UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr .....
Rady Miasta Kostrzyn nad Odrg z dnia ................ r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegétowy dokument
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzadzenia
przedmiotowego planu jest dalsza regulacja zasad zagospodarowania przedmiotowych
terendw, a w szczegodlnosci obszaréw inwestycyjnych Kostrzyhsko-Stubickiej Specjalnej
Strefy Ekonomicznej, przebiegu obwodnicy miasta Kostrzyna nad Odra, a takze rozwoju
terenéw mieszkaniowych w rejonie Osiedla Drzewice.

Zgodnie z uchwatg Nr VI/26/15 z dnia 12 marca 2015 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Osiedla Drzewice
w Kostrzynie nad Odrg obszar planu obejmuje teren o powierzchni 197 ha potozony
w obrebie Kostrzyn nad Odrg 1. Teren rozcigga sie po zachodniej stronie linii kolejowej
nr 273 Wroctaw — Kostrzyn nad Odrg — Szczecin, a od zachodu i pétnocy otoczony jest
w wiekszosci terenami leSnymi. W skfad Scistego obszaru opracowania wchodzg ponadto
wagskie pasy terenu odbiegajgce w kierunku potudniowo-zachodnim oraz potudniowo-
wschodnim (przeznaczone na drogi). W chwili obecnej przedmiotowy obszar stanowig
przede wszystkim tereny niezabudowane — uzytki rolne, nieuzytki i lasy.

Przedmiotem ustalen planu sg w szczegodlnosci:

a) tereny zabudowy produkcyjnej (P1 i P2),

b) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN1, MN2, MN3, MN4, MN5, MNG,
MN7, MN8, MN9, MN10, MN11, MN12, MN13, MN14, MN15, MN16, MN17, MN18,
MN19, MN20, MN21, MN22, MN23, MN24, MN25 i MN26 ),

c) tereny zabudowy ustugowej (U1, U2, U3, U4, U5, U6 i U7),

d) tereny zieleni urzgdzonej z mozliwoscig lokalizacji zabudowy ustugowej (ZP/U1,
ZP/U2, ZP/U3, ZP/U4 i ZP/U5),

e) tereny zieleni urzgdzonej (ZP1, ZP2, ZP3, ZP4, ZP5 i ZP6),

f) tereny lasow (ZL1, ZL2, ZL3 i ZL4),

g) tereny infrastruktury technicznej (N1 i N2),

h) tereny publicznych drég zbiorczych (KDZ1 i KDZ2),

i) tereny publicznych drég lokalnych (KDL1 i KDL2),

j) tereny publicznych drég dojazdowych (KDD1, KDD2, KDD3, KDD4 i KDD5),

k) tereny drég wewnetrznych (KDW1, KDW2, KDW3, KDW4, KDW5, KDW6, KDW7
i KDW8),

I) tereny $ciezek pieszo-rowerowych (KP1, KP2, KP3, KP4, KP5, KP6, KP7, KP8, KP9,
KP10, KP11, KP12, KP13 i KP14).

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie naruszajg
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Kostrzyn nad Odrg. Zapisy planu wykazujg ponadto zgodnos¢ z wynikami analizy
aktualnosci dokumentow planistycznych, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2016 r. poz.
778 ze zm.). Analiza ta zostata przyjeta uchwatg Nr XXIX/229/13 Rady Miasta Kostrzyn nad
Odrg z dnia 16 maja 2013 r. Nalezy rowniez stwierdzi¢, ze nie wystepuje konflikt pomiedzy
ustaleniami przedmiotowego planu a zapisami Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Lubuskiego.

