UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr..........
Rady Miasta Kostrzyn nad Odra
z dnia .......... 1.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegélowy dokument
ksztaftowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzadzenia niniejszego
dokumentu jest zaktualizowanie ustaleri dla przedmiotowege obszaru co umozliwi jego
zabudowe i zagospodarowanie jako terenu o funkcjach, zaréwno mieszkaniowych, jak i
uslugowych. Zgodnie z uchwata Nr XL/325/2018 Rady Miasta Kostrzyn nad Odra z dnia 28
czerwca 2018 r., uchwala sig miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
polozonego przy ul. Kostrzyriskiej 17 w Kostrzynie nad Odrg., obszar planu obejmuje
powierzchnie ok. 0,22 ha.

Przedmiotem ustalen planu jest teren zabudowy mieszkaniowej (MW/MN) przy czym
nalezy zauwazyC iz dopuszczalne wprowadzenie funkcji ustugowe] jak | przeksztaicenie
funkcjonalne istniejacego  budynku wielorodzinnego w  kierunku mieszkalnictwa
jednorodzinnego, np. w sytuacji polaczenia pomieszczen wewnatrz budynku w 2 lub mnigj
mieszkan. Umozliwienie zmian funkcjonalnych w obrebie istniejacego budynku mieszkalnego
jest rowniez podstawowym powodem sporzgdzenia zmiany planu.

Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie naruszaja ustalen
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kostrzyn nad
Odra, przyjetego uchwata Nr XLII/317/10 Rady Miasta Kostrzyn nad Odra z dnia 17 czerwca
2010 r. Zgodnie z zapisami studium (tekst str. 77) ustalenia kierunkowe nie dotycza
zabudowy istniejacej w przypadku ktérej dopuszcza sie jej przebudowe, rozbudowe,
nadbudowe i rozbudowe.

Ponadto zapisy planu wykazuja zgodnoéé z wynikami analizy aktualnosci
dokumentdw planistycznych, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Analiza ta zostala przyjeta uchwata Nr
LIX/396/2018 Rady Miasta Kostrzyn nad Odra z dnia 27 wrzeénia 2018 r.

Uchwalenie planu miejscowego dla przedmiotowego obszaru nie wywota kosztow dla
budzetu gminy poniewaz teren objety planem jest objety ustaleniami uchwaty Nr XX\//196/08
Rady Miasta Kostrzyn nad Odrg z dnia 06 listopada 2008 r. w sprawie migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla Osiedla Szumilowo w Kostrzynie nad Odra. Aktualna
procedura nie spowoduje ponownego wzrostu lub spadku wartosci nieruchomosci.

Z uwagi na zgode, zaréwno Regionainej Dyrekcji Ochrony Srodowiska jak i
Powiatowego Inspektora Sanitarno — Epidemiclogicznego, odstapiono od przeprowadzania
strategicznej oceny oddzialywania ustaler planu na $rodowisko.

Wymogi wynikajace z zapiséw art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaly uwzglednione
w przedmiotowym planie w nastepujacy sposob:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Przedmiotowy plan ma charakter regulacyjny i uwzglednia kierunki
zagospodarowania, pod funkcje mieszkaniowe i ewentualnie ustugowe. Ustalenia
sankcjonujg istniejaca zabudowe i uniemozliwiajg budowe nowych obiektéw poza
liniami zabudowy. Dla zachowania ladu przestrzennege wprowadzono szereg
ustalen dotyczgcych, w szczegdinoscei:

- katalogu przeznaczen,

- parametrow zagospodarowania i zabudowy,

- zasad dotyczacych komunikacji oraz infrastruktury technicznej,

- ograniczen zwigzanych z obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzia,
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- ograniczen | wymogéw zwiagzanych z wpisem czesci zabudowy go gminnej
ewidenciji zabytkow

