XX w.,
c) park wzespole Seminarium Nauczycielskiego, ul. Wybickiego 1/Traugutta 7, 4 ¢w. XIX w.,
d) park przy ul. Dworcowej i Wojska Polskiego,
e) park przy ul. Dworcowej, przy pomniku Franciszka Sedzickiego.
Zmiana planu nie ingeruje w ustalenia obowigzujacego planu w zakresie wymagan ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspotczesne;.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych (art.1 ust. 2 pkt. 5)

Zmiana planu nie ingeruje w ustalenia obowigzujacego planu w zakresie wymagan ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Ustalenia obwigzujacego planu w tym zakresie pozostajg bez zmian.

Walory ekonomiczne przestrzeni (art.1 ust. 2 pkt. 6)

Ograniczony zakres zmiany planu nie ma praktycznie wptywu na walory ekonomiczne przestrzeni. Zmiany w
uktadzie komunikacyjnym i tym samym korekta przeznaczenn terenébw ma pozytywny wplyw na
zagospodarowanie terenu.

Prawo wlasnosci (art.1 ust. 2 pkt. 7)
Zmiana planu nie wptywa na ograniczenie prawa wiasno$ci. Rezygnacja z cze$ci rezerw drogowych pozwala
na wigczenie prywatnych terendw pod funkcje mieszkaniowo ustugowe.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art.1 ust. 2 pkt. 8)
Teren zmiany planu nie stanowi obszaru, ktdry ma znaczenie dla potrzeb obronnosci i bezpieczehstwa
panstwa.

Potrzeby interesu publicznego (art.1 ust. 2 pkt. 9)
Zmiana planu nie ma wptywu na potrzeby interesu publicznego. Podstawowe cele zwigzane z zaspokajaniem
celdéw publicznych sg utrzymane zgodnie z przyjetymi ustaleniami obowigzujacego planu.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych
oraz potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci (art.1
ust. 2 pkt. 10§ 13)

Plan poprzez obowigzujace zapisy umozliwia realizacje wszelkiej infrastruktury technicznej oraz wymdg
zaopatrzenia planowanej zabudowy w niezbedne media w standardzie miejskim, a takze uwzglednienie
wnioskow do planu sktadanych przez gestordw sieci infrastruktury technicznej.

Zmiana planu nie ma zadnego wptywu na ww. zagadnienia.

Zapewnienie udzialu spofeczenistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawnosci
i przejrzystosci procedur planistycznych (art.1 ust. 2 pkt. 11i12)

Sporzadzajac projekt zmiany planu Burmistrz Miasta Koscierzyna zrealizowat w petni procedure okres$long w
art. 17 ustawy, w tym wszystkie dyspozycje dotyczace udziatu w niej spoteczenstwa. Burmistrz Miasta
Koscierzyna ogtosit na tablicy ogtoszehn Urzedu Miejskiego w Ko$cierzynie oraz zamiescit obwieszczenie w
lokalnej prasie, a dodatkowo w Internecie, o podjeciu przez Rade Miasta uchwaty o przystapieniu do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i wyznaczyt termin sktadania
wnioskow do przedmiotowego planu.



1.

12.

13.

14,

15.

16.

Do zmiany planu zostaly ztozone standardowe wnioski od organéw uzgadniajacych i opiniujgcych oraz
gestordw mediow.

Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art.1 ust. 3)

Wprowadzajac zmiane planu Burmistrz Miasta Ko$cierzyna wzigt pod uwage zaréwno interes publiczny
jak i interes prywatny.

Jednym z podstawowych celdéw sporzadzania planu miejscowego byto dostosowanie ustalen do stanu
istniejacego i korekta uktadu komunikacyjnego. Stanowi to realizacje oczekiwan wiascicieli wybranych
nieruchomosci i nie stoi w sprzeczno$ci z interesem publicznym.

Dazenie do minimalizowania transportochfonnosci ukladu przestrzennego i maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego (art.1 ust. 4 pkt. 1i2)
Zmiana planu nie ma wptywu na zagadnienia zwigzane z transportem zbiorowym.

Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajacych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystéw
(art.1 ust. 4 pkt. 3)
Zmiana planu nie ma wptywu na zagadnienia zwigzane z przemieszczaniem sie pieszych i rowerzystow.

Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej (art.1 ust. 4 pkt. 4)

Obszar objety granicami planu stanowi czes¢ istniejacej struktury mieszkaniowo-ustugowej miasta. Zmiana
wprowadza jedynie korekty ustalen w zakresie zagospodarowania terenu.

Zgodno$¢ projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
(art. 15 ust.1 pkt. 2)

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ko$cierzyna zostato uchwalone
zgodnie z uchwatg nr LXVI/515/18 Rady Miasta KoScierzyna z dnia 29 sierpnia 2018 r. i jest aktualne.
Aktualno$¢ Studium potwierdzita réwniez analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta
Koscierzyna wykonana w lipcu 2018 r., i stanowigca zatacznik do uchwaty Nr LXVI/516/18 Rady Miasta
Koscierzyna z dnia 29 sierpnia 2018 r. w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego miasta Ko$cierzyna oraz miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego.

Projekt zmiany planu jest zgodny z kierunkami zagospodarowania przestrzennego przyjetymi w Studium.

Wplyw na finanse publiczne w tym budzet gminy (art. 15 ust. 1 pkt. 3)
Ustalenia projektu zmiany planu nie spowodujg negatywnych skutkéw finansowych zawartych w art. 36 ustep
1, 21i 3 ustawy.

lll. PROCEDURA

1. Przeprowadzone elementy obowigzujacej procedury planistycznej

Burmistrz Miasta KoScierzyna ogtosit zgodnie z przyjetymi zasadami wynikajacymi z ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, o podjeciu przez Rade Miasta Koscierzyna uchwaly o przystapieniu do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i wyznaczyt termin sktadania
wnioskow do przedmiotowej zmiany projektu planu.

Projekt zmiany planu zostat zaopiniowany i uzgodniony w ustawowo okreslonym zakresie.

Projekt zmiany planu wraz z uzasadnieniem i prognozg oddziatywania na Srodowisko byt wytozony do
publicznego wgladu w dniach: od 26.08.2024 r. do 16.09.2024 r.

Dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie zmiany planu rozwigzaniami wraz z prognozqg oddziatywania
na $rodowisko, zorganizowano w siedzibie przy ul. 3 Maja 9 w dniu: 16.09.2024 r. w godz. 15.00-16.00.

W wyznaczonym terminie, tj. do 30.09.2024 r. do projektu planu wptynety ...... uwagi.

2. Podstawa uchwalenia

Zmiana planu zostata sporzadzona zgodnie z obowigzujacg procedurg i spetnia wszystkie obowigzujace
wymogi wynikajace z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U.z 2023 r. poz. 977 z pdzn. zm.).