Uwarunkowania przyrodnicze i kulturowe dotyczace obszarow objetych planem
zamieszczone zostaty w opracowaniu ekofizjograficznym oraz prognozie oddziatywania
ustalen planu na srodowisko. Z kolei zgodnie z wynikami prognozy skutkéw finansowych,
realizacja ustalen planu wywota koszty dla budzetu gminy z tytutu budowy infrastruktury
(uzbrojenie i drogi), a jednocze$nie przyniesie istotne dochody z tytutu podatku od
nieruchomosci. [PROGNOZA W TRAKCIE SPORZADZANIA]



Wymogi wynikajgce z zapiséw art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaty uwzglednione
w przedmiotowym planie w nastepujgcy sposob:

e wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Ustalenia planu w znacznym stopniu ksztattujg nowe struktury oraz uzupetniajg istniejgca
zabudowe. Funkcje przewidziane w planie sg wyznaczone i zlokalizowane w racjonalny
sposob. Koncepcja zaktada harmonijne nawigzanie do istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
Osiedla Drzewice w tym utrzymanie waznych osi komunikacyjnych. Rozplanowanie nowej
zabudowy jest klarowne i zapewnia ergonomie i efektywno$¢ obstugi. Przeznaczenie
szerokiego pasa zieleni urzgdzonej pod lokalizacje obwodnicy miasta pozwala na skuteczng
separacje terendéw mieszkaniowych na potudniu i produkcyjnych na poétnocy.

Na zachowanie tadu przestrzennego wptyw majg roéwniez ustalenia takie jak: zakaz
lokalizacji budynkéw poza liniami zabudowy, regulacje dotyczace lokalizacji wiat,
ograniczenia lokalizacji reklam czy ogrodzen z betonowych elementéw prefabrykowanych.

o walory architektoniczne i krajobrazowe

Ustalenia planu bedg mialy istotny wptyw na walory architektoniczne przysztego
zagospodarowania. Regulacji podlega bardzo wiele elementéw majgcych zasadnicze
znaczenie dla jakosci przestrzeni m.in.: linie zabudowy, wysoko$¢ zabudowy, powierzchnia
zabudowy, intensywnos$¢ zabudowy, ilo$¢ kondygnaciji, geometria i pokrycie dachow, a takze
wysokosC i materiat ogrodzen. Dodatkowo na znacznej czesci obszaru objetego planem
zakazuje sie lokalizacji reklam i ogrodzen z prefabrykatéw betonowych.

Ustalenia planu pozwalajg na lokalizacje wysokich obiektéw budowlanych na terenach
zabudowy produkcyjnej (P), jednak ich potozenie w otoczeniu obszaréw lesnych pozwoli na
czesciowe maskowanie tego typu obiektéw w krajobrazie. Plan przewiduje réwniez
lokalizacje linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia, ktora moze by¢ wykonana jako
napowietrzna. Aby zmniejszy¢ potencjalng ingerencje w krajobraz, linia zostata zaplanowana
wzdtuz toréw kolejowych i najwazniejszej planowanej drogi (KDZ), co pozwoli skupic
ww. obiekty w jednym pasmie. Nalezy rowniez pamietac, ze istniejgcy obecnie krajobraz nie
przedstawia szczegodlnych waloréw. Ponadto niekorzystny wptyw przysztego zainwestowania
na krajobraz, powinno obnizy¢ zachowanie wysokich standardéw zabudowy
i zagospodarowania.

¢ wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych

Ustalenia planu uwzgledniajg sSrodowiskowe uwarunkowania przedmiotowego terenu.
W granicach planu nie wystepujg tereny objete prawnymi formami ochrony przyrody.
Ponadto w planie przyjeto szereg innych zatozen stuzgcych ochronie $rodowiska
przyrodniczegdo, tj. nakazy w zakresie ograniczenia emisji zanieczyszczen, nakazy z zakresie
gospodarki wodno-$ciekowej i gospodarki odpadami, nakaz rekultywacji terenu, zakaz
lokalizacji obiektow i instalacji stuzacych do utylizacji odpadéw pochodzgcych spoza terenu
objetego planem, a takze zapewnienie duzego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.
Na terenie objetym planem wystepujg grunty lesne objete ochrong, z ktérych czesé
wymagata przeprowadzenia procedury uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia na cele
nielesne. [PROCEDURA W TOKU]

e wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkédw oraz débr kultury
wspotczesnej

Ustalenia planu uwzgledniajg kulturowe uwarunkowania przedmiotowego terenu. Plan ustala
strefy  ochrony  konserwatorskiej zabytkéw  archeologicznych, dla  stanowiska
archeologicznego nr 30 potozonego w granicach terenow P2, N1 i ZP2 oraz dla stanowiska



archeologicznego nr 43 potozonego w granicach terenow MN13, MN18 i KDD1. Ponadto
zapisy planu regulujg postepowanie wzgledem zaewidencjonowanych oraz nowo odkrytych
zabytkow archeologicznych.

