UCHWALA NR LXVI/516/18
RADY MIASTA KOSCIERZYNA

z dnia 29 sierpnia 2018 r.

w sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ko$cierzyna

Na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 22017 1., poz. 1073 z p6zn. zm.), po zapoznaniu si¢ z wynikami analiz zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta Kos$cierzyna w latach 2014-2018, po uzyskaniu pozytywnej opinii Miejskiej Komisji
Urbanistyczno-Architektoniczne;j,

Rada Miasta Koscierzyna na wniosek Burmistrza Miasta KoScierzyna uchwala, co nastepuje:

§1.

W wyniku przeprowadzonej przez Burmistrza Miasta Ko$cierzyna analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta w latach 2014-2018, w zakresie aktualno$ci obowigzujacego studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Koscierzyna, stwierdza sig, ze obowigzujace Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Koscierzyna uchwalone uchwatg Nr
LXVI/515/18 Rady Miasta Koscierzyna z dnia 29 sierpnia 2018 r., jest dokumentem aktualnym,
niewymagajacym zmian.

§ 2.

W wyniku przeprowadzonej przez Burmistrza Miasta Ko$cierzyna analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta w latach 2014-2018, w zakresie aktualnosci obowiazujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, stwierdza sie, ze:

Ok. 37% powierzchni miasta posiada pokrycie planami miejscowymi, najwigksze obszarowo plany sa
aktualne, po uchwaleniu planéw miejscowych, ktore sa w trakcie sporzadzania, pokrycie planami miejscowymi
wyniesie ok. 52,6%. Na pozostaltym obszarze wystepuje sytuacja bez planu. 12 planéw miejscowych zostato
wykonanych na podstawie nieobowigzujacej juz ustawy zdnia7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym - dla planow tych nie wymagano prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu — plany te
obejmowaly niewielkie obszary, w znacznej czgsci jedna lub kilka dziatek — zostaly w wigkszoS$ci
zrealizowane. W mies$cie Koscierzyna wystepuje znaczne rozdrobnienie planéw miejscowych (sg to
w szczegolnosci stare plany sporzadzane na podstawie nieobowigzujacej od 2003 ustawy) takie rozdrobnienie
nie jest korzystne zuwagi na ksztaltowanie tadu przestrzennego, ponadto powoduje duze utrudnienia
w korzystaniu z tych dokumentéw. Cze$¢ ztych plandw utraci moc przy uchwaleniu planéw bedacych
w trakcie realizacji (w szczegdlnosci pn. ,,Plebanka” oraz ,,Stare Miasto”). Nie dla wszystkich obowigzujacych
planéw miejscowych sporzadzono studia wyjsciowe przyrodnicze badz pelne opracowania ekofizjograficzne,
dla wszystkich opracowan wykonano prognozy oddzialywania na $rodowisko (jednak wcze$niejsze niz
opracowane przed 15.11.2008 r. nie spetniaja w petni aktualnych wymagan).

W miescie Koscierzyna ruch inwestycyjny (liczony w oparciu o wydawane decyzje o warunkach zabudowy,
celu publicznego oraz pozwolenia na budowe) jest znaczny. Inwestowanie odbywa si¢ zard6wno na podstawie
obowigzujacych plandw miejscowych jak i wydawanych decyzji o warunkach zabudowy przy czym uchwalane
plany miejscowe ograniczajg ilos¢ wydawanych decyzji o warunkach zabudowy co $wiadczy o trafnym
wyznaczaniu obszarow miasta, dla ktorych opracowanie i uchwalenie planu miejscowego jest konieczne.

Z uwagi na znaczny ruch inwestycyjny na terenie miasta nalezy docelowo dazy¢ do 100% pokrycia obszaru
miasta planami miejscowymi. W pierwszej kolejnosci nalezy objg¢ planami miejscowymi wyznaczone
w studium nowe tereny inwestycyjne celem zagwarantowania na nich funkcji ustalonych w dokumencie
studium jako wyktadni polityki przestrzennej prowadzonej przez miasto Ko$cierzyna.
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§3.

Zakacznikiem do niniejszej uchwaly jest ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta
Koscierzyna” (cze$¢ tekstowa i graficzna) wykonana w czerwcu 2018 r.

§4.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Ko$cierzyna.

§ 5.

Niniejsza uchwata stanowi realizacje obowiazku nalozonego przez ustawodawce wynikajacego
z art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§6.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Miasta
Koscierzyna

Teresa Preis
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1. Czes¢ ogdblna

1.1. Cel opracowania, podstawy prawne
Niniejsze opracowanie sporzgdzono na podstawie:

e umowy nr WGN.671.1.2018 z dnia 19 lutego 2018r. pomiedzy Gming Miejskg Koscierzyna
a Przedsiebiorstwem Projektowo-Realizacyjinym ,DOM” Sp. z o. 0. w Starogardzie
Gdanskim,

e przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
zgodnie z art. 32 (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, z p6zn. zm.)

Art. 32. 1. W celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych wojt, burmistrz albo prezydent
miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w
opracowywaniu plandw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzgdzania w nawigzaniu do
ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1-3
i art. 67, oraz wnioskow w sprawie sporzgdzenia lub zmiany planu miejscowego.

2. Wajt, burmistrz albo prezydent miasta przekazuje radzie gminy wyniki analiz, o ktérych mowa w ust.
1, po uzyskaniu opinii gminnej lub innej wfasciwej, w rozumieniu art. 8, komisji urbanistyczno-
architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji rady. Rada gminy podejmuje uchwate w sprawie
aktualno$ci studium i planow miejscowych, a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w catosci lub w czesci,
podejmuje dziatania, o ktérych mowa w art. 27.

3. Przy podejmowaniu uchwaly, o ktérej mowa w ust. 2, rada gminy bierze pod uwage
W szczegolnosci zgodnosc¢ studium albo planu miejscowego z wymogami wynikajgcymi z przepiséw art. 10
ust. 11i 2, art. 15 oraz art. 16 ust. 1.

Sporzgdzenie analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym jest obowigzkowe minimum raz
w kadencji, wyniki winny by¢ przekazane Radzie Miasta, po uprzednim ich zaopiniowaniu przez
Miejskg Komisje Urbanistyczno — Architektoniczna.

Celem niniejszego opracowania jest ocena aktualno$ci dokumentédw planistycznych gminy
i przedstawienie wnioskdw wynikajgcych z analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
miasta. Poprzednia analiza dla miasta Koscierzyna zostata sporzadzona we wrzesniu 2014 r.,
stanowi zatgcznik nr 1 do uchwaty nr LXXII/530/14 Rady Miasta Ko$cierzyna z dnia 24 wrze$nia
2014r. w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Koscierzyna oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Opracowanie bedzie zawiera¢ ocene aktualnosci dotychczasowych opracowan planistycznych,
ewentualne wskazania do ich zmiany uwzgledniajgce aktualny stan prawny oraz wskazania
dotyczgce sporzgdzania nowych opracowan.

Opracowanie wraz z wnioskami zostanie przedstawione Miejskiej Komisji Architektoniczno-
Urbanistycznej, a nastepnie Radzie Miasta, w celu podjecia uchwaty w sprawie aktualnoci
dokumentéw planistycznych, zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

1.2. Materiaty wyjsciowe

Do sporzadzenia niniejszej analizy wykorzystano m.in. nastepujgce materiaty:

e Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Miejskiej Koscierzyna w latach
2010-2014,

e Strategia Rozwoju Miasta Koscierzyna przyjeta Uchwatg Nr LXIX/525/14 Rady Miasta
Koscierzyna z dnia 27 sierpnia 2014r.

e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Koscierzyna
uchwalone uchwatg Nr LXVI/496/14 Rady Miasta Koscierzyna z dnia 28 maja 2014 r.,
zmienione uchwatg Nr LXVI1/515/18 z dnia 29 sierpnia 2018 r.,
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e obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz plany miejscowe
w trakcie sporzgdzania — materiaty wlasne Urzedu Miasta Koscierzyna,

o wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania w latach 2014 — kwiecien
2018 — rejestry wydanych decyzji,

e wykaz wniesionych wnioskow dotyczacych zmian w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego oraz studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego.

1.3. Zawartos¢ opracowania
Czes¢ tekstowa zawiera:

1) analize obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego pod katem terendw wskazanych do zmiany przeznaczenia terenu,
planowanych do realizacji inwestycji na obszarze miasta;

2) zestawienie wraz z analizg obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego;

3) zestawienie wraz z analizg planéw miejscowych w trakcie sporzgdzania oraz uchwat w
sprawie uchylenia planéw miejscowych;

4) analize wydanych w latach 2014 - 04.2018 decyzji o warunkach zabudowy;

5) zestawienie i analize wnioskdw w zakresie zagospodarowania przestrzennego ztozonych
w badanym okresie.

Czes¢ graficzna zawiera rozmieszczenie przestrzenne wynikow analiz przedstawionych w czesci
tekstowej na mapie topograficznej w skali 1:10 000.

2. Stan planistyczny w miescie, aktualnos¢ opracowan

2.1. Uwagi ogélne

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ksztattowanie i
prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy jest zadaniem wtasnym gminy. Gtéwnymi
instrumentami prowadzenia tej polityki sg: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego (akt kierownictwa wewnetrznego — nie jest prawem miejscowym) oraz miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego (akty prawa miejscowego).

Zmiany w obowigzujgcych dokumentach planistycznych, zgodnie z przepisami ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonywane sg na podstawie uchwat Rady
Miasta, podejmowanych z wiasnej inicjatywy lub na wniosek Burmistrza Miasta. Réwniez inne
podmioty mogg sktadac¢ wnioski o zmiane lub sporzgdzenie dokumentéw planistycznych, jednak
nie majg one charakteru wszczynajgcego procedure legislacyjng a jedynie przedstawiajg intencje
wnioskodawcéw i dopiero po uwzglednieniu przez Burmistrza mogg stanowi¢ podstawe do
podjecia odpowiedniej uchwaty. Uchwata powinna byC poprzedzona analizg zasadnosci
sporzadzenia planu lub studium, w przypadku planu miejscowego takze oceng zgodnosci z
obowigzujgcym dokumentem studium.

Burmistrz Miasta prowadzi rejestry planéw miejscowych (w tym nieobowigzujgcych i uchylonych),
a takze rejestr wnioskow o ich sporzgdzenie lub zmiane, zgodnie z art. 31 ustawy.

Koniecznos$¢ lub potrzeba sporzadzenia nowych plandw miejscowych lub ich zmiany moze takze
wynika¢ z dyspozycji w dokumencie studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego.

Zmiana w obowigzujgcych dokumentach planistycznych moze byc¢ takze uwarunkowana zmianami
przepiséw prawa (art. 33 ustawy)
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Art. 33. Jezeli w wyniku zmiany ustaw zachodzi konieczno$¢ zmiany studium lub planu miejscowego,
czynnosci, o ktérych mowa w art. 11 [dot. studium] i 17 [dot. planéw miejscowych], wykonuje sie odpowiednio
w zakresie niezbednym do dokonania tych zmian.

Z catg pewnos$cig powodem do aktualizacji studium z tego tytutu bytoby wprowadzenie przepiséw
Kodeksu Urbanistyczno-Budowlanego (projekt z wrzesnia 2016r.), ktéry jest dyskutowany od wielu
miesiecy, jako dos¢ rewolucyjna zmiana w roznych aspektach zagospodarowania przestrzennego.
Nadal jednak brakuje przepiséw wprowadzajgcych do tej ustawy oraz ciggle nie jest znany jej
ostateczny ksztatt. Przedstawiane sg takze kolejne nowe projekty ustaw lub zmiany ustaw
obowigzujgcych, ktére, po wejsciu w zycie, mogg mie¢ znaczacy wptyw na dokumenty planistyczne
obowigzujgce w gminie. Jednak do momentu wejscia w zycie tych zmian, czy wprowadzenia
nowych ustaw nie bedzie znany tryb ani zakres koniecznych zmian obowigzujgcych dokumentéw
planistycznych.

Najistotniejsze dla zagospodarowania przepisy prawne, zmienione w ostatnim okresie oraz nowe
akty prawne to:

» Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.
U. 2017 poz. 1073 z pézn. zm.),

» Ustawa z 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t. j. Dz. U. 2017 poz. 1332 z pézn. zm.),

» Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. 2017 poz.519 z
pdzn. zm.),

» Ustawa z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (t. j. Dz. U. 2017 poz. 1566 z pézn zm.),

» Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. 2018 poz.142 z pdzn.
zm.),

» Ustawa z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t. j. Dz. U. 2017
poz.1161);

» Ustawa z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami (t. j. Dz. U. 2017
poz. 2187 z pézn. zm.)

» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. 2018 poz.121
z pézn. zm.),

» Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (t. j. Dz. U. z 2017 poz. 2222, z p6zn.
zm.),

>

Ustawa z dn.03.10.2008r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t. j.
Dz. U. 2017 poz. 1405 z p6zn zm.).

» Ustawa z dnia 9 czerwca 2011r. prawo geologiczne i gérnicze (t. j. Dz. U. 2017 poz. 2126
z pézn. zm)

W zwigzku z ustawg z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych ustaw w zwigzku
Zze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu, zwanej potocznie ustawg krajobrazowg
wprowadzono zmiany w przepisach juz obowigzujgcych ustaw, m.in. w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 3 i pkt 4a u.p.z.p. gmina jest
zobowigzania w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
uwzgledni¢ m.in. wymogi ochrony krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego oraz rekomendacje i
wnioski zawarte w audycie krajobrazowym lub okreslenia przez audyt krajobrazowy granic
krajobrazow priorytetowych. Dodatkowo w studium nalezy okreslic m.in. kierunki zmian w
strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, w tym wynikajgce z audytu
krajobrazowego (art. 10 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.) jak tez obszary oraz zasady ochrony $rodowiska i
jego zasobow, ochrony przyrody, krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk (art. 10
ust. 2 pkt 3 u.p.z.p.). Audyt krajobrazowy sporzadzany ma by¢ obligatoryjnie przez samorzad
wojewddztwa. Dotychczas nie sporzgdzono audytu krajobrazowego dla woj. pomorskiego. Zgodnie
z art. 13. Ust.1 ustawy z dn. 24 kwietnia 2015r. sejmik wojewddztwa jest zobowigzany do
uchwalenia audytu krajobrazowego w terminie 3 lat od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy, {j.
do dn. 11.09.2018r.

W zwigzku z wejsciem w zycie Ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji — Dz. U. 2017,
poz. 1023 z pdzn zm. wprowadzono szereg zmian w dotychczasowych przepisach prawa, w tym
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w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym naktadajagc obowigzek
sporzadzenia bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe (art. 10 ust.5 u. p. z. p.). Bilans
ten sporzadza sie z uwzglednieniem wnioskow z analiz srodowiskowych, spotecznych i
ekonomicznych oraz prognozy demograficznej w perspektywie 30-letniej. Na podstawie analiz
okresla sie maksymalne zapotrzebowanie gminy na nowe tereny pod zabudowe, wtym w
szczegolnosci zabudowe o funkcji mieszkaniowej. Dla gminy miejskiej Koscierzyna bilans terenow
zabudowanych i zainwestowanych zostat sporzgdzony w trakcie prac przy zmianie studium.

Ponadto w zwigzku z uchwaleniem nowej Ustawy Prawo Wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (tj: Dz. U.
z 2017 r. poz. 1566 z pdézn zm.) oraz w zwigzku ze sporzadzeniem przez Krajowy Zarzad
Gospodarki Wodnej map zagrozenia powodziowego oraz map ryzyka powodziowego
(opublikowane 15 kwietnia 2015r.), studium miasta Koscierzyna zaktualizowano o kwestie
wynikajgce w szczegodlnosci z zagrozenia i ryzyka powodziowego.

