UZASADNIENIE

sporzadzone na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.z 2024 r. poz. 1130, poz. 1907, poz. 1940, 22025 r. poz. 527, poz. 680, poz. 1668, poz. 1847,
22026 r. poz. 24).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony zgodnie z uchwata
Nr XIll/153/2025 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 23 stycznia 2025 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Jamno-Zachod”
w Koszalinie. Projekt planu obejmuje swoim zasiegiem obszar o powierzchni 2,3710 ha ograniczony do czesci
ladowej, potozony w bezposrednim sasiedztwie jeziora Jamno w pdtnocno- zachodniej czesci miasta
na osiedlu Jamno-tabusz.

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

Analiza wykazata zasadno$¢ sporzadzenia miejscowego planu na przedmiotowym obszarze z uwagi
na potrzebe dostosowania jego ustalen dla realizacji budowy przedsiewziecia pn. ,Centrum Przesiadkowe
Jamno" w Koszalinie przy ulicy Promowe;.

Na etapie sporzadzania projektu planu zostat uchwalony plan ogdlny miasta Koszalina przyjety Uchwata
Nr XXV1/293/2025 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 18 grudnia 2025 r. (Dz. Urz. Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego z 2026 r. poz. 124). Projekt planu jest zgodny z ww. planem ogdlnym.

I. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalajac w niniejszym planie miejscowym przeznaczenie terendw oraz okreslajac sposoby zagospodarowania
i korzystania z terenow, Prezydent Miasta Koszalina wzigt pod uwage interes publiczny, 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 planie ogélnym miasta Koszalina, z uwzglednieniem tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni.

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

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

Projekt planu okresla zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego poprzez wyznaczenie terenow
o réznych funkcjach. W granicach sporzadzanego planu wyznaczono tereny zabudowy ustugowej, w tym
ustug turystyki, tereny sportu i rekreacji, tereny zieleni urzadzonej, obstugi podrdéznych oraz tereny
komunikacji publicznej — droga zbiorcza, droga lokalna i droga dojazdowa.
Ustalajgc przeznaczenie i sposdb zagospodarowania terendw uwzgledniono ograniczenia wynikajgce
z wystepowania:

— strefy ,W IlI” ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych,

— Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Koszalinski Pas Nadmorski”,

— obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig,

— walu przeciwpowodziowego.

Wymienione wyzej przeznaczenia mieszcza sie w profilach funkcjonalnych stref planistycznych obejmujacych
poszczegdlne tereny projektu planu. W granicach planu miejscowego plan ogdlny wyznacza strefy zieleni
i rekreacji, ustug oraz wielofunkcyjnag z zabudowa jednorodzinna.

Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury dla ww. zabudowy zostaty uwzglednione
poprzez wprowadzenie ustalen dotyczacych ksztalttowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
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parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania przestrzennego tj.. okreslenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, geometrii dachéw budynkow,
wskaznikéw intensywnosci zabudowy, maksymalnego wskaZznika powierzchni zabudowy, minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej oraz minimalnej liczby miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych
na parkowanie pojazddw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizagji.

Zgodnie z art. 13e w gminnym katalogu stref planistycznych okresla sie wskazniki urbanistyczne. Zgodnie
zust. 3 pkt 1 dla strefy planistycznej zieleni i rekreacji dopuszcza sie okreslenie wskaznikdow maksymalnej
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy lub maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy. Plan ogo6lny dla stref zieleni i rekreacji potozonych w granicach sporzadzanego planu miejscowego
ograniczyt sie do wyznaczenia wytacznie obligatoryjnego, wymaganego art. 13e ust. 2 pkt 3, wskaznika
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j.

Ustalone w projekcie planu miejscowego wskazniki maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz
maksymalnej intensywnosci zabudowy nie przekraczaja wskaznikéw okreslonych w planie ogdlnym
w strefach, w ktorych takie wskazniki zostaty okreslone. Ustalone w projekcie planu miejscowego wskazniki
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie s3 mniejsze niz minimalne okreslone dla danej
strefy planistycznej. Natomiast wysokos¢ zabudowy ustalona w projekcie planu miejscowego, zgodnie
z art. 20 ust. 3 ustawy nie jest elementem podlegajacym sprawdzeniu w zakresie zgodnosci z planem
0gdlnym.

Potrzeby zrownowazonego rozwoju:

Ustalenia projektu planu uwzgledniaja potrzeby zrbwnowazonego rozwoju poprzez umozliwienie realizacji
ustug turystyki, sportu i rekreacji oraz obstuge podrdznych zlokalizowanych na zakonczeniu ulicy Promowe;j
oraz w sasiedztwie przystani jeziora Jamno. Ich celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, stuzacych zaréwno
mieszkancom, a takze przyjezdnym. W planie dopuszczono mozliwos¢ zaopatrzenia w energie elektryczng
z indywidualnych urzadzen i instalacji wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrédet wykorzystujacych
energie stoneczng lub wiatru oraz urzadzen trigeneracji lub kogeneracji w celu ograniczenia emisji gazéw
cieplarnianych. W planie dopuszczono odprowadzanie nadmiaru wod opadowych lub roztopowych do sieci
kanalizacji deszczowej. W planie dopuszczono mozliwos¢ zaopatrzenia w ciepto z indywidualnych,
bezemisyjnych lub niskoemisyjnych zrodet ciepta pod warunkiem spetnienia wymogdéw zawartych
w przepisach odrebnych z tego zakresu.