e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b niepetnosprawnych

Ustalenia planu zawierajg wspomniane wczesniej nakazy ograniczenia emisji
zanieczyszczen. Ponadto ustala sie, ze wszystkie tereny oznaczone symbolami MN, a takze
tereny oznaczone symbolami U1, U2, U3, U4 i U5 sg objete ochrong przed hatasem, pod
wzgledem akustycznym kwalifikujgc sie odpowiednio jako tereny zabudowy mieszkaniowe;j
i mieszkaniowo-ustugowej, a dopuszczalne poziomy hatasu okreslajg przepisy odrebne.

W przypadku lokalizacji obiektow uzytecznosci publicznej (np. na terenach zabudowy
ustugowej) nalezy je dostosowaé do wymogow o0séb niepetnosprawnych zgodnie
z przepisami odrebnymi. Liczba miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg powinna by¢ ustalona zgodnie z przepisami odrebnymi.

e walory ekonomiczne przestrzeni

Istniejgce zagospodarowanie mocno determinuje walory ekonomiczne przestrzeni. Z uwagi
jednak na fakt, ze zatozenia planu w stosunkowo niewielkim stopniu modyfikujg ustalenia
dotychczas obowigzujagcych na terenie planéw miejscowych, walory ekonomiczne
przestrzeni zmienig sie jedynie nieznacznie w zwigzku z przyjeciem nowego planu.

e prawo wlasnosci

Naruszenie prawa wiasnosci jest mozliwe wytgcznie w przypadku realizacji inwestycji celu
publicznego i wytgcznie w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

e potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa

Na terenie objetym planem, ani w jego bezposrednim sgsiedztwie nie znajdujg sie obiekty
zwigzane z obronnoscig. Instytucje uzgadniajgce projekt w tym aspekcie pozytywnie
odniosty sie do ustalen planu miejscowego.

e potrzeby interesu publicznego

Podstawowy cel przedmiotowego planu obok zabezpieczenia tadu przestrzennego
umozliwiania realizacji zabudowy produkcyjnej oraz mieszkaniowej, a tym samym stuzy
swoimi ustaleniami szeroko pojetym potrzebom zabezpieczenia interesu publicznego.

e potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych

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

e zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji
elektronicznej

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu gwarantowata udziat
spoteczehstwa w pracach nad planem zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.
[PROCEDURA W TOKU]

e zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych



Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu cechowata sie jawnoscig
i przejrzystoscig na wszystkich etapach prac. [PROCEDURA W TOKU]

e potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci

Analiza istniejgcych zasobow oraz ustalenia planu umozliwiajg zapewnienie odpowiedniej
jakosci i ilosci wody dla wszystkich terenéw w granicach planu.

o wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

Ustalenia planu realizujg potrzeby interesu publicznego. Naruszenie intereséw prywatnych
dopuszczalne jest wylgcznie w przypadku koniecznosci realizacji zadan stanowigcych cel
publiczny takich jak budowa drég publicznych czy lokalizacja infrastruktury techniczne;j.
W trakcie trwania procedury planistycznej wptynat jeden wniosek ze strony spoteczenstwa,
ktéry zostat odrzucony, ze wzgledu na niezgodnos$¢ z politykg przestrzenng miasta Kostrzyn
nad Odrg zawartg w ustaleniach studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. [PROCEDURA W TOKU]

e zasady wtasciwego ksztattowania nowej zabudowy

Ustalenia planu speiniajg wymagania tadu przestrzennego oraz efektywnego
gospodarowania przestrzenig, poniewaz regulujg obecne formy zagospodarowania oraz
W SposOb zaplanowany i zorganizowany umozliwiajg wprowadzenie nowej zabudowy
w granicach miasta Kostrzyn nad Odrag. Zasady ksztattowania nowej zabudowy zostaty
wyczerpujgco zawarte w zapisach ogélnych oraz szczegotowych czesci tekstowej oraz
w regulacjach rysunkowych.