2.2. Uwarunkowania wynikajgce z dokumentéw ponadlokalnych oraz
gminnych

Art. 9. 2. W¢jt, burmistrz albo prezydent miasta sporzgdza studium zawierajgce cze$¢ tekstowg i
graficzng, uwzgledniajgc zasady okreslone w koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju, ustalenia
strategii rozwoju i planu zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa oraz strategii rozwoju gminy, o ile
gmina dysponuje takim opracowaniem.

Art. 11 pkt 6) studium uzgadhnia sie ,,z zarzgdem wojewodztwa w zakresie jego godno$ci z ustaleniami planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa”

Plan zagospodarowania przestrzenneqo wojewdédztwa pomorskiego

Aktualny Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa pomorskiego 2030 zostat
uchwalony w grudniu 2016r. (uchwata nr 318/XXX/16 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego z dnia
29 grudnia 2016r.).

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa pomorskiego jest dtugookresowym
dokumentem planowania strategicznego i programowania rozwoju wojewddztwa. W PZPWP
sformutowane zostaty:

— ustalenia — wigzace dla gminy przy sporzadzaniu studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, nalezg do nich m. in inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym zgodnie z art. 39, ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym;

— wytyczne: typu A — wymagajgce rozwazenia jako problem planistyczny w trakcie prac nad
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, typu B — do
stosowania w dziataniach prowadzonych w strukturach samorzadu wojewodztwa
pomorskiego;

— rekomendacje, ktérych uwzglednienie w dokumentach planistycznych jest wskazane.

Najwazniejsze ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Pomorskiego
dla miasta Koscierzyna ujete zostaty w syntezie analiz przygotowanej na potrzeby prowadzonej
procedury zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania miasta. W zmianie
studium, przyjetej uchwatg Nr LXVI/515/18 z dnia 29 sierpnia 2018 r. uwzgledniono ustalenia i
wytyczne Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa pomorskiego 2030 odnoszace
sie do miasta Koscierzyna, zaktualizowano stosowne zapisy w catym dokumencie.

Strategia rozwoju Miasta Koscierzyna

Strategia Rozwoju Miasta Kosécierzyna zostata przyjeta Uchwatg nr LXIX/525/14 Rady Miasta
Koscierzyna z dnia 27 sierpnia 2014r.

Wizja miasta Ko$cierzyna okreslona w Strategii.. to:

Koscierzyna w roku 2020 to miasto:
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przyjazne mieszkancom, inwestorom, turystom i kuracjuszom,

z rozwinietq infrastrukturq techniczng, spoteczng i uzdrowiskowg,

bezpiecznie i ekologiczne,

rozwoju gospodarczego,

respektujgce zasady zrownowazonego rozwoju we wszystkich aspektach zycia,

o licznych atutach srodowiska naturalnego i rozwinietej infrastrukturze stwarzajgcej korzystne
warunki zamieszkania, spedzania wolnego czasu i odpoczynku,

e sprzyjajgce rozwojowi przedsigbiorczosci i inwestowaniu,

e stanowigce miejsce aktywnosci sportowej i turystycznej.

Wskazane w Strategii cele strategiczne oraz wyznaczone do realizacji kierunki dziatan majg wptyw
na polityke przestrzenng gminy, w szczegdlnosci:

—  Poprawa warunkow i dostepu do zasobow mieszkaniowych (kierunek dziatania 1.3.1)

—  Rozbudowa wewnetrznego uktadu drogowego wraz z infrastrukturq towarzyszqcg (kierunek
dziatania 2.1.2);

—  Tworzenie warunkow do rozwoju transportu zbiorowego — budowa regionalnego wezla
komunikacyjnego (kierunek dziatania 2.1.3);

—  Rozwdj i podwyzszenie standardow bazy sportowo-turystycznej i kulturalnej (kierunek dziatania
2.2.1);

—  Budowa koscierskich stref aktywnosci gospodarczej polgczona z promocjq inwestycyjng miasta
(kierunek dzialania 3.2.1);

—  Rewitalizacja Starego Miasta, srodmiescia i zabytkowych obiektow historycznych (kierunek
dziatania 4.1.1);

—  Rewitalizacja osiedli mieszkaniowych (kierunek dziatania 4.1.2);

—  Rewitalizacja dworca kolejowego wraz z jego otoczeniem (kierunek dziatania 4.1.3);

—  Zagospodarowanie niewykorzystanych obszarow miejskich (kierunek dziatania 4.2.1);
Uporzgdkowanie obszarow przyrodniczych i przestrzeni miejskich umozliwiajqce zwigkszenie obszarow
zielonych oraz utworzenie stref ochrony uzdrowiskowej i innych stref ochronnych (kierunek dzialania 4.2.3);
Zagospodarowanie rekreacyjno-wypoczynkowe terenow zwigzanych z uktadem hydrograficznym ciekow i
stawow przy jednoczesnej ochronie wartosci przyrodniczych.

Uwarunkowania wynikajgce z dokumentu zostaty uwzglednione w zmianie studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Koscierzyna (uchwata Nr LXVI/515/18
Rady Miasta Koscierzyna z dnia 29 sierpnia 2018 r.).

Kierunki rozwojowe wskazane w Strategii, odnoszace sie do dziatan przestrzennych mogg by¢
realizowane na podstawie aktualnie obowigzujgcego studium.

Pozostate dokumenty gminne

Miasto Koécierzyna przyjeto szereg plandéw i programéw — uwarunkowania wynikajgce z tych
dokumentow zostaty przeanalizowane na etapie sporzgdzania zmiany studium, a kierunki dziatania
zostaty uwzglednione w czesci kierunkowej dokumentu studium. Ponadto miasto przyjeto uchwaty
zwigzane z wyznaczonym w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego
Koscierskim Obszarem Funkcjonalnym sg to m. in.:

- UCHWALA NR XLVI/362/17 RADY MIASTA KOSCIERZYNA z dnia 26 kwietnia 2017 r. w
sprawie przyjecia dokumentu ,Program Sektorowy Rozwoju Turystyki i Promociji
Koscierskiego Obszaru Funkcjonalnego”;

- UCHWALA NR XLVI/365/17 RADY MIASTA KOSCIERZYNA z dnia 26 kwietnia 2017 r. w
sprawie przyjecia dokumentu ,Program sektorowy rozwoju rynku pracy, edukacji i aktywizacji
spotecznej Koscierskiego Obszaru Funkcjonalnego obejmujgcego obszar powiatu
koscierskiego”;

Znaczenie Koscierskiego Obszaru Funkcjonalnego zostato uczytelnione w dokumencie
studium.
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2.3. Obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nie jest przepisem
gminnym i nie stanowi podstawy prawnej wydawanych decyzji administracyjnych. Stanowi jednak
wyktadnie - zapis polityki przestrzennej gminy i wg obowigzujgcej ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym jest jedynym dokumentem, w ktorym gmina okresla zasady
rozwoju przestrzennego jako catosci w swoich granicach administracyjnych. Studium stuzyé ma
takze jako material koordynujacy w zakresie gospodarowania przestrzenig, zwtaszcza dla
planéw miejscowych sporzgdzanych dla fragmentéw gminy. Jest to dokument sporzadzany
obligatoryjnie dla kazdej gminy w granicach administracyjnych.

Polityka przestrzenna to wyraz generalnych zasad rozwoju i kierunkdéw, w jakich zmieniaé sie
bedzie funkcjonowanie gminy w zakresie uzytkowania i zagospodarowania terenow. Wiadze
samorzgdowe muszg same rozstrzygnac, jak najefektywniej wykorzystac i powiekszac trwatg baze
materialng rozwoju oraz zasoby naturalne gminy. Okres$lone w studium zasady polityki
przestrzennej stanowig deklaracje dziatan wiadz Gminy w poszczegodlnych dziedzinach.

Aktualnie obowigzujgce studium zostato sporzgdzone w latach 2010-2014 (uchwalone uchwatg Nr
LXVI/496/14 z dnia 28 maja 2014r.) a nastepnie zmienione uchwatg Nr LXVI/515/18 z dnia 29
sierpnia 2018 r.

Zmiana studium wynikata ze zmian przepisdéw prawa (m. in. ustawa o rewitalizacji, nowy plan
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa pomorskiego, publikacja nowych map
szczegolnego zagrozenia powodzig), zmiany polityki przestrzennej miasta (koniecznos¢ rezerwacji
terenu dla rozbudowy cmentarza, wskazanie lokalizacji infrastruktury rekreacyjnej zwigzanej z
realizacjg szlaku kajakowego), wykorzystania mozliwosci rozwojowych i komunikacyjnych
zaistniatych w wyniku budowy obwodnicy oraz koniecznosci weryfikacji wyznaczonych dotychczas
w studium terendéw rozwojowych i ich funkcji w oparciu o realny ruch inwestycyjny oraz
zapotrzebowania mieszkancow.

W studium przede wszystkim sformutowano:

— zasady ochrony i ksztattowania cennych wartosci srodowiska przyrodniczego
i kulturowego,

— wskazano tereny rozwojowe miasta,

— okreslono obszary problemowe,

— wyznhaczono obszar zdegradowany oraz obszar rewitalizaciji.

Kierunki rozwoju okreslone w Studium zostaty sformutowane przy uwzglednieniu dokumentéw
strategicznych gminy oraz opracowan ponadlokalnych, w tym Planu Zzagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa pomorskiego oraz wymogow prawnych.

W zakresie gtownych kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej miasta wskazano generalne typy
obszarow:

— obszar istniejgcego zainwestowania miejskiego wraz z kontynuacjg istniejgcych funkcji w
sgsiedztwie,

— tereny niezainwestowane objete obowigzujgcymi planami miejscowymi o ustalonym
wiodgcym przeznaczeniu,

— nowe tereny inwestycyjne wyznaczone w studium,

— obszar wzmocnienia osnowy ekologicznej miasta,

— tereny rozwoju turystyki i rekreaciji,

— miejsca potencjalnej lokalizacji budynkow sredniowysokich,

— obszary wytgczone spod zabudowy.

Najistotniejszg grupe terendéw zaproponowanych w docelowej strukturze miasta stanowig nowe

tereny inwestycyjne, na ktorych przewiduje sie lokalizacje zabudowy i zainwestowania o
podstawowej, wiodgcej funkcji okreslonej w studium, i dla ktérych gmina zamierza opracowac
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miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, rozstrzygajgcy miedzy innymi o sposobach
zaopatrzenia terenu w sieci infrastruktury technicznej oraz obstuge komunikacyjna, a takze
ustalajgcy lokalne parametry dotyczgce zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy. W
nowych terenach inwestycyjnych, oznaczenia terenu okreslajg nastepujgcg podstawowg funkcje
terenu:

MN1 — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w postaci zwartych zespotéw zabudowy,
MN2 — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna ekstensywna,

MW — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

U — zabudowa ustugowa,

P — zabudowa produkcyjna, magazyny i sktady,

ZU — tereny zieleni urzgdzonej,

Z przeprowadzonego bilansu terenéw zabudowanych i zainwestowanych, sporzgdzonego
na potrzeby zmiany studium oszacowano, iz zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg
w miescie Koscierzyna wynosi ok. 143 536m2. Chtonno$¢ obszarow o w peini wyksztatconej
zwartej strukturze oszacowano na ok. 14.400 m2. Chtonnos$é terendw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg wyznaczong w planach miejscowych wynosi ok. 139.944m?. Dodatkowo,
chtonnos¢ terendw o funkcji mieszkaniowej, wyznaczona w aktualnie obowigzujgcym studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Koscierzyna wynosi ok. 109
918m2. Nie ma potrzeby wyznaczania nowych terenéw rozwojowych o funkcji mieszkaniowe;j.

Ponadto nie ma podstaw dla okreslenia zapotrzebowania miasta na nowe tereny dla funkcji
ustugowej oraz ustugowo — produkcyjnej. Pomimo tego, z uwagi na rozwoj miasta Koscierzyna
jako osrodka subregionalnego oraz wyznaczenie w Planie Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Pomorskiego Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Koscierzyny jak i rozwdj
infrastruktury drogowej (budowa obwodnicy miasta) teren miasta jest potencjatem dla rozwoju
funkcji ustugowych w tym tworzenia nowych miejsc pracy dla gmin sgsiednich i catego regionu.
Ponadto wyznaczenie nowych terenéw ustugowych bedzie sprzyjato ksztattowaniu ,KosScierskiej
Strefy Aktywnosci Gospodarczej” w Koscierzynie — uwzglednionej w Planie Wojewodztwa —
wyznaczenie nowych terenéw o tego typu funkcjach jest zatem zasadne.

Zmiany przeznaczenia planowanych w studium terendw inwestycyjnych oraz modyfikacja ich
zasiegdbw wynikly ze zmiany polityki przestrzennej miasta, ruchu inwestycyjnego opartego
na wydawanych decyzjach o warunkach zabudowy oraz zasiegi tych terenéw dostosowano do
przyjetych zasiegow weztow i linii rozgraniczajgcych zrealizowanej obwodnicy. Bilans
wyznaczonych terenéw inwestycyjnych w zmienionym projekcie studium nieznacznie ulegt
zmianie. W wyniku korekty granic zainwestowania w stosunku do linii rozgraniczajgcych
obwodnicy, nowych zasiegdw korytarzy ekologicznych oraz potencjalnej granicy strefy
uzdrowiskowej, a takze w zwigzku ze zmiang przeznaczenia niektérych terendw — wynikajgcg z
obecnego ruchu inwestycyjnego okreslonego na podstawie wydawanych decyzji o warunkach
zabudowy oraz uzyskanych przez inwestoréw pozwolen na budowe, nowe tereny inwestycyjne
zwiekszyty swojg powierzchnie o 14,98 ha tj. o ok.6% w poréwnaniu do stanu wczesniej
obowigzujgcego dokumentu. Sumarycznie dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe ustugowag
i produkcyjng dotozono ok. 8,32 ha, a wiec obszary te ulegly powiekszeniu z uwagi na rozwgj
miasta w tym potrzebe nowych miejsc pracy i podwyzszenie rangi osrodka w regionie. Dla terendw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowo — ustugowg nastgpita rezygnacja z czesci terendéw
przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng — wyznaczono tereny dla lokalizacji zabudowy
jednorodzinnej. Sumarycznie dla terenéw zabudowy mieszkaniowo — ustugowej (MN1, MN2,
MW/MN1/U, MN1U, MN2U, MN1/MW) dotozono 15,01 ha nowych terendéw inwestycyjnych dla
funkcji zabudowy mieszkaniowo ustugowej, co wynika przede wszystkim z wydanych decyz;ji
administracyjnych dla lokalizacji budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. Biorgc pod uwage fakt
,rozgeszczenia” - z czesci terendw zabudowy wielorodzinnej uczyniono teren zabudowy
jednorodzinnej, mozna zatozy¢, iz prognozowana liczba lokali mieszkalnych (w mieszkaniach lub
w domach jednorodzinnych) nie ulegnie zmianie. Ponadto nalezy wzig¢ pod uwage fakt, iz podana
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w studium powierzchnia nowych terendéw inwestycyjnych jest powierzchnig brutto czyli, ze pod
zabudowe zakfada sie wykorzystanie okoto 60% tych terenéw co daje ok. 9 ha nowych dodanych
terendéw inwestycyjnych netto, a w przeliczeniu na dziatki to okoto 90 nowych dziatek budowlanych.
Ponadto wyznaczone w studium nowe tereny inwestycyjne to tereny potencjalnie przeznaczone
pod zabudowe — z uwagi na liczne uwarunkowania przyrodnicze i hydrologiczne a takze zwigzane
z trudnym do zabudowy i zainwestowania uksztattowaniem terenu, mozliwosci zainwestowania
tych obszaréw bedg okreslane na etapie sporzgdzania planéw miejscowych oraz na etapie
realizacji inwestycji w oparciu o projekt budowlany — niewykluczone, ze znaczna czes¢ nowych
terenow inwestycyjnych wyznaczonych w studium, pozostanie niezainwestowana w zwigzku z ww.
ograniczeniami.