Walory architektoniczne i krajobrazowe:

Ochrona walorow architektonicznych i krajobrazowych zostata zapewniona poprzez wyznaczenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz okreslenie odpowiednich parametréw zabudowy iwskaznikéw
urbanistycznych, w tym ograniczenie wysokosci budynkéw. Linie zabudowy poprowadzone na terenach
oznaczonych symbolami 1UT-US-ZP oraz TUT-KOO umozliwiaja szeroki wglad na jezioro od strony ulicy
Promowej. Lokalizacja promenady nad jeziorem umozliwi uzytkownikom terenu szeroka percepcje terendéw
zieleni i jeziora.

Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntoéw rolnych i lesnych:

Projekt planu obejmuje obszar, na ktorym wprowadzono:

— zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, z wyfgczeniem instalacji radiokomunikacyjnych, sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej, obiektow komunikacji,

— zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendéw za wyjatkiem obiektéw
rekreacyjnych, gastronomicznych i sanitarnych lokalizowanych w zwigzku z imprezami sezonowymi,

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

— zaopatrzenie w wode na cele socjalno-bytowe nalezy realizowa¢ z sieci wodociggowej
ogdlnomiejskiego systemu wodociggowego,



— odprowadzenie $ciekdw sanitarnych do miejskiej sieci kanalizacji sanitarne;j,

— odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych do sieci ogéinomiejskiej kanalizacji deszczowej,

— zaopatrzenie w ciepto poprzez wszystkie rodzaje systeméw grzewczych, w tym systemy grzewcze
wykorzystujagce zrédta odnawialne, z zastosowaniem urzadzen wykorzystujacych paliwa nie
powodujace ponadnormatywnego zanieczyszczenia powietrza.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesne;j:

W granicach opracowania planu miejscowego wystepuje strefa czeSciowej ochrony stanowiska
archeologicznego objetego ochrong konserwatorska. Projekt planu uwzglednia wymagania w tym zakresie
poprzez wprowadzenie w § 6 ustalen okreslajacych zasady ich ochrony oraz oznaczenie na rysunku projektu
planu miejscowego.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240) oraz potrzeby
zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i sSrodowiska

W projekcie planu wprowadzono nakaz stosowania rozwigzan technicznych, architektonicznych
i przestrzennych zapewniajacych dostepnos$¢ budynkdédw oraz pozostatych elementéow zagospodarowania
terenu dla uzytkownikdw na zasadach projektowania uniwersalnego, z uwzglednieniem potrzeb oséb
o ograniczonej mobilnosci, w tym osdb z niepetnosprawnosciami, osob starszych. Wprowadzono réwniez
obowigzek urzadzania miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

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,
ustalajac przeznaczenie organ brat pod uwage interes publiczny, analizy ekonomiczne, srodowiskowe

i spoteczne:
— wykorzystano walory ekonomiczne terenu objetego projektem planu poprzez jego przeznaczenie
pod zabudowe ustugowg i komunikacje publiczng, okredlenie wskaznikow maksymalnej

intensywnosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy, minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz minimalnej ilosci miejsc
parkingowych,

— w projekcie planu uwzgledniono istniejgca strukture wiasnosci poprzez ksztattowanie
zagospodarowania terendw w racjonalny i mozliwie elastyczny sposob, pozwalajacy na realizacje
szerokiego wachlarza inwestycji ustugowych i transportowych,

— potrzeby interesu publicznego poprzez dopuszczenie wszelkich niezbednych dla prawidtowego
funkcjonowania obszaru objetego niniejszym planem, obiektow i urzadzen, a w szczegdlnosci
obiektéw obstugi technicznej, obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej w sposob niekolidujacy
z innymi ustaleniami planu i przepisami odrebnymi oraz w nawigzaniu do obszaru sagsiadujacego
planu miejscowego.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Projekt planu uwzglednia potrzeby obrony cywilnej i ochrony przeciwpozarowej poprzez projektowanie
i realizacje obiektéw budowlanych w spos6b zapewniajgcy ochrone ludnosci zgodnie z wymaganiami obrony
cywilnej okreslonymi w przepisach odrebnych.

Potrzeby w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegé6lnosci sieci szerokopasmowych oraz potrzeby
zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Plan ustala zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej, ktére okreslone
zostaty w § 15. Projekt planu umozliwia realizacje wszelkich niezbednych dla prawidtowego funkcjonowania
obszaru planu obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej, zieleh urzadzona, dojscia i dojazdy, miejsca do
parkowania i komunikacje, stacji transformatorowych.