Z uwagi na specyfikkg obszaru objetego planu (niewielki obszar jednolity
funkcjonalnie) traktuje sie go jako jedna nieruchomoséé gruntowa w kontekécie parametru
powierzchni biologicznie czynnej, powierzchni zabudowy i intensywnosci. Ograniczenia ktore
wynikajg z ksztattu linii zabudowy powoduja iz mozliwe i racjonalne jest takie podejscie do
zagadnienia. Ustalanie ww parametréw w odniesieniu do pojedynczej dziatki spowodowatoby
koniecznos¢ stworzenia sztucznych zapiséw ktére nie charakteryzujg zabudowy w granicach
planu np. 100% powierzchni zabudowy czy 0% powierzchni biologicznie czynnej na dzialce
catkowicie zabudowane;j istniejacym budynkiem.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe

Ustalenia planu beda mialy istotny wplyw na walory architektoniczne przyszlego
Zagospodarowania. Regulacji podiega bardzo wiele elementéw majacych zasadnicze
znaczenie dla jakosci przestrzeni m.in.: linie zabudowy, wysoko$¢ zabudowy,
powierzchnia zabudowy, intensywnos$é zabudowy, ilosé kondygnacji, geometria |

pokrycie dachéw.

W wyniku realizacji ustale’t w krajobrazie nie pojawia sie nowe obiekty kubaturowe,
ktore wraz z pozostalymi elementami zagospodarowania mogg wptynaé na jego
istotne jakosciowe przeksztaicenie.

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych

Ze wzgledu na niewielkg skale zmiana ustaler planu nie spowoduje negatywnego
wplywu na srodowisko w tym gospodarowania wodami.

Na przedmiotowym obszarze nie wystepuja grunty rolne i leéne objete ochronag
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych

i lesnych.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspolczesnej

Z uwagi pofozenie obszaru planu w granicach chronionego uktadu urbanistycznego
oraz wpisanie do gminnej ewidencji zabytkow czesci zabudowy projekt zawiera
szereg ustaler majacych na celu ochrone dziedzictwa kulturowego i zabytkow

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
osbb niepetnosprawnych

Ze wzgledu na charakter planowanego zagospodarowania ustalono, ze obszar planu
jest objety ochrong przed hatasem, ktéry pod wzgledem akustycznym kwalifikuje sie
jako teren zabudowy mieszkaniowo-uslugowej, a dopuszczalne poziomy hatasu sa
okreslone wskaZnikami hatasu w przepisach odrebnych.

Realizacja  obiektéw  wymagajacych  dostosowania do  potrzeb  oséb
niepetnosprawnych, bedzie sie odbywaé¢ w oparciu o przepisy odrebne.
Zabezpieczona zostala minimalna liczba miejsc parkingowych dla oséb
niepeinosprawnych w przypadku realizacji funkgji ustugowej.

6) walory ekonomiczne przestrzeni



Zgodnie z ustaleniami prognozy skutkéw finansowych, realizacja ustalern zmiany
planu nie wywola kosztéw dla budzetu gminy z tytutu budowy infrastruktury badz
koniecznosci wykupu nieruchomeéci. Wszelkie koszty z tytutu przyjecia planu
powinny zostac¢ skalkulowane w momencie przyjecia uchwaty pierwotnej dla terenu
(uchwata Nr XX\/196/08 Rady Miasta Kostrzyn nad Qdrg z dnia 06 listopada 2008 r.
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Osiedla
Szumitowo w Kostrzynie nad Odra)

7) prawo wiasnosci

Ze wzgledu na zachowanie dotychczasowego sposobu Zagospodarowania nalezy
przyjac, ze ustalenia planu nie wptyna na zmiane wykonywania prawa wtasnosci.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa parnistwa

Na terenie objetym planem, ani w jego bezposrednim sgsiedztwie nie wystepuja
obiekty zwigzane z obronnoscig. Cale miasto znajduje sie jednak w zasiegu strefy
nadgranicznej.

9) potrzeby interesu publicznego

Przediozony do uchwalenia plan miejscowy wazy interes publiczny i prywatny.
Planowane funkeje zaréwno mieszkaniowe, jak i produkcyjne, uwzgledniaja interes
wiascicieli nieruchomosci, sg zgodne z polityka przestrzenna okreslona w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kostrzyn nad
Odra. Ponadto plan nie narusza interesu publicznego, na strazy ktérego stoja
poszczegodlne organy i instytucje, ktére w toku prac planistycznych uzgadnialy
i opiniowaty projekt.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniajg szerokie mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej,
dopuszczajac lokalizacje obiektow infrastruktury na catym obszarze.