W zwigzku z powyzszym mozna stwierdzi¢, iz tereny inwestycyjne wyznaczone w zmienionym
dokumencie bilansujg sie z nowymi terenami inwestycyjnymi wyznaczonymi w zmianie dokumentu.

We wszystkich, nowoprojektowanych terenach inwestycyjnych dopuszczono lokalizacje zbiornikéw
retencyjnych oraz ewentualng przebudowe/ modernizacje istniejgcych.

Docelowg strukture przestrzenng i podziat terenédw na rézne funkcje okreslg plany miejscowe
sporzadzane dla tych obszaréw. Okreslone w studium przeznaczenie podstawowe ma charakter
okreslenia wiodacych funkcji w obrebie nowych terenéw inwestycyjnych, co nie wyklucza
funkcjonowania funkcji uzupetniajgcych, zgodnie z potrzebami samorzadu oraz lokalnymi
uwarunkowaniami okreslonymi na poziomie sporzgdzania planu miejscowego dla poszczegdlnych
obszardw lub tez w nawigzaniu do trwajgcych procesdw inwestycyjnych prowadzonych np. na
podstawie indywidualnych decyzji administracyjnych uzyskanych przez poszczegdlnych
inwestorow. Mozliwe jest opracowanie planu miejscowego dla fragmentu wyznaczonego w studium
nowego terenu inwestycyjnego — zasiegi zostang kazdorazowo okreslone w analizach zasadnosci
przystgpienia do sporzgdzania planéw miejscowych. Zasiegi nowych terenéw inwestycyjnych oraz
ich powierzchnia wskazane w studium majg charakter orientacyjny.

Tabl. 1 Zestawienie nowych terenéw inwestycyjnych projektowanego docelowego zainwestowania i zabudowy w miescie wedfug

Studium.
Oznaczeni| Funkcja Powierzchni Wsk . . .
e terenu terenu a (ha) skazywany sposob zabudowy i zagospodarowania terenu
01 MNA 419 zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna intensywna — okoto 40 dziatek
’ budowlanych
02 72U 1,07 teren zieleni urzadzonej z dopuszczeniem zabudowy towarzyszacej (budynek

ustugowy — gastronomia, sanitariaty publiczne, urzadzenia rekreacii, itp.)

03 MN2 7,02 zabudowa mieszkaniowa ekstensywna — okoto 40 dziatek budowlanych

teren w dwéch fragmentach w sasiedztwie gtdwnych budynkéw
administracyjnych miasta (urzedu miasta i starostwa powiatowego), teren
04 ZU 4,53 0 podstawowym przeznaczeniu zieleni urzadzonej - we wschodniej czesci
przeznaczony dla obstugi terenéw rekreacji iwypoczynku codziennego
mieszkancdw z dopuszczeniem obiektdw towarzyszacych

teren w dwoch fragmentach w sasiedztwie planowanego wezta obwodnicy
KoScierzyny ,Koscierzyna Zachdd” dla lokalizacji réznorodnych dziatalno$ci
05 P/U 3,48 inwestycyjnych, zabudowa ustugowa réznych branz, a takze zabudowa
produkcyjna, magazyny i sklady oraz lokalizacja planowanego Gtéwnego
Punktu Zasilania ,KoScierzyna II”

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz zabudowa mieszkaniowa
06 MW/MN1/U 4,33 jednorodzinna intensywna (dziatki budowlane700-1000m2) z dopuszczeniem
ustug towarzyszacych — zwtaszcza ustug tzw. podstawowych

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna intensywna — okoto 130 dziatek

07 MN1 14,66
budowlanych

08 MN1 2313 zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna intensywna — okoto 220 dziatek
budowlanych

09 MN1 5.09 zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna intensywna — okoto 50 dziatek
budowlanych

10 MN1 1,19 zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna intensywna — okoto 10 dziatek
budowlanych
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zabudowa mieszkaniowo-ustugowa, ustugi zwigzane z domem mieszkalnym
- warsztaty rzemieslnicze, sklepy , hurtownie, itp.; dopuszcza sie takze

" MN1/U 340 samodzielne funkcjonowanie ustug (okoto 20% dziatek z ustugami lub
ustugowych)
teren lokalizacji réznorodnych dziatalnosci inwestycyjnych, zabudowa
12 PIU 20,86 .- ) X . .
ustugowa réznych branz, a takze zabudowa produkcyjna, magazyny i sktady
teren zieleni urzadzonej z dopuszczeniem zabudowy towarzyszacej (budynek
13 U 9,10 . L . .
ustugowy — gastronomia, sanitariaty publiczne, urzadzenia rekreacii, itp.)
teren lokalizacji réznorodnych dziatalnosci inwestycyjnych, zabudowa
14 PIU 25,96 . ) X . .
ustugowa réznych branz, a takze zabudowa produkcyjna, magazyny i sktady
zabudowa mieszkaniowo-ustugowa, ustugi zwigzane z domem mieszkalnym
15 MN1/U 555 — warsztaty rzemieslnicze, sklepy , hurtownie, itp.; dopuszcza sie takze

samodzielne funkcjonowanie ustug (okoto 20% dziatek z ustugami lub
ustugowych)

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz zabudowa mieszkaniowa
16 MN1/MW/U 13,79 jednorodzinna intensywna  (dziatki budowlane700-1000m2),  ustugi
towarzyszace zabudowie mieszkaniowej

zabudowa mieszkaniowo-ustugowa; zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
intensywna — okoto 100 dziatek budowlanych + ustugi zwigzane z domem
mieszkalnym — warsztaty rzemie$lnicze, sklepy , hurtownie, itp.; dopuszcza
sie takze samodzielne funkcjonowanie ustug

teren przeznaczony pod funkcje produkcyjne, przemystowe, magazyny
18 P 9,98 i sktady dla potencjalnego tzw. ,duzego inwestora” o funkciji terenochtonnej,
perspektywiczna rezerwa terenu dla rozwoju przedsiebiorczo$ci,

zabudowa mieszkaniowo-ustugowa, ustugi zwigzane z domem mieszkalnym
(okoto 220 dziatek) — warsztaty rzemie$lnicze, sklepy , hurtownie, itp.;

17 MN1/U 15,47

19 MN1/U 38,62 dopuszcza si¢ takze samodzielne funkcjonowanie ustug (okoto 20% dziatek z
ustugami lub ustugowych)
20 MN1T/MW 1,90 zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna intensywna (dziatki budowlane700-1000m2)

Zabudowa ustugowa z zakresu ustug publicznych (planowana Komenda
21 U 1,79 Policji); dopuszczalna zabudowa ustugowa réznych branz, w tym takze
0 charakterze komercyjnym

Zabudowa ustugowa z zakresu ustug komercyjnych, w szczegoinosci handlu

22 U 2,82 L .
— hurtownie, biurowce, itp.
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz zabudowa mieszkaniowa
2 MN1/MW 2,16 jednorodzinna intensywna (dziatki budowlane700-1000m2)
24 MNA 591 zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna intensywna — okoto 55 dziatek
budowlanych
25 MNA 372 zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna intensywna — okoto 35 dziatek
budowlanych
teren przeznaczony pod funkcje produkcyjne, przemystowe, magazyny
26 P 1,96 i skfady dla potencjalnego tzw. ,duzego inwestora” o funkcji terenochtonnej,
perspektywiczna rezerwa terenu dla rozwoju przedsiebiorczosci,
27 MNA 1,51 zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna intensywna — okoto 15 dziatek
budowlanych
zabudowa mieszkaniowo-ustugowa, ustugi zwigzane z domem mieszkalnym
28 MN2/U 6.72 — warsztaty rzemie$lnicze, sklepy , hurtownie, itp.; dopuszcza sie takze
’ samodzielne funkcjonowanie ustug (okoto 20% dziatek z ustugami lub
ustugowych)
zabudowa mieszkaniowo-ustugowa; zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
intensywna — okoto 10 dziatek budowlanych + ustugi zwigzane z domem
29 MN1/U 1,80 . s C
mieszkalnym — warsztaty rzemie$lnicze, sklepy , hurtownie, itp.; dopuszcza
sie takze samodzielne funkcjonowanie ustug
Razem 243,61

Istotne sg rowniez tereny rozwoju turystyki i rekreacji. Na obszarze miasta, wzdtuz rzeki Bibrowej
oraz Wierzycy jak réwniez w sasiedztwie jezior: Gateznego i Kaplicznego oraz Wierzysko
wyznaczono w dokumencie studium przestrzen rekreacji i wypoczynku codziennego mieszkancéw
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miasta. W ramach wyznaczonej przestrzeni planowane i projektowane sg nastepujgce elementy
zagospodarowania:

— miejska plaza i kgpielisko nad jeziorem Gatezne — do urzgdzenia (modernizacji);
— urzadzenie szlaku ,Trzy Jeziora” spinajgcego rekreacyjne tereny miasta;
— urzadzenie przystani kajakowej;

W wyznaczonym obszarze dopuszcza sie inne, nieujete w studium dziatania przestrzenne
w ramach poprawy jakosci przestrzeni rekreacyjnej miasta.

W studium wskazano takze potencjalne lokalizacie budynkéw sSredniowysokich — 6 terendw,
oznaczonych orientacyjnie na zatgczniku graficznym. W odniesieniu do wszystkich potencjalnych
lokalizacji nalezy przyjmowaé zasade, ze projektowanie i realizacje tych inwestycji nalezy wykonaé
kompleksowo w catym zespole, réwniez z wykonaniem przestrzeni pétpublicznych i rekreacyjnych,
zapewni¢ drogi, dojscia i dojazdy, zielen rekreacyjng i matg architekture. W zagospodarowaniu
terenéw z przeznaczeniem dla zabudowy Sredniowysokiej nalezy obligatoryjnie zapewnic tatwy i
szybki dostep mieszkancow do ustug podstawowych — postuluje sie lokalizacje ustug
podstawowych w parterach budynkéw sredniowysokich.

Zasadg dla wszystkich lokalizacji zabudowy $redniowysokiej powinno byé organizowanie miejsc
parkingowych w garazach podziemnych. Garaze terenowe powinny by¢ jedynie uzupetnieniem.

W studium wyznaczono strefe scistej ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego o
wiasnej formie terenowej AZP 16-38/12 Koscierzyna 4, tj. grodziska wczesnosredniowiecznego jak
réwniez strefy ochrony konserwatorskiej pozostatych stanowisk archeologicznych w ewidencji
zabytkéw.

Dodatkowo istotne obszary z punktu widzenia rozwoju miasta stanowi potencjalna strefa ochrony
uzdrowiskowej, obszar planowanego wezta transportu zbiorowego o znaczeniu regionalnym wraz
Z obszarem rewitalizacji dworca kolejowego oraz obszar rewitalizacji Srodmiescia.

W obszarze miasta oznaczeniem graficznym na planszy kierunkéw zaznaczono potencjalng
rezerwe terenowg =z przeznaczeniem na nowy cmentarz. Dla wyznaczonego terenu
przeprowadzono wstepne badania gruntu, z ktérych wynika iz z uwagi na korzystne warunki
gruntowo wodne potencjalna lokalizacja cmentarza jest w tym terenie mozliwa.

Rozmieszczenie przestrzenne przedstawionych kierunkéw rozwojowych przedstawiono
na zatgczniku graficznym do niniejszej analizy.

Podsumowujgc, stwierdza sie, iz dokument studium (uchwalony uchwatg Nr LXVI/515/18 z dnia 29
sierpnia 2018 r.) jest zgodny z aktualnymi przepisami prawa, w tym uwzglednia wytyczne zawarte
w nowym Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego. Dla uchwalonego
dokumentu studium sporzadzono aktualng prognoze demograficzng oraz wymagany przepisami
prawa bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Zweryfikowano zasieg oraz przeznaczenie
nowych terenéw inwestycyjnych — obecnie jest ono zgodne z aktualng politykg przestrzenng gminy
oraz uwzglednia potrzeby inwestycyjne mieszkancow. Biorgc pod uwage powyzsze kwestie
stwierdza sie, iz dokument studium jest aktualny, niewymagajacy zmiany.

2.4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Ze wzgledu na zmieniony w 2003r stan prawny wszelkie plany sporzgdzone przed 01.01.1995r.
przestaty obowigzywaé, w tym miejscowy plan ogdélny zagospodarowania przestrzennego gminy
miejskiej, ktéry obejmowat obszar miasta w granicach administracyjnych.

W Gminie Miejskiej Koscierzyna plany miejscowe sporzgdzane od 1995r. realizowane sg etapowo,
zazwyczaj na wniosek zainteresowanych zagospodarowaniem wtascicieli nieruchomosci badz
inwestorow. Przede wszystkim sporzgdzane sg plany miejscowe dla obszardw o najwiekszej presji
inwestycyjnej, w terenach z istniejgcym uzbrojeniem inzynieryjnym, na obszarach gdzie
uchwalenie planu nie skutkuje koniecznoscig ponoszenia nadmiernych kosztow ich realizaciji.
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Aktualnie w miescie obowigzujg 33 plany miejscowe, jednak niektdre obejmujg nawet kilkadziesiagt
matych fragmentow miasta, inne byly kilkukrotnie zmieniane. Znaczna cze$¢ terendw
przeznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych pod zabudowe zostata juz zabudowana
i zainwestowana zgodnie z planem, w szczegdlnosci dotyczy to niewielkich obszarowo planéw
miejscowych.

Rozmieszczenie przestrzenne obowigzujgcych planéw miejscowych przedstawiono na zatgczniku
graficznym do analizy w skali 1:10000 sporzgdzonym na mapie topograficznej. Numeracja
obszarow jak w ponizszej tabeli zawierajacej wykaz planow. W niniejszym zestawieniu ujeto
wytgcznie plany obowigzujace, to znaczy, ze jesli jakis plan miejscowy uchwalony po 1995r. stracit
waznosc¢ poprzez przyjecie nowego planu nie jest uwidoczniony w ponizszej tabeli. Zwtaszcza w
ramach opracowan planéw miejscowych po 2003r. znaczna czes$é drobnych powierzchniowo
planéw (uchwalonych po 1995r.) utracita swg moc — aktualne opracowania planéw miejscowych
obejmujg znaczne powierzchnie oraz sankcjonujg zapisy tzw. ,starych planéw” — dziatania te
porzadkujg stan prawny oraz utatwiajg korzystanie z dokumentéw. Plany, ktére obecnie sg w
trakcie opracowania przyjmujg podobny schemat dziatania — obejmujg znaczne powierzchniowo
tereny, a wszystkie dotychczas obowigzujgce plany miejscowe w wyniku uchwalenia tych planéw
utracg swg moc. Jest to dziatanie korzystne, porzadkujgce zaréwno stan prawny jak i przestrzenny.

Tabl. 2 Wykaz obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego w miescie
KoScierzyna. Stan na kwiecieri 2018r.