W zakresie potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci ustalono
realizacje zaopatrzenia w wode z sieci wodociggowej ogolnomiejskiego systemu wodociggowego
w granicach miasta Koszalina, poprzez jej przebudowe i rozbudowe o Srednicach nie mniejszych niz DN 100.

Zapewnienie udziatlu spoleczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw 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
ustawag z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, informacja
o przystapieniu do sporzadzenia dokumentu oraz mozliwosci sktadania wnioskéw zostata podana
do publicznej wiadomosci poprzez ogtoszenie w prasie, na stronie internetowej biuletynu informacgji
publicznej Urzedu Miejskiego w Koszalinie i na stronie internetowej Urzedu Miejskiego Koszalina oraz na
tablicach ogtoszen urzedu w dniu 25 marca 2025 r.

W dniach od ................ do e, odbyty sie konsultacje spoteczne. Ogtoszenia zawiadamiajace
o rozpoczeciu konsultacji oraz informujace o sposobie, miejscu i terminie ich prowadzenia, a takze
o mozliwosci zapoznania sie z projektem planu udostepnionym zaréwno na stronie internetowej, jak
i w siedzibie urzedu, zamieszczone zostaty:

e na stronie internetowej urzedu (https://koszalin.pl),

T e na stronie biuletynu informacji publicznej urzedu, oraz w prasie lokalnej;

m et nananea na tablicy ogtoszen urzedu.

Konsultacje spoteczne zostaty przeprowadzone w nastepujacych formach:

1) zbieranie uwag w terminie od ................... dO i ;

2) spotkanie otwarte, ktére odbyto sie w dniu .......c....c....... 0 godzinie ............. w siedzibie Urzedu

Miejskiego w Koszalinie przy ul. Rynek Staromiejski 6-7, 75-007 Koszalin, w sali nr 300;

3) dyzury projektanta w dniach ... (o] VA w godzinach od 14:00 do 17:00

w siedzibie Urzedu Miejskiego w Koszalinie przy ul. Rynek Staromiejski 6-7, 75-007 Koszalin, w pokoju .......

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

Niniejszy projekt planu stanowi realizacje zatozen uchwaty inicjujacej i jest zgodny z wynikami analizy, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 1 ustawy. W harmonogramie prac planistycznych na lata 2023 — 2027, stanowigcym
zatgcznik do oceny aktualnosci studium i plandw miejscowych miasta Koszalina, przyjetej uchwalg
Nr LII/800/2022 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 27 pazdziernika 2022 r. sporzadzanie niniejszego planu
nie zostato przewidziane. Niemniej wspomniana wyzej uchwata wskazuje na mozliwos¢ inicjowania procedur
planistycznych niezaleznie od ustalonego harmonogramu z uwagi na biezace potrzeby miasta. W dobrze
pojetym interesie miasta lezy utworzenie na obszarze objetym niniejszym planem centrum przesiadkowego
dla podréznych w tym turystow i mieszkancow miasta dlatego tez zostata podjeta uchwata o zmianie
obowigzujacego planu, ktory ogranicza w istotny sposéb zamierzong inwestycje

Ustalenia projektu przedmiotowego planu uwzgledniaja zasade uniwersalnego projektowania (ust. |
niniejszego uzasadnienia), o ktorym mowa w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 2240). poprzez wprowadzenie
ustalen w zakresie dostepnosci przestrzeni publicznych dla oséb z réznymi ograniczeniami oraz oséb
starszych ktore zawarte zostaty w § 7 oraz ustalajagc obowigzek wyznaczenia okreslonej ilosci miejsc
postojowych dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingowa, co zapisano w §14 pkt 5.

111.Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Woptyw ustalen zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse publiczne, w tym
budzet Miasta Koszalin polega na poniesieniu kosztow realizacji zadan wtasnych gminy okreslonych w art. 6
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w tym kosztéw realizacji sieci infrastruktury komunalnej i drogowe;j.
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Natomiast realizacja poszczegdlnych inwestycji w ramach ustalen planu przyniesie realny dochdd zaréwno
z tytutu podatku od nieruchomosci oraz optaty planistycznej, ktére powinny zrownowazy¢ koszty realizacji
zadan witasnych na przestrzeni kolejnych lat.

Podsumowanie
Projekt planu miejscowego realizuje postanowienia uchwaty inicjujgcej Nr XIll/153/2025 Rady Miejskiej
w Koszalinie z dnia 23 stycznia 2025 r.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z art. 15 i 16 oraz procedura planistyczng, okreslong wart. 17
ustawy zdnia 27marca 2003r. oplanowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, a takze zgodnie
zustaleniami planu ogoélnego miasta Koszalina przyjety Uchwata NrXXVI/293/2025 Rady Miejskiej
w Koszalinie z dnia 18 grudnia 2025 r.

Uchwalenie planu umozliwi zagospodarowanie terenéw potozonych w jego granicach zgodnie
z oczekiwaniami i potrzebami wiascicieli terenow i ich uzytkownikéw, z poszanowaniem interesu publicznego
i zachowaniem fadu przestrzennego, o ktérym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy.