11) zapewnienie udzialu spofteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektroniczne;

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu gwarantowala udziat
spoteczenstwa w pracach nad planem zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa,
w szczegdinosci ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawg z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informagji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie $rodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania na Srodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2017 r. poz. 1405 ze

zm.).
12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu cechowata sie
jawnoscig i przejrzystoscia na wszystkich etapach prac. Zawiadomienia
o przystapieniu do sporzgdzenia planu miejscowego oraz o wyloZeniu projektu planu
miejscowego do publicznego wagladu publikowano w formie ogloszern w prasie
lokalnej, na stronie internetowej BIP oraz w sposéb zwyczajowo przyjety. Sposéb
skiadnia wnioskow i uwag byt zgodny z wymaganiami okreslonymi w ustawach o
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planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 18) oraz o udostepnianiu
informacji o $érodowisku ijege ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na érodowisko (art. 40).

13) potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw Zaopatrzenia
ludnosci

Zapewnienie dostaw wody odbywaé sie bedzie poprzez gminng sie¢ wodociggowa w
zasiggu ktdrej znajduje sie obszar objety planem:.

14) wystgpowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

Ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby interesu publicznego, w szczegdlnosci
wynikajace z uwarunkowan zwiazanych z ochrong przeciwpowodziowa oraz
uwarunkowar konserwatorskich — obiekt w gminnej ewidencji zabytkow.

Plan nie narusza intereséw prywatnych, zwtaszcza wiascicieli nieruchomosci w jego
granicach. W trakcie trwania procedury planistycznej w terminach wskazanych przez
Burmistrza Kostrzyna nad Odra nie wplynely zadne wnioski ani uwagi ze strony
spoleczenstwa. [PROCEDURA W TOKU|

15) zasady wtasciwego ksztattowania nowej zabudowy

Z uwagi na polozenie planu w granicach obszaru szczegolnego zagrozenia powodzig
zakazuje sig lokalizacji nowej zabudowy poza wyznaczonymi liniami zabudowy ktore
obejmujg wylgcznie zabudowe istniejaca w momencie uchwalania planu
miejscowego. Mozliwa jest jedynie nadbudowa, przebudowa, rozbudowa i
nadbudowa w granicach wyznaczonych linii zabudowy. Zapisy planu speiniaja
wymagania zachowania i ksztattowania tadu przestrzennego oraz efektywnego
gospodarowania przestrzenig i nie powodujg rozpraszania ukladéw urbanistycznych.




ZALACZNIK NR 2
do Uchwaly Nr ................ Rady Miasta Kostrzyn nad Odrg z dnia ............ccc.... I.

ROZSTRZYGNIECIE
o sposobie rozpatrzenia uwag do wyloZzonego do publicznego wgladu projektu planu

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 293) Rada Miasta

Kostrzyn nad Odrg rozstrzyga co nastepuje:

Wobec braku uwag zlozonych do wylozonego do publicznego wgladu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego przy ul. Kostrzynskiej 17
w Kostrzynie nad Odrg, nie rozstrzyga sie o sposobie ich rozpatrzenia.



ZALACZNIK NR 3
do Uchwaly Nr ................ Rady Miasta Kostrzyn nad Odra z dnia ................... .

ROZSTRZYGNIECIE
© sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do

zadan wilasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 293) Rada Miasta

Kostrzyn nad Odrg rozstrzyga co nastepuje:

§1
W zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru pofozonego przy ul. Kostrzynskie] 17 w Kostrzynie nad Odrg, nie przewiduje sie
realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury ktére nalezg do zadarn wiasnych gminy.

§2
W zwigzku z brakiem nowych inwestycji bedacych nastepstwem uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego przy ul. Kostrzynskiej 17
w Kostrzynie nad Odrg nie ustala sie zasad ich finansowania.