I uchwata rady dziennik ... |nrnazat :
p. . dotyczy ir obr| nr dziatki | .. uwagi
miasta urzedowy graficznym
osiedla ,Tysigclecia II” w wigkszo$ci zmieniony
Nr XXVI171/96 Nr 34 7 dnia 26 w Koécierzypie, uchvya%q nr XXXIX/254/08
1| zdnia4 wrzeénia wrzesnia 1996 r. polozonego miedzy 05 1 z qu 10 grudnla 20.08 r-
1996 1 0oz 86 ' ul. Kartyska, !-leykego, obow!qzwe Wy%qczme.dla
' ' trakcjq kolejowa do czesci dz. 163/3, 148 i dz.
Chajnic i ul. Mickiewicza 154 — ul. Szkolna
26/9,
031 g1 | 2
67, 68,
04 69, 73, 2.2
. 2211 cz.
Nr XLIV/295/98 Nr 36 z dnia obrzeze ul. Drogowcow | 07 30/5 23
2| zdnia 22 kwietnia | 25 czenwea i Ul Wojska Polskiego | 07 | 15916 | 24
1998 r. 1998 r. poz. 138 ' -
07 181/3 25
cze$ciowo zmieniony
uchwatg nr XXI1/185/2000
M| 32dhez | 281 dnia 26 kwietnia 2000
(mpzp nr 4)
zmiany dot.. dziatek nr 117/20
Nr XLIV/29/99 Nr 89 z dnia 17120, dz. 17/21,dz. | 07 | 4q7p09° | 31
3 z dnia 3 lutego 17 sierpnia 177/30 i dz. 117/29 obreb
1999 r. 1999 r. poz. 487 7 przy ul. Wojska o7 | M7R0 1 4,
Polskiego 17129
Nr XXI11/185/2000 Nr 65 z dnia mpzp fragmentu miasta
4 | zdnia 26 kwietnia 5 lipca 2000 . Koscierzyna dot.: czesci | 11 32/4 cz. 4
2000 r. poz. 394 dziatki nr 32/4 obreb 11
mpzp fragmentu miasta | 02 | 62/2¢cz. | 5.1
Koscierzyna dotyczacego | 02 201/2 5.2
NP XXII186/2000 | Nr65zdnia5 | PoSzcegoinychaziaiek oy | 237,233) 5.3
5| zdnia 26 kwietnia | lipca 20001 poz. | 1 dW,“ChW""'e’ Zmiana - o371 63 6613 | 5.4
2000, 395  do-mpzpmiasta
Koscierzyna - mpzp czes¢ 03 100 9.5
| obreb 01, 02, 03,04, | 04 96/1 5.6
05cze$¢ Il obreb 06,07 | o5 22/36 57
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cze$¢ Il obreb 08, 09, 10, | 05 255/4 58
1 w czeSci zmieniony
uchwatg nr XXXI11/214/08
06 94/4 59 z dnia 25 czerwca
2008 r.(mpzp nr 21)
06 113 5.10
06 | 114/2cz.| 511
155/16,
06 155/18 5.12
06 1034 5.13
07 61/1 5.14
07 70/28 5.15
07 121 5.16
07 | 124/2-9| 517
07 156 5.18
07 177/5 5.19
07 | 269cz. 5.20
08 41 5.21
08 55 5.22
08 | 225/3cz.| 5.23
32/5,
09 8711, 5.24
87/4, 8715
66/1 cz.,
09 | 66/2cz.,| 5.25
65 cz.
68 cz., 69
09 | cz70,cz.| 526
71 cz.
10 64/5 5.27
10 68 5.28
10 | 88/2cz.| 5.29
10 121 5.30
10 131 cz. 5.31
10 | 30/1,30/2 5.32
mpzp. miasta 02 60/2 6.1
Koscierzyna dot. dziatek | 4o 197 6.2
przy ul.: Towarowa, :
Nr XXX1/250/2000 Nr 17 z dnia Stoneczna, Markubowo, | 10 27 6.3
6 | zdnia20 grudnia 26 lutego 2001 r., Dunikowskiego,
2000 r. poz. 147 Klasztorna, Chojnicka, 08 4011 64
Mata Kolejowa, Heykego,
Norwida, Piechowskiego, | 07 | 99/10 6.5
Hallera, Kosciuszki
mpzp fragmentu miasta 07 28/4 71
Koscierzyna dot.: dziatek dia d;.100/ 0 (aktualnlg
. nr: 101/5 obreb 1, 347 06 | 96,100/5 7.2 100/6 i 100/7) — w trakcie
Nr XXXI1/255/2000 Nr 33 z dnia obreb 2. 96 1 0(’) 5 procedury uchylania
7| zdnia28 grudnia 17 kwietnia (OtS 1910 obrebs. |05 | 347 73
20007. 2001 r. poz. 351 ! ooren o,
35/6, 28/4 obreb 7, 236/3, | 10 55 74
126/3 obreb 9, 55 obreb | o7 35/6 75
10 09 | 12663 | 76
8 Nr XLII/338/2001 mpzp fragmentu miasta | 05 | 159/11L 8.1
z dnia Ko$cierzyna dot.: dziatek | 07 99/11 8.2
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17 pazdziernika przy ul.: Kapliczna, 09 12713, 83
2001 r. Miodowa, Klasztorna, 13113 '
Nr 21 z dnia Plebanka, Dworcowa, 09 33 84
5 kwietnia 2002r. |  Chojnicka, Strzelecka, |10 | 1322 | 85
poz. 536 Mata KOleJOWH 10 136/2 86
10 81 8.7
11 220/1 8.8
Nr XLV/383/2002 Nr 21 z dnia mpzp terenu czesci
9| zdnia 30 stycznia | 5 kwietnia 2002 r. | dziatki nr 68 obreb 7 przy | 07 68 9
2002r. poz. 537 ul. Cegielnia
mpzp fragmentu miasta | 10 80/4 10.1
KoScierzyna dot.: terenu
NrXLVII395/2002 |  Nr 38z dnia azialek przy ul- i L
10| z dnia 27 marca 12 czerwca Pich Konkgpan;?/, i 06 163/9 104
2002r. 2002 . poz. 858 P'ec owskiego, Tenera, :
rzemystowa, Towarowa,
Osiedle Za Lasem, 10 57/2 10.5
Plebanka
1012-
mpzp fragmentu miasta 1021,
Nr L/416/2002 Nr102zdnia | Koscierzyna dot. terenu 1042-
11| zdnia 26 czerwea | 31 grudnia 2002, | GZareknr 10121021, o 1105, )y,
2002 1. 0oz, 2687 1042-1105, 1109-1128, 1109-
150/7 oraz 150/8 obreb 6 1128,
przy ul. Tetmajera 15017,
150/8
. Nr 103 z dnia mpzp terenu dziatki
12 N;g’ ﬁ’f’é 22023033"?'3‘ 3 wrzesnia 2003 1. | nr 17118 obreb 3 i dzialki | 0| 18 | 121
9 ' poz 1841 nr 41212 obreb 6 06 | 4122 | 122
Nr XI1/71/2003 Nr 10 z dnia mpzp fragmentu miasta
13| zdnia 25 czerwca 26 stycznia KoScierzyna dot.: terenu | 05 | 159/14L 13
2003 . 2004 r. poz. 169 | dziatki nr 159/14L obreb 5
mpzp terenu katolickiego 26, 27,
Nr XVI1/88/2003 Nr 9 z dnia cmentarza wyznaniowego 28, 29,
14| zdnia 17 wrze$nia 23 stycznia na dziatkach nr 26, 27, | 08 | 30, 31/1, 14
2003 . 2004 r. poz. 150 | 28,29, 30, 31/1, 31/2, 32, 31/2, 32,
33134 obreb 8 33, 34
NI XXV/166/04 Nr 120 z dnia dmg}%&;gﬂ: oo
15 z dnia 26 maja 4 pazdziernika 215/6 obreb 8 przy ul 08 215/6 15
2004 . 2004 r. poz. 2084 M '
arkubowo
Nr XXIX/205/04 Nr 25 z dnia -
16| zdnia 29 wrzesnia | 18 marca2005r. | "PZP- dz||a+Sk| nrl..- 104115 1 06 | 104115 16
2004, poz. 496, - ul. Szydiice
Nr XXIX/206/04 Nr 25 z dnia -
17| zdnia29wrzesnia | 18 marca 2005y, | PZP: GZRMAT S22 gy [ 24 gy
2004 . poz. 497 )
Nr XXIX/207/04 Nr 25 z dnia dziatki nr - 89/3
18| zdnia 29 wrzesnia | 18marca2005r. | "Pr SEEICIT BT o4 | gor3 18
2004 . poz 498 ul. Lworcowa
Nr XXX1/225/04 Nr 29 z dnia mpzp - osiedle 09
19|  zdnia 8 grudnia 29 marca 2005 r. Plebanka I’ 10 19
2004 . poz. 577 ”
. czeSciowo zmienion
Nr XXXIV/243/05 |~ Nr 80 z dnia 23 mpzp - Tréjkat ucﬁwaiq o LI396100
20| zdnia 23 lutego sierpnia 2005 . P owy 03 20 dnia 16 arudnia 2009
20051 0021616 rzemystowy z dnia (grruzsr;la r
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Zmiana Nr . - . . .

, Z dnia 28 kwietnia mpzp — , Trojkat zmiany wytacznie
LXIWATA 4 2 dnia | o014 o0z 1727 Przemyslowy’ 03 w czescl tekstowej
28 marca 2014 . » Poz. emysiowy 0zeScl tekstowe)
Nr V1/42/07 z dnia Nr 9.7 zdnia mpzp. czesci |l osiedla

18 maja 2007 r., o -
28 lutego 2007 r. ,Koscierzyna — Zachod
poz. 1528
Zmiana Nr Nr 124 z dnia

LXIMTTHOzdnia | 1 pazdziemika | eber: C2esclllosieda
25 sierpnia 2010t | 2010r., poz. 2389 | * y
21 06 21

Zmiana Nr Z dnia mpzp. czesci |l osiedla
XVI117/15  dnia 26 listopada Ké’ég'erzena o
30 wrze$nia 2015r. | 2015r., poz. 3584 | y

Zmiana Nr
XXXIX/286/16 Z dnia 22 grudnia mpzp. czesci |l osiedla

z dnia 23 listopada | 2016r. poz. 4601 ,Koscierzyna — Zachod”
2016r.

mpzp fragmentu miasta
Nr XXXI11/214/08 Nr 89 z dnia 11 Koscierzyna w czesci
22| zdnia 25 czerwca sierpnia 2008 r., dotyczacej dziatki 06 94/11 22
2008 r. poz. 2305 nr 94/11 obreb 6 w rejonie
ul. Skiodowskiej

NFXXXII215/008 | Nr89zdnia11 | MPZP fragmentu miasta

) . Koscierzyna dot. dziatki
23| zdnia 25 czerwca sierpnia 2008 r., nr 80/2 obreb 10 przy
2008 . poz. 2306

ul. Plebanka

10 80/2 23

Nr XXXI11/216/08 Nr 89 z dnia 11 mpzp fragmentu miasta

24| zdnia 25 czerwca sierpnia 2008 r., Koscierzyna terenéw 05 22141 24
2008 r. poz. 2307 w rejonie ul. Bolduana
mpzp terenu potozonego w czesci zmieniony
Nr XXXIX/253/08 Nr 34 z dnia we wschodniej czesci 09 uchwatg nr X/66/11 z dnia
z dnia 10 grudnia 9 marca 2009 r., miasta migdzy torami i10 25 25 maja 2011 r. i uchwatg
2008 r. poz. 633 a ulicg Przemystowa, nr XIV/91/15 z dnia 1
osiedle ,Za torami” lipca 2015 r

mpzp terenu potozonego

Zmiana Nr X/66/11 Nr 100 z dnia 17 we wschodniej czesci 09

25|  zdnia 25 maja sierpnia 2011 r., miasta miedzy torami a i10 251
2011r. poz. 1999 ulica Przemystowa,
osiedle ,Za torami”
mpzp terenu potozonego
Zmiana Nr . . we wschodniej czesci
XIV/91/15 z dnia 2021 g“'a 221pea |\ iacta miedzy torami | 0o 252
1lipca 2015 1. 2 Poz.2260 | 5 jica Przemystowa, | 0
pca q ystowa,
osiedle ,Za torami”
zmiana mpzp osiedla
»1ysigclecia II”
Nr XXXIX/254/08 Nr 31 z dnia 3 potozonego pomiedzy
26| zdnia 10 grudnia marca 2009 r., ulicami: Kartuskg, drL. | 05 26
2008 . poz. 605 Heykego, trakcjg kolejowq
do Chojnic i ul.
Marchewicza
mpzp obszaru
. Nr 69 z dnia 11 potozonego w pétnocne;
27 N:rﬂl_ \giﬂzooﬁg r:.|a maja 2010 r.,, poz. | czesci miasta pomiedzy i0024 27

1120 ul. Drogowcdw, trakcjg
kolejowg a pétnocng
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granicg miasta
KoScierzyna

28

Nr LI1/396/09 z dnia
16 grudnia 2009 .

Nr 38 z dnia 19
marca 2010 r.
poz. 623

Zmiana mpzp , Trojkat
Przemystowy” w cz. dot.
ul. Budowlanych

03

28

29

Nr LII/397/09 z dnia
16 grudnia 2009 .

Nr 38 z dnia 19
marca 2010 r.
poz. 622

Zmiana mpzp , Trojkat
Przemystowy” w cz. dot.
dz. nr 172/48 obr. 3 przy

ul. Drogowcdw

03

29

30

Nr XLVI1/341/09
z dnia 26 sierpnia
2009 r.

Nr 132 z dnia
29 wrze$nia 2009
r. poz. 2496

mpzp terenu potozonego
pomiedzy ul.: Klasztorng,
Wojska Polskiego,
Kapliczng od potudnia
graniczacego z terenem
cmentarza w KoScierzynie

Zmiana Nr
XIX/136/15 z dnia
25 listopada 2015 .

Z dnia 11 stycznia
2016 r., poz. 43

mpzp terenu potozonego
pomiedzy ul.: Klasztorng,
Wojska Polskiego,
Kapliczng od potudnia
graniczacego z terenem
cmentarza w KoScierzynie

08
i1

30

Zmiana w ¢zeSci
tekstowej

31

Nr LXV1/511/10
z dnia 3 listopada
2010r.

Nr 17 z dnia 11
lutego 2011 r.,
poz. 426

mpzp obszaru
potozonego w pdtnocnej
cze$ci miasta miedzy
trakcjq kolejowa
do Chaojnic, trakcjg
kolejowg do Gdyni oraz
granicami miasta
KoScierzyna

Zmiana Nr
XV/102/11 z dnia
24 sierpnia 2011 .

Nr 169 z dnia 15
grudnia 2011 r.,
poz. 3762

mpzp obszaru
potozonego w pdtnocnej
czesci miasta miedzy
trakcjq kolejowa
do Chojnic, trakcjg,
kolejowg do Gdyni oraz
granicami miasta
KoScierzyna

Zmiana Nr
XV/108/15 z dnia
26 sierpnia 2015,

Z dnia 29
pazdziernika 2015
r., poz. 3274

mpzp obszaru
potozonego w pdtnocnej
cze$ci miasta miedzy
trakcjq kolejowa
do Chojnic, trakcjg,
kolejowg do Gdyni oraz
granicami miasta
KoScierzyna

Zmiana Nr
XXXIX/287/16
z dnia 23 listopada
2016 r.

Z dnia 22 grudnia
2016 r., poz. 4613

mpzp obszaru
potozonego w pdtnocnej
czesci miasta miedzy
trakcjq kolejowg
do Chojnic, trakcjg
kolejowg do Gdyni oraz
granicami miasta
KoScierzyna

01

31

zmiana catego rysunku
planu
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mpzp terenu zabudowy
mieszkaniowo - ustugowe;j
NPLXVISI2HO | Nr19zdniae |  PORZOneds medzy
z dnia 3 listopada lutego 2011 r. ' &S |06
Marca oraz budynkami
2010r. poz. 449 . N
zabudowy wielorodzinnej
przy ul. Stanistawa
Staszica
mpzp terenu zabudowy Zmiana moz
Zmiana LXV/489/14 , mieszkaniowo-ustugowej pzp
32. 2 dnia 30 kwietnia Z dnia 5 czerwca oloZ0nedo pomiedz 32 uchwalonego uchwatg nr
2014r., poz. 2063 | P g0 pomicdzy LXVI/512/10 z dnia 3
2014r. ul. RzemiesInicza, 8 .
) i listopada 2010 r.
Marca i S. Staszica
zmiana mpzp
mpzp terenu zabudowy uchwalonego uchwatg nr
Zmiana XXX/231/16 Z dnia 29 mieszkaniowo-ustugowej LXV1/512/10 z dnia 3
z dnia 25 maja pazdziernika 2015 potozonego pomiedzy listopada 2010 r.,
2016r. r., poz. 3274 ul. RzemieslInicza, 8 zmienionego uchwata
Marca i S. Staszica nr LXV/489/14 z dnia
30 kwietnia 2014 r.
mpzp terenu zabudowy
33| M XL/343/17 z dnia mieszkaniowo-ustugowej 33
29 marca 2017 r. ,Koscierzyna Zachdd
w Koscierzynie

Aktualnie ok. 37% powierzchni miasta posiada pokrycie planami miejscowymi. Dla poréwnania
wg danych statystycznych na koniec roku 2010 $rednio w Polsce objetych planami miejscowymi
byto ok. 26,4 % powierzchni gmin, a w woj. pomorskim w 2013r. srednio ok. 17,7 %. Wg danych
statystycznych na koniec roku 2011 (informacje opublikowano w formie raportu w lutym 2013r.)
planami pokryte byto 27,2 % powierzchni kraju, z czego ok. 52,4 % wszystkich planéw to
opracowania sporzgdzone wg ustawy z 2003 r.

W woj. pomorskim w 2013 r. planami. pokryte byto 17,9 % powierzchni, z czego 12,4 % planami
wg ustawy z 2003 r.

Obowigzujgce plany miejscowe wyszczegodlnione w powyzszej tabeli byly sporzgdzane w dtugim
okresie czasu, wedtug réznych uregulowan prawnych: ustawy z 1994r. o zagospodarowaniu
przestrzennym i od 11 lipca 2003r wg ustawy z 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, z p6zn. zm.). Zréznicowany jest zakres ustalen oraz
rézna forma graficzna rysunkdéw planu. Zakres ustalen planéw sporzadzonych wg ustawy z 1994r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym nie zawiera wprost ustalen jakie sg obecnie wymagane dla
planéw miejscowych. Obecnie — po 2003r. wg ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym - kazdy z planéw miejscowych, niezaleznie od jego przedmiotu i obszaru
obowigzkowo musi zawiera¢ ustalenia z art. 15 ust 2, a wg potrzeb rozszerzone o tresci z art. 15
ust. 3 ustawy.

2. W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo:

1) przeznaczenie terendéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaftowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

3a) zasady ksztaftowania krajobrazu;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych, oraz débr kultury
wspoifczesnej;

5) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos$¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania
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w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg i sposoéb ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, terendw gdrniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszarow
osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okre$lonych w audycie krajobrazowym oraz w
planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

8) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomos$ci objetych planem miejscowym;

9) szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;

11) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw;

12) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie opfate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4.

3. W planie migjscowym okresla sie w zalezno$ci od potrzeb:

1) granice obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci;

2) granice obszarow rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej;

3) granice obszaréw wymagajgcych przeksztatcen lub rekultywacji;

3a) granice terenéw pod budowe urzgdzen, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a, oraz granice ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz
wystepowaniem znaczgcego oddziatywania tych urzgdzen na Srodowisko;

4) granice terenéw pod budowe obiektéw handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3a;

4a) granice terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

4b) granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi krajowey,
wojewddzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu panstwowym, lotniska uzytku publicznego,
inwestycji w zakresie terminalu lub przedsiewziecia Euro 2012;

5) granice terendw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenéw stuzgcych organizacji imprez masowych;

6) granice pomnikdéw zagtfady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia dotyczgce prowadzenia na ich
terenie dziatalno$ci gospodarczej, okreslone w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych
hitlerowskich obozéw zagtady;

7) granice terenéw zamknietych, i granice stref ochronnych terenéw zamknietych;

8) sposob usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drog i innych terenéw publicznie dostepnych
oraz do granic przylegtych nieruchomoSci, kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachéw;

9) (uchylony)

10) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Dodatkowo wiekszos¢ plandéw sporzadzana byla bez przeprowadzenia strategicznej oceny
oddziatywania na $rodowisko w rozumieniu aktualnych przepiséw (plany sporzgdzane przed
11.2008r.). Dla wszystkich planéw sporzadzonych na podstawie ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym z 7 lipca 1994r. nie wymagano prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu,
wiec nie wiadomo jakie szacunkowe koszty wigzaty sie i bedqg sie wigzaty z realizacjg ustalen tych
planéw zwlaszcza w zakresie niezbednych naktadéw miasta na budowe drég publicznych i
komunalng infrastrukture techniczna.

Pomimo duzej ilosci planéw sporzadzonych na podstawie nieaktualnych przepiséw prawa,
stanowig one niewielkg powierzchnig i w znacznej mierze zaplanowane w nich inwestycje zostaty
juz zrealizowane. Znaczna czesc¢ z tych plandéw przestanie obowigzywac po uchwaleniu plandw,
ktore obecnie sg w trakcie opracowania.

Na podstawie Ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych
(Dz. U. z 2015 r., poz. 880, ze zm.), aktualizacji, zmiany wymagajg wszystkie plany miejscowe, w
ktorych zapisano zakazy dotyczgce lokalizowania obiektow tgcznosci publicznej, np. stacji
bazowych telefonii komorkowe;j.

Art. 46. ust. 1 Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego zwany dalej ,planem miejscowym”, nie
moze ustanawia¢ zakazow, a przyjmowane w nim rozwigzania nie mogg uniemoZzliwia¢ lokalizowania
inwestycji celu publicznego z zakresu tgczno$ci publicznej w rozumieniu przepiséw Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Art. 75. ust. 1. Przepis art. 46 i art. 48 stosuje sie takze do planéw miejscowych obowigzujgcych w dniu
wejScia w Zycie ustawy.
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Do dnia dzisiejszego nie dokonano zmiany czesci obowigzujgcych planéw miejscowych pod kgtem
dostosowania ich do wymogéw Ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych. Nie jest to przestanka sama w sobie do podejmowania dziatan w kierunku
zmiany ustalen planéw miejscowych, gdyz z punktu widzenia praktycznego — realizacji celéw
uchwalania tych planéw, sg one nadal aktualne.

Plany miejscowe w trakcie opracowania:

A. uchwata Rady Miasta Koscierzyna Nr XLVI1/321/09 z dnia 17 czerwca 2009r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
centralnej czesci miasta Koscierzyna ,Stare Miasto”;

B. uchwata Rady Miasta Koscierzyna Nr XLII/301/16 z dnia 28 grudnia 2016 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wschodniej czesci miasta Koscierzyna "Plebanka";

C. uchwata Rady Miasta Koscierzyna Nr XLVI/358/17 z dnia 26 kwietnia 2017 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terendéw przemystowo-sktadowych , Tréjkat Przemystowy” w KoScierzynie.

D. uchwata Rady Miasta Koscierzyna Nr XLVI1/359/17 z dnia 26 kwietnia 2017 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu potozonego we wschodniej czesci miasta miedzy torami, a ulicg Przemystowa,
osiedle ,Za torami” w Koscierzynie;

Miasto Koscierzyna przystgpito takze do uchylenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego: Uchwata Nr XLVII/370/17 Rady Miasta Koscierzyna z dnia 31 maja 2017 r. w
sprawie przystgpienia do uchylenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu miasta Koscierzyna dotyczgcego terenu dziatki nr 100/5 obr. 6 na terenie miasta
Koscierzyna.

Granice planéw miejscowych w trakcie opracowania oraz planu w trakcie procedury uchylenia
przedstawiono na zatgczniku graficznym.

3. Wydane decyzje o warunkach zabudowy oraz ruch inwestycyjny
na terenie miasta Koscierzyna

Po utracie waznosci planu miejscowego tzw. ogélnego (sporzgdzonego i uchwalonego wg ustawy
z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1989 r. Nr 17, poz. 99 z pézn. zm.)
dla wiekszosci obszaru miasta wystepowata sytuacja tzw. ,braku planu”, gdzie inwestowanie
odbywa sie na podstawie indywidualnie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu (decyzje o warunkach zabudowy oraz decyzje o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego). Decyzje takie wydaje Burmistrz Miasta w oparciu o projekty decyzji
sporzadzane przez uprawnionych urbanistow i architektow.

Zgodnie z wymogami ustawy Burmistrz prowadzi rejestry wydawanych decyzji o warunkach
zabudowy i decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Rejestry te prowadzone sg
w formie tabelarycznej. Nie jest prowadzony rejestr graficzny wydanych decyzji np. na mapie
ewidencyjnej.

llos¢ wydawanych decyzji wynosi sredniorocznie ok. 50-80 sztuk. Zdecydowanie przewazajg
decyzje zwigzane z zabudowg mieszkaniowg (ponad potowa), obejmujg one jednak nie tylko
lokalizacje nowej zabudowy a w duzej mierze takze rozbudowy, przebudowy i zmiane sposobu
uzytkowania istniejgcej zabudowy na cele mieszkaniowe. Zestawienie decyzji w podziale na
funkcje i lata przedstawiono w Tabl. 3
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Tabl. 3 Zestawienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy wedtug rodzaju inwestycji w latach 2014-2018 (do 3 kwietnia 2018r.).

Rodzaj inwestycji
LT Zabudowa ustugowa [T, 519,
mieszkaniowa . ’ posadowienie
. . handlowa, obiekty .~ .. Dec uchylone,
jednorodzinna, . o Zabudowa reklam, obiektow
: . uzytecznosci Zabudowa | Zabudowa . i bez
Rok wielorodzinna o - . produkcyjna, | Siedliska| tymczasowych, .
. publicznej (w tym: |mieszkaniowo-| gospodarczo A " ' rozpatrzenia, |[Razem
(w tym: rozbudowy, ! 3 . magazynéw i | rolnicze | wiat, budowy C
. rozbudowy zmiany | ustugowa garazowa ; " whnioski
Zmiany sposobu . : sktadow miejsc
. ; isposobu uzytkowanial ' wycofane
uzytkowania na cele na cele ustugowe) parkingowych,
mieszkaniowe) 9 zjazdow itp.
2014 27 6 8 0 3 0 9 0 53
2015 26 11 7 4 1 0 6 9 64
2016 35 7 6 7 1 0 9 4 69
2017 52 5 5 8 2 1 2 5 80
do
03.04. 8 4 1 1 1 0 0 1 16
2018r.
Razem 148 33 27 20 8 1 26 19 282

Na potrzeby sporzadzenia analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym przeanalizowano
wydawane decyzje w podziale na obreby ewidencyjne celem ustalenia obszaréw miasta, gdzie
tych decyzji wydawanych jest najwiecej. Z przeprowadzonej analizy wynika, iz najwiecej decyzji w
badanym okresie wydano w obszarze obrebdw 06 i 07 — ponad 50 sztuk, ponadto duzg ilos¢ decyzji
wydawanych jest rowniez w obrebach nr 9, 10 i 11 — jest to ponad 30 sztuk. Wynika z tego, iz z
obszardw, gdzie nie obowigzujg plany miejscowe, najwiekszy ruch inwestycyjny wystepuje w
zachodniej (obszar w duzej mierze zainwestowany) oraz w potudniowo — zachodniej czesci miasta
(obszary przeznaczone w studium pod tereny rozwojowe o réznej funkcji). Zasadne bytoby, aby
oprocz planéw w trakcie realizacji (przede wszystkim mpzp p.n. ,Plebanka” — obreby 9 i 10 oraz
mpzp dla srédmiescia — obreb 11) w pierwszej kolejnosci podjg¢ prace planistyczne dla obrebu nr
7, gdzie konieczne jest rychte ustalenie przeznaczenia terenéw, zgodnego z dokumentem studium.
Dziatanie to jest niezbedne dla utrzymania polityki przestrzennej miasta — wydawane na tym terenie
decyzje warunkéw zabudowy niezgodne z dyspozycjami studium mogg skutkowaé powaznymi
konsekwencjami m. in. lokalizacjg zabudowy mieszkaniowej w terenach przewidzianych pod
tereny ustugowo - produkcyjne. Sytuacja ta zdarzyta sie w obszarze obrebu 10, gdzie
dotychczasowe studium ustalato tereny dla lokalizacji Koscierskiej Strefy Aktywnosci
Gospodarczej zas parcie inwestycyjne poszczegodinych inwestorow wymusito poprzez liczne
decyzje warunkéw zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej zmiane polityki przestrzennej miasta
oraz zmiane przeznaczenia terendw inwestycyjnych z funkcji ustugowo — produkcyjnej na funkcje
mieszkaniowg z dopuszczeniem ustug. Ponizsza tabela oraz kartogram przedstawiajg zestawienie
ilosciowe decyzji warunkéw zabudowy w podziale na poszczegolne obreby miasta.

Tabl. 4 Zestawienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy w latach 2014-2018 (do 3 kwietnia 2018r.)w podziale na obreby

geodezyjne.
Rok obreb
04 05 06 07 08 09 10 1 pozost Dec uchylone, Razem
ale bez rozpatrzenia,
whioski wycofane
2014 5 6 1 3 7 9 1 0 53
2015 3 2 3 4 6 6 0 9 64
2016 2 3 1 12 10 9 1 4 69
2017 4 1 2 1 13 5 2 5 80
do 03.04. 1 1 1 3 2 1 0 1 16
2018r.
Razem: 15 23 8 33 38 30 4 19 282
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Legenda
A
granica administracyjna miasta

granice i numery obrebow geodezyjnych

liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy
w latach 2014-2018 (do 3 kwietnia)

[ o9
[ ] 10-29
. [ 30-49

Ryc. 1 Liczba wydawanych decyzji warunkow zabudowy w latach 2014-2018 (do 03.04) w podziale na obreby — SCHEMAT

Przeanalizowano réwniez przetozenie wydawanych decyzji warunkéw zabudowy na ilosé
wydanych pozwolen na budowe zaréwno w odniesieniu do funkcji jak i obszaru wydawanych

pozwolen na budowe:

Tabl. 5 Zestawienie wydanych pozwolen na budowe w okresie sierpien 2014r. - kwiecieri 2018r.wg lokalizacji
( w kolumnach z numerem obrebu wyszczegoélniono ilo$¢ pozwolerr na budowe, rozbudowe, przebudowe

budynkow oraz zmiane uzytkowania — pozostate dziatania inwestycyjne wyszczegolniono w tabeli inne.

Rok obreb

Miasta

KoScierzyna
oraz firmy KOS-

01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 1 inne Razem | Pozwolenia na
budowe
wydane dla
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EKO ( sieci
wod-kan)
2014 3 2 3 1 8 5 0 1 2 4 46 100 11
2015 3 1 3 3 15 10 3 1 10 8 61 150 14
2016 1 4 7 3 6 12 5 9 1 2 58 138 21
2017 1 0 5 1 7 3 0 7 1 3 38 76 Brak danych
do 18.07. 1 1 7 0 1 5 0 3 2 1 20 59 Brak danych
2018r.
Razem: 9 8 25 8 37 35 8 41 26 18 223 523

W miescie Koscierzyna ruch inwestycyjny jest znaczny. Inwestowanie odbywa sie zarowno na
podstawie obowigzujgcych planéw miejscowych jak i wydawanych decyzji o warunkach zabudowy
przy czym uchwalane plany miejscowe ograniczajg ilos¢ wydawanych decyzji o warunkach
zabudowy co swiadczy o trafnym wyznaczaniu obszaréw miasta, dla ktérych opracowanie i
uchwalenie planu miejscowego jest konieczne.

Z powyzszego zestawienia wynika, iz najwiekszy ruch budowlany ma miejsce w obrebie nr 06. Dla
znacznego obszaru tego obrebu inwestowanie odbywa sie w oparciu o ustalenia obowigzujgcego
planu miejscowego. Nalezy rozwazyé przystgpienie do opracowania planu miejscowego dla
pozostatej czesci obrebu.

Ponadto znaczny ruch inwestycyjny wystepuje w obrebie nr 05 (gtéwnie w obszarze, na ktérym
obowigzuje plan miejscowy) i 07 (obreb posiada nieliczne plany miejscowe o niewielkigj
powierzchni) — w zwigzku z powyzszym nalezy rozwazy¢ sporzgdzenie planu miejscowego w
obszarze obrebu 07 (nowe tereny inwestycyjne przewidziane w dokumencie studium na rézne
funkcje) w celu uporzadkowania zainwestowania w tym obszarze miasta.

Miasto Koscierzyna sukcesywnie podejmuje dziatania inwestycyjne, ktére wigzg sie gtdwnie z
rozbudowg sieci wodno - kanalizacyjnej, rozbudowg i termomodernizacjg miejskich obiektéw,
budowg i rozbudowg sieci kanalizacji deszczowej oraz budowa/przebudowg oswietlenia
drogowego. Inwestycje miejskie stanowig corocznie okoto 10-15% procesoéw inwestycyjnych
toczacych sie w obszarze miasta.

Nastepstwem sprawnej polityki przestrzennej, prowadzonej przez miasto oraz sukcesywnie
monitorowanej (m. in. poprzez rzetelne analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
sporzadzane raz w kadencji) sg podejmowane dziatania inwestycyjne. Oprécz sukcesywnej
rozbudowy sieci wodno — kanalizacyjnej, kanalizacji deszczowej oraz inwestycji zwigzanych z
budowa/modernizacjg drég gminnych jak i niezbednymi pracami przy obiektach gminnych (m in.
termomodernizacje, zmiany sposobu uzytkowania, rozbudowy) miasto Koscierzyna podijeto oraz
przeprowadzito nastepujgce dziatania:

— Wybudowanie obwodnicy miasta Koscierzyna — droga oddana do uzytku 1 pazdziernika
2017r. — najwieksza inwestycja drogowa w historii powiatu koscierskiego. Inwestycja ta
zmniejszyta ruch w centrum miasta oraz stata sie rowniez realng szansg dla rozwoju miasta
— w szczegolnosci funkcji produkcyjnych oraz ustugowo — produkcyjnych zlokalizowanych
w okolicy weztéw. Prace rozpoczety sie w 2015 roku, a zostaty poprzedzone wieloma
konsultacjami, a takze procedurg wywlaszczeniowg. Zrealizowanie obwodnicy miasta jest
duzym osiggnieciem wtadz lokalnych powiatu koscierskiego w tym wiladz miasta
Koscierzyna.

— Prace zwigzane z wybudowaniem tzw drogi potnocnej — prowadzone sukcesywnie w
oparciu o projekt dla catej drogi — droga jest szansa dla rozwoju pétnocno zachodniej czesci
miasta.

— ,Rewitalizacja Osiedla 1000-lecia — Kartuska - szansg rozwoju catej Koscierzyny” - projekt
ten realizowany bedzie w latach 2018-2020. W roku 2018 rzeczowa realizacja obejmuje
remonty czesci wspolnych w 26 budynkach wielorodzinnych zlokalizowanych na obszarze
rewitalizacji, nalezgcych do spétdzielni Mieszkaniowej ,Wspdlny Dom”, Wspdlnot

ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM MIASTA KOSCIERZYNA
23

Id: 678E36CB-CCE1-4914-A142-660ECESE60AB. Podpisany Strona 23



DOM Biuro Urbanistyczne Kietb-Stanczuk, Jaszczuk-Skolimowska Spoétka jawna Starogard Gdariski

mieszkaniowych i Miasta. Aktualnie, na dzieh sporzgdzania analizy zmian, trwajg
postepowania przetargowe na wytonienie wykonawcéw, podpisywanie umow oraz
przekazywanie placow buddéw (zamowienie podzielono na czesci). Zakres prac zostat
okreslony na podstawie indywidualnych projektow poszczegdinych budynkéw
dostosowanych do potrzeb w tym: czyszczenie i malowanie elewacji, remonty balkondw,
ocieplenie elewaciji i kondygnacji podziemnej, odprowadzenie wéd opadowych, remonty
dachéw i komindéw, rynien, schodoéw, zagospodarowanie otoczenia budynkéw. Ponadto w
biezagcym 2018 roku wybrani zostang wykonawcy w trybie ,zaprojektuj i wybuduj” na
przebudowe budynku przy ul. Osiedle 1000-lecia 1 oraz jego adaptacje i rozbudowe pietra
budynku, a takze wyremontowanie obiektu bytej kottowni przy ul. Kartuskiej — Planuje sie
w roku 2018 wykonanie dokumentacji technicznej - prace remontowo-adaptacyjne
realizowane bedg w 2019r. Projekt zaklada rowniez podobny tryb i czas wyboru
wykonawcy i realizacji prac dotyczgcych modernizacji sieci wodociggowych i sanitarnych,
modernizacji i automatyzacji weziébw grupowych, modernizacji i budowy sieci
cieptowniczej, przebudowy i rozbudowy podstawowej infrastruktury drogowej
wewnatrzosiedlowej, wykonania miejsc postojowych i parkingbw oraz modernizacji
istniejgcych ciggow pieszych.

— Realizacja przystani kajakowej nad jeziorem Wierzysko w ramach projektu ,Pomorskie
Szlaki Kajakowe — Wierzycg przez Kaszuby na Kociewie”. Zakres projektu obejmuje
budowe przystani kajakowej wraz z niezbedng infrastrukturg oraz parkingiem i drogag
dojazdowg wraz ze zjazdem na dziatkach numer 95/7 i 95/8 obreb 10. Realizacja
przedsiewziecia przewidywana jest na 2018 rok. Obecnie trwajg ponowione procedury
wyboru wykonawcy tego przedsiewziecia.

— W ramach Budzetu Obywatelskiego (edycja 2018) realizowane beda nastepujace
przestrzenie rekreacyjne: Plac zabaw, mini sitownia przy ul. Osiedle Tysigclecia, teren
rekreacyjny dla dzieci, mtodziezy i dorostych — dz.189/5 obreb 6 (ul. Orzeszkowej/
Gatczynskiego), plac zabaw nad Jeziorem Kaplicznym.

— Trwajg prace przy rewaloryzacji dworca PKP - roboty budowlano-modernizacyjne na
dworcu kolejowym rozpoczety sie w IV kwartale 2017r. (umowe z wykonawcg zawarto w
listopadzie). Zakres prac obejmuje m.in.: wymiane posadzek, remont $cian zewnetrznych
i wewnetrznych, wymiane stolarki okiennej i drzwiowej, wymiane stropow, wymiane i
wykonanie odpowiednich instalacji. Planowany termin ich zakonczenia to listopad 2018r.
Obok funkcji komunikacyjnych zwigzanych z obstugg pasazerskg w budynku dworca PKP
Zlokalizowane zostang funkcje kulturalne, muzealne, wystawiennicze, edukacyjne czy
ustugowe. Przedsiewziecie finansowane jest ze S$rodkow witasnych samorzadu oraz
srodkéw Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Pomorskiego na lata 2014-
2020 w ramach realizacji projektu ,Budowa wezta integracyjnego w Koscierzynie
potaczona z rewitalizacjg i adaptacjg dworca kolejowego oraz utworzeniem komunikaciji
zbiorowej w Powiecie Koscierskim”. Postep prac jest bardzo dobry i wszystko wskazuje,
ze parce zakonczg sie w terminie. Modernizacja dworca odbywa sie w ramach w/w projektu
Wezla integracyjnego.

— Trwajg prace nad ostateczng koncepcjg wezta integracyjnego zlokalizowanego docelowo
w obszarze dworca PKP — w zwigzku z rzeczonymi pracami powstata réwniez koncepcja
powigzania miasta transportem zbiorowym. Publiczna komunikacja zbiorowa obejmie po
zmianach w przedmiotowym projekcie obszar miasta Koscierzyna. Na cele jej
uruchomienia miasto zakupi 5 niskopodtogowych, przyjaznych dla srodowiska naturalnego
autobuséw miejskich, ktére bedg obstugiwa¢ wezet integracyjny. Procedura przetargowa
zostata zakonczona, trwa podpisywanie umowy. Zakup autobuséw planowany jest na |
kwartat 2019r. Transport zbiorowy utatwi funkcjonowanie miasta.

Wszelkie dziatania inwestycyjne na terenie miasta poprzedzone sg skrupulatnymi analizami
oraz koncepcjami, ktore sg niezbedne dla utrzymania zréwnowazonego rozwoju oraz wyboru
najlepszego z mozliwych rozwigzan. Przygotowywane plany miejscowe w swoich zapisach
majg oparcie merytoryczne. Wszelkie koncepcje na projekty drég pozwalajg na rzetelne
wrysowanie ich w odpowiedniej szerokosci oraz granicach w projektach planéw miejscowych,
€O znacznie utatwia ich pdzniejsze wykonanie oraz ogranicza zbedne wydatki lub umozliwia
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ich zaplanowanie (konieczne wykupy terenu pod realizacje drog).Sporzgdzenie dokumentaciji
geologicznej dla realizacji powiekszenia cmentarza pozwolito na wrysowanie jego
orientacyjnej lokalizacji w miejscu, gdzie faktycznie bedzie on mégt powsta¢. Dziatania miasta
swiadczg o realnym planowaniu swoich inwestycji, obliczajac koszty oraz mozliwy termin
realizaciji.

Kolejng, wazng dla miasta inwestycjg jest wypracowanie wspdlnego realnego stanowiska z
Gming Koscierzyna jak i Zarzgdem Wojewddztwa Pomorskiego dla przebudowy drogi
wojewddzkiej nr 214, ktéra docelowo winna by¢ wtgczona do obwodnicy miasta, uwalniajgc
centrum Koscierzyny od znacznie wzmozonego ruchu, ktéry droga ta obecnie generuje.
Niezbedne jest zatem opracowanie studium korytarzowego dla drogi nr 214 jako dokumentu
rozpoczynajgcego prace nad realng zmiang przebiegu tej drogi.

4. Ztozone wnioski do zmiany studium lub sporzadzenia lub zmiany
planu miejscowego

W okresie od sporzgdzania poprzedniej analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta
Koscierzyna ztozono 16 wnioskéw dotyczgcych spraw 2z zakresu zagospodarowania
przestrzennego. 1 wniosek dotyczyt zmiany przeznaczenia terenu pod funkcje zabudowy
mieszkaniowej — wniosek ten jak i parcie inwestycyjne w obszarze obrebu 10 przyczynity sie¢ min.
do wszczecia procedury zmiany studium. Wg uchwalonej zmiany studium teren przedmiotowych
dziatek zostat przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowo — ustugowa. W trakcie procedowania
jest plan miejscowy pn. ,Plebanka”, ktéry uwzglednia zaréwno dyspozycje przyjetej zmiany studium
jak i przedmiotowy wniosek. Ponadto nie uwzgledniono wnioskéw ztozonych w procedurze zmiany
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz trwajgcych procedur
sporzadzania planéw miejscowych, zostaty one rozstrzygniete we wiasciwych procedurach.

Zestawienie wnioskow przedstawia Tabl. 5.

Tabl. 6 Zestawienie wnioskéw dotyczgcych zagospodarowania przestrzennego ztozonych w okresie sierpien
2014r. - kwiecien 2018r.

Nazwisko i imie, Oznaczenie
Data . : . -
nazwa jednostki nieruchomosci, S .
Lp. wplywu . Lo A Tres¢ wniosku uwagi
. organizacyjnej i ktorej wniosek
whiosku
adres dotyczy
WORMAR Sp. z 0. 0. zmiana mpzp, dopuszczenie dziatka pofozona w granicach
1 06.05.2015r. ul. Kanu§ka 14, 6/44 0breb 6 | . lokalizacii stac!l paliw V\./raz’ terepu 15.U - mozhwa Io'kallzacljal
tapalice, infrastrukturg techniczna, wjazdow z | stacji paliw — nie ma koniecznosci
83-300 Kartuzy ul. Kosciuszki zmiany planu miejscowego
) zwngkszenle. oIl brak podstaw do zwigkszenia
2. 24.07.2015r. osoba fizyczna 22/1 obreb 10 przeznaczonej na zabudowe . .
; : powierzchni
mieszkaniowg
wg studium teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
1234. 1235 z dopuszczeniem ustug i zieleni
3. 2511.2015r. osoba fizyczna 1236, 1237 zmiana funkcji z MN na U/UP - towqrzyszqcej, gstalema mpzp
ustugowg nie moga by¢ sprzeczne
obreb 6 I . .
z ustaleniami studium, wniosek
o doprecyzowanie rodzaju
planowanych ustug
4 | 24112015 osoba fizyezna 6/2 obreb 08 zmiana przeznaczenia na cele w granicach obowigzujacego
zabudowy ustugowej mpzp
zmiana planu, przeznaczenie terenu w aranicach obowiazuiaceao
&, 21.03.2016r. osoba fizyczna 6/2 obreb 08 na cele zabudowy ustugowej lub g Moz azujaceg
mieszkaniowe; pzp
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) whniosek o zmiane planu zgodnie ze w granicach obowigzujacego
6. 13.05.2016r. osoba fizyczna 6/2 obreb 08 wezesniejszymi wnioskarmi mpzp
Zmianaiizasudoy; w granicach obowigzujacego
7. 27.07.2016r. osoba fizyczna 154 obreb 4 umozliwiajaca budowe drugiego 9 azujaceg
budynku na dziatce mpzp
likwidacja zapiséw dotyczacych
tereny 10.MN zalesien czy zakrzewien od strony
10/1 5MU w Sl A ) ATy w granicach obowigzujacego
8. 08.09.2016r. osoba fizyczna oko.licy ul ksztattowania zabudowy mpzp
Ka rtuskiej (zwiekszenie wskaznikow)
uwzglednienie zjazdu z ul.
Kartuskiej na dz. 193
zmiana parametréw ksztattowania
zabudowy (zwigkszenie
wskaznikow) dopuszczenie sklepu . -
9. 07.09.2016r. osoba fizyczna 483)849197/;}3 ogdlnospozywczego lub inngj w granlcachnz)rt))zor\)quumcego
' placéwki handlowej, zmniejszenie
odlegto$ci zabudowy do granicy
dziatki lub drogi do 4-6m
przeznaczenie terenu - zabudowa
mieszkaniowa i ustugowa, zmiana W aranicach obowiazuiacedo
10. | 07.09.2016r. osoba fizyczna teren 10/1,5MU parametrow ksztattowania g gzujaceg
zabudowy (zwiekszenie mpzp
wskaznikow)
) whniosek o zmiane planu zgodnie ze w granicach obowigzujacego
11. | 04.10.2016r. osoba fizyczna 6/2 obreb 08 wezesniejszymi wnioskarmi mpzp
che¢ partycypacji w zmianie planu, W aranicach obowiazuiacedo
12. | 12.12.2016r. osoba fizyczna 6/2 obreb 08 whniosek o zmiane planu jak w g azujaceq
poprzednich wnioskach mpzp
likwidacja pasa drogowego
oznaczonego symbolem KD1 oraz
linii zabudowy, dla catej dziatki W aranicach obowiazuiaceao
13. | 27.022017r. |  osoba fizyczna 6/2 obreb 08 wprowadzenie funkd g azujaceg
mieszkaniowej jednorodzinnej z mpzp
ustugami w parterze, wjazd
bezposrednio z ul. Klasztorne;
pytanie o zabezpieczenie Srodkow
14. | 08.01.2018r. osoba fizyczna 6/2 obreb 08 W bud;ecie na ce! zmigny mpzp, LT O SR AT
whniosek o zmiane jak we mpzp
wczesniejszych pismach
Dziatka 225/20 potozona w
obszarze opracowania mpzp
Plebanka — przy czym na
znacznej czesci dziatki znajduje
sie stanowisko archeologiczne o
wiasnej formie terenowe;.
. . -~ . Dziatki nr225/18 i 282 potozone
15. | 10.01.2018r. osoba fizyczna 22258/;8’ 225120, zwugkszenle_ wysokosci budynkow poza obszarem opracowania
obreb 8 mieszkalnych P
mpzp wschodniej cze$ci miasta
"Plebanka", nie jest prowadzona
procedura mpzp na obszarze
przedmiotowych dziatek —
whniosek do przeanalizowania na
etapie sporzadzania planu
miejscowego
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Z analizowanych wnioskow tylko jeden wniosek (z nr 15 wg powyzszej tabeli) dotyczyt umozliwienia
lokalizacji wyzszej zabudowy na dziatkach nr 225/18, 225/20, 282 obreb 8. Ustalenia dot.
maksymalnej wysokosci zabudowy zawierajg decyzje o warunkach zabudowy w sytuacji braku
planu miejscowego oraz parametry i wskazniki ustalone w planie miejscowym. Dla dziatek nr
225/18 i 282 nie toczg sie obecnie prace nad sporzgdzaniem planu miejscowego — wysokosé
zabudowy moze okresli¢ jedynie decyzja o warunkach zabudowy. Jezeli postulowana przez
wiascicieli maksymalna wysoko$¢ zabudowy nie moze zosta¢ uwzgledniona w wydawanej decyziji
o warunkach zabudowy nalezy podjg¢ prace nad sporzadzeniem planu miejscowego, przy czym
nalezy wzig¢ pod uwage fakt, iz ustalenia planu miejscowego nie muszg spetni¢ zyczen inwestoréw
w tym zakresie. Dziatka 225/20 jest objeta procedurg sporzgdzania planu miejscowego, przy czym
dziatka ta znajduje sie w zasiegu stanowiska archeologicznego o wiasnej formie terenowej z
postulatem Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw o wprowadzeniu w tym obszarze zakazu
zabudowy.

Pozostate 14 wnioskéw dotyczy zmiany obowigzujgcych planéw miejscowych. 7 wnioskéw dotyczy
1 dziatki z nr 6/2 obreb 08 - zmiana planu miejscowego dla tej dziatki jest zasadna i nalezy
zarezerwowac $rodki w budzecie na ten cel. Pozostate plany miejscowe ( w obszarze ktérych
ztozono wnioski) sg dokumentami aktualnymi, zgodnymi z politykg przestrzenng gminy — nie
zachodzi koniecznos¢ zmiany tych planow, zatem nie ma konieczno$ci uwzgledniania powyzszych
wnioskéw.

Nalezy pamietaé, ze gmina samodzielnie ksztattuje swojg polityke przestrzenng oraz przesadza o
sposobach i zasadach zagospodarowania i zabudowy terenéw w planach miejscowych. Nie jest
zatem konieczne spetnianie wszystkich wnioskow o zmiane studium czy sporzgdzenie planow
miejscowych. Gmina zwykle ponosi najwicksze koszty skutkéw uchwalenia planu miejscowego
(zobowigzania dot. infrastruktury komunalnej, ew. roszczenia o odszkodowania, wykupy, zamiany
gruntéw), nie uwzgledniajgc bezposrednich kosztow sporzgdzania, ktére wprost obcigzajg budzet
gminy. Nawet tzw. renta planistyczna rzadko pozwala na uzyskanie korzysci przewyzszajgcych
poniesione lub niezbedne do poniesienia naktady.

Nie ma zatem obowigzku pozytywnego rozpatrywania wszystkich wnioskéw, o ile nie jest to
korzystne dla gminy, z punktu widzenia jej celéw dziatania.

5. Rekomendacje do opracowania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalen dokumentu zmiany studium, w szczegdlnosci dla
nowych terenéw inwestycyjnych, obowigzujgcych plandéw miejscowych — zakresu ich ustalen,
obszaru pokrycia miasta oraz ustaleniu zakresu ich aktualnosci a takze po przeanalizowaniu
funkcjonalnym oraz lokalizacyjnym wydawanych decyzji warunkéw zabudowy rekomenduje sie:

1. Mozliwie szybkie uchwalenie planéw miejscowych bedgcych w trakcie opracowania —
przede wszystkim mpzp pn.”Plebanka” oraz mpzp ,Stare Miasto” — plany te bedg
obejmowaty znaczne obszary, na ktérych obecnie inwestowanie odbywa sie gtéwnie w
oparciu o wydawane decyzje warunkéw zabudowy (z wyjgtkiem nielicznych fragmentéw
gdzie obowigzujg plany miejscowe). Dla powyzszych planéw znacznie przediuza sie
procedura planistyczna z uwagi na skomplikowang sytuacje etapu opiniowania i uzgodnien
— wpierw w toku rozmow oraz projektow budowy obwodnicy (kilkukrotnie modyfikowany
przebieg obwodnicy oraz drég serwisowych — liczne zmiany zalezne od Generalnej Dyrekciji
Drég Krajowych i Autostrad), potem problemy z uzyskanie ostatecznego, wigzgcego
stanowiska Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow odnosnie zasiegu strefy ochrony
konserwatorskiej uktadu urbanistycznego oraz ilosci, lokalizacji, zasiegu i zakresu ochrony
stref ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych ujetych w WEZ. Uchwalenie
tych planéw mocno ograniczytoby wydawanie decyzji warunkow zabudowy oraz ustalitoby
docelowe przeznaczenie terendow zgodnie z obowigzujgcym dokumentem studium.
Sytuacja inwestycyjno gospodarcza zmienia sie dynamicznie, dlatego wazne jest ustalenie
w planie miejscowym przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenéw w szczegolnosci

ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM MIASTA KOSCIERZYNA
27

Id: 678E36CB-CCE1-4914-A142-660ECESE60AB. Podpisany Strona 27



DOM Biuro Urbanistyczne Kietb-Stanczuk, Jaszczuk-Skolimowska Spoétka jawna Starogard Gdariski

na potudniowy —wschod od obwodnicy miasta — juz teraz toczg sie tam chaotyczne procesy
inwestycyjne w oparciu o wydawane decyzje w-z, wystepujg powazne problemy
komunikacyjne — dojazd do poszczegoélnych nieruchomosci oraz problemy gruntowo —
wodne (zalewanie piwnic oraz podmywanie fundamentoéw przez wysoko zalegajgce wody
gruntowe, przecinanie drenazy, ktére moze wptyng¢ na wystepowanie lokalnych podtopien)
uchwalenie planu miejscowego dla tego terenu, poprzez odpowiednie ustalenia przyczyni
sie do poprawy tej sytuacji.

2. Przystgpienie do sporzadzenia planéw miejscowych w potudniowej i potudniowo —
zachodniej czesci miasta ( postulowane granice planéw zamieszczone na schemacie
ponizej) w okreslonej, priorytetowej kolejnosci:

a) Teren oznaczony numerem 1 — obszar opracowania planu obejmowatby obszar
pomiedzy ulicami Wojska Polskiego oraz czescig ul. Kosciuszki i ul. Klasztornej
a liniami rozgraniczajgcymi obwodnicy miasta Koscierzyna. Obszar ten obecnie jest
w duzej mierze niezabudowany, z licznymi terenami inwestycyjnymi wyznaczonymi
w dokumencie studium. Nalezy podjaé prace planistyczne na tym obszarze z uwagi
na obecnie duzy ruch inwestycyjny (wyrazony iloécig wydawanych decyzji w-z) oraz
koniecznos¢ zapewnienia odpowiednich standardow obstugi komunikacyjnej i
inzynieryjnej dla przysztych inwestycji. Dalsze wydawanie decyzji w-z w tym
obszarze moze skutkowac¢ nieodwracalng utratg tadu przestrzennego — trudng albo
i niemozliwg do naprawy w przysziosci. Ponadto, w kontekscie obecnie
obowigzujgcych przepiséw prawa, jedynie plan miejscowy daje mozliwosé
wyegzekwowania polityki przestrzennej miasta wyrazonej w dokumencie studium.
Nalezy wystrzega¢ sie doprowadzenia do sytuacji (majgcej miejsce m in. we
wschodnim obszarze sporzadzanego planu ,Plebanka”) gdzie lokalizuje sie na
podstawie wydawanych decyzji w-z obiekty niezgodne zfunkcjg zapisang w
dokumencie studium, z uwagi na istniejgce sgsiedztwo w obszarze analizowanym
w decyzji — uchwalenie planu miejscowego jest obecnie jedynym narzedziem
blokujgcym tego typu ruchy inwestycyjne.

b) Tereny oznaczone numerami 2 oraz 3 — zlokalizowane na potudnie od linii
rozgraniczajgcych obwodnicy do potudniowej granicy z gming wiejskg Koscierzyna
i jeziora Wierzysko. W obszarach tych, przy wezle komunikacyjnym, dokument
studium wyznacza znaczne powierzchniowo nowe tereny inwestycyjne dla
lokalizacji funkcji ustugowo — produkcyjnych — uchwalenie planu miejscowego na
tych obszarach jest niezbedne w celu wyegzekwowania polityki przestrzennej gminy
wyrazonej dokumentem studium. Umozliwienie w tych obszarach inwestowania na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy (w szczegdlnosci wydawanych na
budowe doméw mieszkalnych — a takich decyzji w miescie jest wydawanych
najwiecej) jest niebezpieczne w skutkach, gdyz docelowo moze sie okaza¢, iz
chaotycznie rozlokowana zabudowa mieszkaniowa uniemozliwi wprowadzenie
funkcji przewidzianych dla tej czesci miasta w dokumencie studium, zatem bedzie
to niezgodne z politykg przestrzenng miasta wyrazong dokumentem studium
i trwale uniemozliwi lokalizacje funkcji ustugowo — produkcyjnych — tak waznych dla
miasta jako osrodka subregionalnego, wskazanego w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa pomorskiego jako potencjat dla rozwoju funkciji
ustugowych w tym tworzenia nowych miejsc pracy dla gmin sasiednich i catego
regionu.

c) Teren oznaczony numerem 4 — zainwestowany obszar miasta, gdzie wydawane sg
liczne decyzje zabudowy, w szczegolnosci na rozbudowy, przebudowy i nadbudowy
istniejgcych budynkéw. Opracowanie planu miejscowego dla tego obszaru miatoby
mieC cel porzadkujgcy sytuacje inwestycyjng oraz odcigzytoby miasto od
wydawanych licznych decyzji w-z.

3. Przystgpienie do sporzgadzenia planéw miejscowych dla pozostatej, nieposiadajgcej
dotychczas planu miejscowego czesci miasta w celu docelowego pokrycia planami
miejscowymi catego obszaru miasta oraz uporzgdkowania obecnej, skomplikowane;j
sytuacji planistycznej. Obowigzujgce plany miejscowe, w szczegdlnosci opracowane przed
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2008r. byly sporzadzane dla licznych, matych obszaréw, w duzej mierze pojedynczych
dziatek. Sporzgdzenie planéw miejscowych dla zdecydowanie wigkszych fragmentéw
miasta utatwi korzystanie z tych dokumentéw, ujednolici i sprecyzuje sposoby zapiséw,
dostosuje dokumenty do obowigzujgcych przepiséw prawa.

4. Granice planu miejscowego nalezy kazdorazowo ustali¢ na podstawie analizy zasadnosci
przystgpienia do sporzgdzania planu miejscowego. Przedstawione na schemacie
proponowane obszary sporzadzenia planéw miejscowych nalezy traktowac jako ogoing
wytyczng, konieczng do sprecyzowania w przytoczonej analizie zasadnosci.

Legenda

Igranica administracyjna miasta
- .

m—|inie rozgraniczajgce obwodnicy Koscierzyna

D obszary obowiazujacych planow miejscowych

plany miejscowe w trakcie sporzadzania

(A-D - oznaczenie zgodne z wykazem w tekscie)
Obszary wskazane do sporzadzenia planow migjscowych, w tym:

. n obszary priorytetowe wskazane do sporzadzenia planu miejscowego
L (nr oznacza sugerowang kolejnos¢ sporzadzania)

G Cl wskazane do sporzadzenia planow miejscowych w dalszej kolejnosci
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Ryc. 2 Rekomendacja do opracowania plandéw migjscowych — SCHEMAT

W zwigzku z trwajgcymi pracami dotyczacymi gminnego programu rewitalizacji oraz z uwagi na
pokazane w studium wyznaczone obszary zdegradowane i obszar rewitalizacji wyznaczony
uchwatg nr XXV1/208/16 Rady Miasta Koscierzyna z dnia 30 marca 2016r.w sprawie wyznaczenia
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie miasta Koscierzyna, nalezy rozwazyc¢
zasadnos¢ sporzadzenia Miejscowego Planu Rewitalizacji — przeanalizowa¢ jego zasieg oraz
wprowadzenie poszczegdélnych zapiséw. Co prawda dotychczasowe prace wykazaty, iz w celu
realizacji poszczegolnych, zatozonych inwestycji opracowanie takiego planu nie jest niezbedne,
niemniej jednak, w przypadku zaistnienia koniecznosci nalezy podjg¢ dziatania zmierzajgce do
uchwalenia tego dokumentu.

6. Podsumowanie i wnioski

Whnioski z przeprowadzone] analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta
Koscierzyna w latach 2014-2018 sg nastepujace:

o Wszelkie, prowadzone przez miasto dziatania inwestycyjne poprzedzone sg skrupulatnymi
analizami oraz koncepcjami, niezbednymi dla utrzymania zréwnowazonego rozwoju oraz
wyboru najlepszego z mozliwych rozwigzan. Przygotowywane plany miejscowe w swoich
zapisach majg oparcie merytoryczne. Wszelkie analityczne dokumenty wyjsciowe (m. in.
badania geologiczne gruntu, analizy lokalizacyjne, koncepcje i projekty drég i.t.p)
pozwalajg na rzetelne ustalenia wprowadzane do planéw miejscowych. Takie dziatanie
powoduje, iz uchwalony dokument (plan miejscowy czy tez studium) jest narzedziem
porzadkujacym przestrzeh oraz przewidujgcym konsekwencje zaréwno przestrzenne jak i
finansowe (m.in. wykupy gruntow). Podsumowujgc dziatania miasta Swiadczg o realnym
planowaniu przestrzennym, realnym planowaniu inwestycji miejskich z uwzglednieniem
realnych kosztéw oraz termindw wykonywania inwestycji co w przysztosci przetozy sie na
dobre funkcjonowanie miasta.

¢ Odpowiednie dziatania planistyczne w tym konsekwentne planowanie inwestycji umozliwito
doprowadzenie do kohca prac zwigzanych z bardzo trudnym przedsiewzieciem, jakim byta
budowa obwodnicy miasta, oddana do uzytku w pazdzierniku 2017 r. - jest to duze
osiggniecie wiadz miejskich oraz realna szansa rozwoju dla miasta. Konsekwentna polityka
przestrzenna miasta umozliwia rowniez realizacje wielu waznych inwestycji w tym: budowe
wezta transportowego wraz z rozbudowg transportu publicznego w miescie, rewitalizacje
osiedla 1000-lecia, budowe przystani kajakowej oraz sukcesywng budowe i przebudowe
drég gminnych.

e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Koscierzyna
jest aktualne, nie wymaga zmian. Uchwalony uchwatg Nr LXVI/515/18 z dnia 29 sierpnia
2018 r. dokument jest zgodny z aktualnymi przepisami prawa, uwzglednia wytyczne
zawarte w nowym Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego.
Dla uchwalonego dokumentu studium sporzgdzono aktualng prognoze demograficzng oraz
wymagany przepisami prawa bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.
Zweryfikowany zasieg oraz przeznaczenie nowych terendw inwestycyjnych jest zgodne z
aktualng politykg przestrzenng gminy oraz uwzglednia potrzeby inwestycyjne
mieszkancow.

e Ok. 37% powierzchni miasta posiada pokrycie planami miejscowymi, najwieksze
obszarowo plany sg aktualne, po uchwaleniu planéw miejscowych, ktére sg w trakcie
sporzgdzania, pokrycie planami miejscowymi wyniesie ok. 52,6%. Na pozostatym obszarze
wystepuje sytuacja bez planu. 12 planéw miejscowych zostato wykonanych na podstawie
nieobowigzujgcej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym - dla
planéw tych nie wymagano prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu — plany te
obejmowaty niewielkie obszary, w znacznej czesci jedna lub kilka dziatek — zostaty w
wiekszoéci zrealizowane. W miescie Koscierzyna wystepuje znaczne rozdrobnienie planéw
miejscowych (sg to w szczegdlnosci stare plany sporzgdzane na podstawie
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nieobowigzujacej od 2003 ustawy) takie rozdrobnienie nie jest korzystne z uwagi na
ksztattowanie fadu przestrzennego, ponadto powoduje duze utrudnienia w korzystaniu z
tych dokumentéw. Czes¢ z tych plandéw utraci moc przy uchwaleniu planéw bedacych w
trakcie realizacji (w szczegolnosci pn. ,Plebanka” oraz ,Stare Miasto”). Nie dla wszystkich
obowigzujgcych planéw miejscowych sporzadzono studia wyjsciowe przyrodnicze badz
pelne opracowania ekofizjograficzne, dla wszystkich opracowan wykonano prognozy
oddzialywania na srodowisko (jednak wczesniejsze niz opracowane przed 15.11.2008r nie
spetniajg w petni aktualnych wymagan).

e W miescie Koscierzyna ruch inwestycyjny (liczony w oparciu o wydawane decyzje o
warunkach zabudowy, celu publicznego oraz pozwolenia na budowe) jest znaczny.
Inwestowanie odbywa sie zardwno na podstawie obowigzujgcych planéw miejscowych jak
i wydawanych decyzji o warunkach zabudowy przy czym uchwalane plany miejscowe
ograniczajg ilos¢ wydawanych decyzji o warunkach zabudowy co swiadczy o trafnym
wyznaczaniu obszarow miasta, dla ktérych opracowanie i uchwalenie planu miejscowego
jest konieczne.

o W miescie, pomimo czesciowego pokrycia planami miejscowymi, w dalszym ciggu wydaje
sie znaczng ilos¢ decyzji o warunkach zabudowy — rocznie w przedziale
50-80 sztuk. Decyzje w wiekszosci wydawane sg dla lokalizacji nowej zabudowy
mieszkaniowej oraz w obszarach zainwestowanych na rozbudowy, nadbudowy
i przebudowy istniejgcych budynkéow. Wydawanie decyzji o warunkach zabudowy,
w szczegolnosci w potudniowej, niezainwestowanej czesci miasta moze okazaé sie
tragiczne w skutkach. Chaotycznie lokalizowana zabudowa, bez odpowiedniej,
uporzadkowanej obstugi komunikacyjnej oraz w terenach zagrozonych lokalnymi
podtopieniami z uwagi na nieuregulowang sytuacje gruntowo — wodng moze przyczynic sie
do duzego obcigzenia finansowego gminy. Juz samo wydawanie decyzji generuje dla
gminy duze koszty. Ponadto lokalizacja zabudowy w obszarach niezainwestowanych i
nieprzeznaczonych w najblizszych latach pod zainwestowanie wymusza na gminie
rozbudowe systemu infrastruktury technicznej oraz komunikacyjnej co generuje znaczne
koszty budowy jak i eksploatacji w przysziosci. W obecnej sytuacji prawnej jedynag
mozliwoscig dla ograniczenia kosztow zwigzanych z wydawaniem decyzji o warunkach
zabudowy oraz unikniecia konsekwencji przestrzennych i finansowych wydawania decyzji
dla inwestyciji zlokalizowanych poza obszarami zwartej zabudowy miejskiej jest uchwalenie
dla obszaréw z najwiekszg presjg inwestycyjng, miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Ponadto w obowigzujgcej sytuacji prawnej jedynie plan miejscowy
umozliwia poprzez swoje zapisy (przeznaczenie poszczegolnych terendw, zakazy i
nakazy)realizacje polityki przestrzennej wyrazonej dokumentem studium. Dopuszczenie
zabudowy mieszkaniowej realizowanej na podstawie decyzji w-z w terenach
przewidzianych w studium dla funkcji ustugowo — produkcyjnej docelowo prawdopodobnie
uniemozliwi lokalizacje tych funkcji. W celu zabezpieczenia tych terenéw niezbedne jest
podjecie dziatan zwigzanych z uchwaleniem na tych obszarach planéw miejscowych.
Wyznaczone w studium nowe tereny inwestycyjne ustugowo — produkcyjne sg wazne dla
miasta jako os$rodka subregionalnego, wskazanego w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa pomorskiego jako potencjat dla rozwoju funkcji ustugowych
w tym tworzenia nowych miejsc pracy dla gmin sgsiednich i catego regionu.

e Docelowo nalezy dgzy¢ do 100% pokrycia obszaru miasta planami miejscowymi.
W pierwszej kolejnosci nalezy objg¢ planami miejscowymi wyznaczone w studium nowe
tereny inwestycyjne celem zagwarantowania na nich funkcji ustalonych w dokumencie
studium jako wyktadni polityki przestrzennej prowadzonej przez miasto Koscierzyna.

e Zuwagi na charakter ztozonych w latach 2014-2018 wnioskow do zmiany studium i planow
miejscowych (wnioski w znacznej mierze dotyczgce zmiany obowigzujgcych, aktualnych
planéw miejscowych) nie ma obowigzku pozytywnego rozpatrywania tych wnioskoéw, o ile
nie jest to korzystne dla gminy, z punktu widzenia jej celow dziatania. Niewielka ilos¢
wnioskéw o zmiane planéw miejscowych czy tez zapiséw dokumentu studium Swiadczy o
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tym, iz miasto prowadzi polityke przestrzenng zgodnie z oczekiwaniami mieszkancow oraz
inwestorow oraz z poszanowaniem zasad zrownowazonego rozwoju.
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr LXVI/516/18
Rady Miasta Kos$cierzyna
z dnia 29 sierpnia 2018 r.
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Uzasadnienie

Zgodnie z art. 32 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 22017 r., poz. 1073 z p6zn. zm.), w celu oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta KosScierzyna imiejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego, Burmistrz Miasta dokonat analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

W opracowaniu pt. ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Kos$cierzyna” (czgsé
tekstowa 1 graficzna), wykonanym w czerwcu 2018 r., dotyczacym lat 2014-2018 dokonano analizy:

1) obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy,
2) obowiazujacych planow miejscowych,

3) plandéw miejscowych bedacych w trakcie sporzadzania,

4) uchwat w sprawie przystapienia do sporzadzania pland6w miejscowych,

5) procentu pokrycia powierzchni gminy planami miejscowymi,

6) wydanych w badanym okresiec decyzji o warunkach zabudowy pod wzgledem iloSciowym,
przedmiotowym oraz lokalizacyjnym,

7) wnioskoéw dotyczacych zmian w zagospodarowaniu przestrzennym zlozonych w badanym okresie.
Po przeprowadzeniu analizy powyzszych zagadnien podj¢to nastepujace wnioski:

Wszelkie, prowadzone przez miasto dzialania inwestycyjne poprzedzone sg skrupulatnymi analizami oraz
koncepcjami, niezbednymi dla utrzymania zrownowazonego rozwoju oraz wyboru najlepszego z mozliwych
rozwigzan. Przygotowywane plany miejscowe w swoich zapisach majg oparcie merytoryczne. Wszelkie
analityczne dokumenty wyjsciowe (m. in. badania geologiczne gruntu, analizy lokalizacyjne, koncepcje
i projekty drog itp.) pozwalajg na rzetelne ustalenia wprowadzane do planéw miejscowych. Takie dziatanie
powoduje, iz uchwalony dokument (plan miejscowy czy tez studium) jest narzedziem porzadkujacym
przestrzen oraz przewidujacym konsekwencje zarowno przestrzenne jak ifinansowe (m. in. wykupy
gruntdow). Podsumowujac dziatania miasta $wiadcza o realnym planowaniu przestrzennym, realnym
planowaniu inwestycji miejskich z uwzglednieniem realnych kosztow oraz termindow wykonywania
inwestycji co w przysztosci przetozy si¢ na dobre funkcjonowanie miasta.

Odpowiednie dziatania planistyczne wtym konsekwentne planowanie inwestycji umozliwito
doprowadzenie do konca prac zwigzanych zbardzo trudnym przedsiewzigciem, jakim byta budowa
obwodnicy miasta, oddana do uzytku w pazdzierniku 2017 r. - jest to duze osiaggni¢cie wladz miejskich oraz
realna szansa rozwoju dla miasta. Konsekwentna polityka przestrzenna miasta umozliwia réwniez realizacj¢
wielu waznych inwestycji w tym: budowe wezla transportowego wraz z rozbudowg transportu publicznego
w miescie, rewitalizacje osiedla 1000-lecia, budowe przystani kajakowej oraz sukcesywna budowg
i przebudowe drog gminnych.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Koscierzyna jest aktualne,
nie wymaga zmian.

Ok. 37% powierzchni miasta posiada pokrycie planami miejscowymi, najwicksze obszarowo plany sa
aktualne, po uchwaleniu planéw miejscowych, ktore sa w trakcie sporzadzania, pokrycie planami
miejscowymi wyniesie ok. 52,6%. Na pozostalym obszarze wystepuje sytuacja bez planu. 12 planow
miejscowych zostalo wykonanych na podstawie nieobowigzujgcej juz ustawy zdnia 7 lipca 1994 r.
o0 zagospodarowaniu przestrzennym - dla planéw tych nie wymagano prognozy skutkow finansowych
uchwalenia planu — plany te obejmowaty niewielkie obszary, w znacznej czg¢$ci jedna lub kilka dziatek —
zostaly w wigkszosci zrealizowane. W miescie KoScierzyna wystepuje znaczne rozdrobnienie plandéw
miejscowych (sg to w szczegdlnosci stare plany sporzadzane na podstawie nicobowigzujacej od
2003 ustawy) takie rozdrobnienie nie jest korzystne z uwagi na ksztaltowanie tadu przestrzennego, ponadto
powoduje duze utrudnienia w korzystaniu z tych dokumentow. Cz¢$¢ z tych plandéw utraci moc przy
uchwaleniu planéw bedacych w trakcie realizacji (w szczegolnosci pn. ,,Plebanka” oraz ,,Stare Miasto”).
Nie dla wszystkich obowigzujacych planéw miejscowych sporzadzono studia wyjsciowe przyrodnicze badz
pelne opracowania ekofizjograficzne, dla wszystkich opracowan wykonano prognozy oddzialywania na
srodowisko (jednak wczesniejsze niz opracowane przed 15.11.2008 r. nie spetniajg w pelni aktualnych
wymagan).
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W miesScie Koscierzyna ruch inwestycyjny (liczony w oparciu o wydawane decyzje o warunkach
zabudowy, celu publicznego oraz pozwolenia na budowg) jest znaczny. Inwestowanie odbywa si¢ zard6wno
na podstawie obowigzujacych planéw miejscowych jak i wydawanych decyzji o warunkach zabudowy przy
czym uchwalane plany miejscowe ograniczaja ilo§¢ wydawanych decyzji o warunkach zabudowy co
swiadczy o trafnym  wyznaczaniu obszarow miasta, dla ktérych opracowanie iuchwalenie planu
miejscowego jest konieczne.

W miescie, pomimo czgSciowego pokrycia planami miejscowymi, w dalszym ciggu wydaje si¢ znaczna
ilos¢ decyzji o warunkach zabudowy — rocznie w przedziale 50-80 sztuk. Decyzje w wigkszosci wydawane
sg dla lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej oraz w obszarach zainwestowanych na rozbudowy,
nadbudowy i przebudowy istniejacych budynkéw. Wydawanie decyzji o warunkach zabudowy,
w szczegolnosci w poludniowej, niezainwestowanej czg¢sci miasta moze okazaé si¢ tragiczne w skutkach.
Chaotycznie lokalizowana zabudowa, bez odpowiedniej, uporzadkowanej obslugi komunikacyjnej oraz
w terenach zagrozonych lokalnymi podtopieniami z uwagi na nieuregulowang sytuacje¢ gruntowo — wodng
moze przyczyni¢ si¢ do duzego obcigzenia finansowego gminy. Juz samo wydawanie decyzji generuje dla
gminy duze koszty. Ponadto lokalizacja zabudowy w obszarach niezainwestowanych i nieprzeznaczonych
w najblizszych latach pod zainwestowanie wymusza na gminie rozbudowe systemu infrastruktury
technicznej oraz komunikacyjnej co generuje znaczne koszty budowy jak i eksploatacji w przysztosci.
W obecnej sytuacji prawnej jedyna mozliwoscig dla ograniczenia kosztow zwigzanych z wydawaniem
decyzji o warunkach zabudowy oraz uniknigcia konsekwencji przestrzennych i finansowych wydawania
decyzji dla inwestycji zlokalizowanych poza obszarami zwartej zabudowy miejskiej jest uchwalenie dla
obszarOw z najwigcksza presja inwestycyjng, miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego.
Ponadto w obowigzujacej sytuacji prawnej jedynie plan miejscowy umozliwia poprzez swoje zapisy
(przeznaczenie poszczegdlnych terendw, zakazy i nakazy)realizacje polityki przestrzennej wyrazonej
dokumentem studium. Dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej realizowanej na podstawie decyzji w-z
w terenach przewidzianych w studium dla funkcji ustugowo — produkcyjnej docelowo prawdopodobnie
uniemozliwi lokalizacje tych funkcji. W celu zabezpieczenia tych terendw niezbedne jest podjecie dziatan
zwigzanych z uchwaleniem na tych obszarach planéw miejscowych. Wyznaczone w studium nowe tereny
inwestycyjne ushugowo — produkcyjne sg wazne dla miasta jako osrodka subregionalnego, wskazanego
w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego jako potencjat dla rozwoju funkcji
ustugowych w tym tworzenia nowych miejsc pracy dla gmin sgsiednich i calego regionu.

Z uwagi na charakter zlozonych w latach 2014-2018 wnioskéw do zmiany studium i planow
miejscowych (wnioski w znacznej mierze dotyczace zmiany obowigzujacych, aktualnych plandéw
miejscowych) nie ma obowigzku pozytywnego rozpatrywania tych wnioskdw, o ile nie jest to korzystne dla
gminy, z punktu widzenia jej celow dziatania. Niewielka ilo§¢ wnioskéw o zmiang planéw miejscowych
czy tez zapisOw dokumentu studium $wiadczy o tym, iz miasto prowadzi polityke przestrzenng zgodnie
z oczekiwaniami mieszkancow oraz inwestordw oraz z poszanowaniem zasad zrdwnowazonego rozwoju.

Wykonana ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta KoScierzyna” zostata dnia
5 czerwca 2018 r. zaopiniowana przez Miejska Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng.

Niniejsza uchwata stanowi realizacje obowigzku natozonego przez ustawodawcg wynikajacego
z art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2017 r., poz. 1073 z p6zn. zm.).
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