Uzasadnienie

do uchwaty Nr......ccceeeuuenee. Rady Miejskiej w Dartowie z dnia ....... r. w sprawie uchwalenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego obejmujacego jednostke strukturalng C — Dartéwko
Wschodnie potozong na obszarze Gminy Miasta Dartowo — obszar C21

Zgodnie z art. 37eb ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego zwanego dalej ,planem”, spetnia
wymogi okreslone dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym wymogi, o
ktorych mowa w art. 15 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy. Zawartos$¢ i uktad niniejszego uzasadnienia odnoszg
sie do zagadnien wymaganych przepisami ustawy i bedg podlegaty uzupetnieniu oraz aktualizacji na
kolejnych etapach procedury planistyczne;.

Projekt obejmuje obszar inwestycji gtéwnej oraz inwestycji uzupetniajgcej o tgcznej powierzchni ok.
0,64 ha, potozony w Dartowie, w rejonie Alei Jana Pawta Il oraz ul. Sportowej. Granicami planu objeto
teren inwestycji gtdwnej, obejmujacy dziatki ewidencyjne nr 25/18, 25/19 i 25/20, obreb Dartowo 7,
oznaczony symbolem 1MN-U, oraz teren inwestycji uzupetniajgcej obejmujacy fragment dziatki
ewidencyjnej nr 25/49, obreb Dartowo 7, oznaczony symbolem 1KDD. Celem planu jest ustalenie
przeznaczenia oraz zasad zagospodarowania terenu dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub
ustugowej, okreslenie zasad obstugi komunikacyjnej inwestycji gtdwnej oraz umozliwienie realizacji
inwestycji uzupetniajgcej w postaci budowy chodnika wzdtuz ul. Makowej.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasto Dartowo, uchwalonego uchwatg nr XIll/88/2024
Rady Miejskiej w Darfowie z dnia 19 grudnia 2024 r. Teren objety planem potozony jest w jednostce
MN/U.3, dla ktérej Studium przewiduje zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oraz mieszkaniowo-
ustugows, z dopuszczeniem funkcji ustugowej. Przyjete w planie przeznaczenie terenu pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng lub ustugowa stanowi uszczegdétowienie kierunkdéw zagospodarowania
okreslonych w Studium i miesci sie w granicach funkcji przewidzianych dla tej jednostki.
W konsekwencji projekt planu nie narusza ustalen Studium.

Obszar objety projektem ZPl znajduje sie w granicach obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla jednostki strukturalnej C — Dartéwko Wschodnie,
uchwalonego uchwatg Nr 1V/34/07 Rady Miejskiej w Dartowie z dnia 6 lutego 2007 r.
W obowigzujagcym planie miejscowym teren inwestycji pofozony jest w granicach terenu
elementarnego oznaczonego symbolem 42MN,U.

W stosunku do obowigzujgcego planu miejscowego projekt planu wprowadza nastepujgce zmiany:

1) dopuszczenie obstugi komunikacyjnej terenu inwestycji gtdwnej z Alei Jana Pawta Il, co ma na
celu zapewnienie prawidtowego i funkcjonalnego powigzania inwestycji z istniejgcym
uktadem drogowym;

2) zmniejszenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej do 30%, zgodnie
z parametrami dopuszczonymi w Studium;

3) doprecyzowanie ustalen dotyczacych wysokosci zabudowy poprzez odrebne okreslenie
maksymalnej wysokosci budynkow i budowli;

4) wyznaczenie terenu 1KDD jako inwestycji uzupetniajacej, obejmujacej budowe chodnika
wzdtuz ul. Makowej, stuzgcej obstudze inwestycji gtéwnej.

Pozostate parametry ksztattowania zabudowy, w szczegdlnosci maksymalny udziat powierzchni
zabudowy, maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy, liczba kondygnacji oraz maksymalna
wysokos¢ budynkdw, pozostajg zbiezne z dotychczasowymi zasadami zagospodarowania okreslonymi
dla tego obszaru.

Doprecyzowanie wysokosci zabudowy wynika ze zmiany przepisow oraz aktualnego sposobu
formutowania ustalen planistycznych. Obecnie pojecie wysokosci zabudowy obejmuje nie tylko
budynki, ale réwniez budowle. W przypadku braku rozréznienia maksymalna wysokos¢ zabudowy
ustalona w planie odnositaby sie zarowno do budynkdw, jak i do budowli. Z tego wzgledu w projekcie



ZPI wprowadzono odrebne ustalenia dla budynkéw i budowli, wskazujgc maksymalng wysokosc
budynkéw na poziomie 8,0 m, zgodnie z obowigzujgcym planem miejscowym, oraz maksymalng
wysokos¢ budowli na poziomie 15,0 m.

1. Sposdb realizacji wymogéw wynikajagcych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
W projekcie zintegrowanego planu inwestycyjnego uwzgledniono:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art.1 ust.2 pkt 1 upzp),
potrzeby zréGwnowazonego rozwoju (art.1 ust.2 pkt 1a upzp) oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe (art.1 ust. 2 pkt 2 upzp) — poprzez okreSlenie przeznaczenia terendw, linii
rozgraniczajacych, linii zabudowy, wskaznikéw zagospodarowania terenu, parametréw
ksztattowania zabudowy, zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, a takze
wymagan dotyczacych kolorystyki, materiatéw i kompozycji zabudowy;

wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych, ochrony zt67 kopalin oraz zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu (art. 1 ust. 2
pkt 3 upzp) — poprzez ustalenia dotyczgce ochrony sSrodowiska, przyrody i krajobrazu,
obowigzek retencjonowania i wtasciwego odprowadzania wod opadowych i roztopowych,
zakaz powodowania zanieczyszczen $rodowiska gruntowo-wodnego, zakaz zmiany
stosunkéw wodnych oraz nakaz dostosowania zagospodarowania terenu do zmian
klimatycznych; obszar planu znajduje sie w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu
,Koszalinski Pas Nadmorski”, dla ktérego obowigzujg przepisy odrebne; w granicach planu
nie wystepujg grunty rolne i leSne wymagajgce zmiany przeznaczenia, nie stwierdzono
rowniez wystepowania zt6z kopalin;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej (art.
1 ust. 2 pkt 4 upzp) — na obszarze objetym planem nie wystepujg obiekty i obszary wpisane
do rejestru zabytkow, krajobrazy kulturowe oraz dobra kultury wspotczesnej;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdéb
ze specjalnymi potrzebami (art. 1 ust. 2 pkt 5 upzp) — poprzez okreslenie zasad obstugi
komunikacyjnej, wskaznikbw miejsc do parkowania, w tym miejsc dla pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa, zasad ksztattowania przestrzeni publicznych oraz
obowigzek uwzglednienia potrzeb o0séb ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie
zagospodarowania, uzytkowania i utrzymania terendw komunikacji kotowej, parkingow
i komunikacji pieszej;

walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt 6 upzp) — poprzez racjonalne wykorzystanie
terenu potozonego w sgsiedztwie istniejgcego uktadu komunikacyjnego i infrastruktury
technicznej oraz okreslenie zasad zagospodarowania umozliwiajgcych realizacje inwestycji
gtéwnej i inwestycji uzupetniajacej;

prawo wtasnosci (art.1 ust.2 pkt 7 upzp) — poprzez objecie planem terenu niezbednego do
realizacji inwestycji gtdwnej i inwestycji uzupetniajgcej; granice obszaru objetego planem
oraz linie rozgraniczajgce tereny zostaty okreslone z uwzglednieniem istniejgcych podziatow
ewidencyjnych, zakresu wniosku inwestora oraz planowanego sposobu zagospodarowania;
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8 upzp) — poprzez wskazanie
potozenia obszaru objetego planem w granicach powierzchni ograniczajgcych przeszkody dla
lotniska wojskowego Dartowo oraz przeprowadzenie wymaganych uzgodnien z wiasciwymi
organami i instytucjami w toku procedury planistycznej;

potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9 upzp) — poprzez okresSlenie ustalen
stuzgcych uporzgdkowaniu zasad zagospodarowania terenu, zapewnieniu prawidfowe]
obstugi komunikacyjnej inwestycji oraz realizacji inwestycji uzupetniajgcej w postaci drogi
dojazdowej z chodnikiem; przyjete rozwigzania majg na celu wywazenie interesu
publicznego, interesu inwestora oraz interesow mieszkancéw terendw sasiednich,
w szczegdblnosci w zakresie tadu przestrzennego, bezpieczeristwa komunikacyjnego, ochrony
Srodowiska i ograniczenia potencjalnych ucigzliwosci;



9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt 10 upzp) — poprzez okreslenie zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej; ustalenia planu nie ograniczajg
mozliwosci realizacji sieci szerokopasmowych;

10) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej (art. 1 ust. 2 pkt 11
upzp) projekt planu sporzadzany jest zgodnie z art. 37ec ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Po wyrazeniu przez Rade Miejskg
w Darfowie zgody na przystgpienie do sporzadzania zintegrowanego planu inwestycyjnego,
Burmistrz Miasta Dartowo zobowigzany jest do wykonania czynnosci okreslonych w art. 37ec
ust. 2, w tym ogtoszenia i przeprowadzenia konsultacji spotecznych;

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 12 upzp)
procedura planistyczna bedzie prowadzona zgodnie z wymogami art. 37ec ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Do projektu planu
sporzadzona zostanie dokumentacja prac planistycznych, ktéra nastepnie zostanie
przekazana do organu nadzoru;

12) potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci
(art.1 ust. 2 pkt 13 upzp) — poprzez ustalenie zaopatrzenia w wode z sieci wodociggowej oraz
zapewnienie wody do celéw przeciwpozarowych w ilosci zgodnej z przepisami odrebnymi;

13) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i $rodowiska (art.1 ust. 2 pkt 14 upzp) — poprzez wykluczenie lokalizacji przedsiewziec¢
mogacych znaczgco oddziatywaé na Srodowisko oraz wprowadzenie obowigzku stosowania
rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych zapobiegajgcych zagrozeniom
Srodowiskowym;

14) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej (art.1 ust. 2 pkt 15 upzp) — nie dotyczy, ze wzgledu na potozenie obszaru planu w
granicach terenéw przeznaczonych pod zabudowe i brak ingerencji w rolniczg przestrzen
produkcyjna.

Sposob realizacji wymogow wynikajagcych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny

sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy

prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Przy formutowaniu ustalen projektu planu wywazony

zostat interes publiczny i prywatny. Ztozony przez inwestora wniosek bedzie rozpatrywany w

odniesieniu do uzyskanych opinii, dokonanych uzgodnienn oraz przeprowadzonych konsultacji

spotecznych. Na potrzeby projektu planu przygotowana zostanie prognoza oddziatywania na

Srodowisko, w ktérej dokonana zostanie ocena wptywu proponowanych ustalen na srodowisko

przyrodnicze, zgodnie z wymogami i zakresem okreslonym w obowigzujgcych przepisach prawa.

Analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne bedg stanowity podstawe do podejmowania

decyzji w toku procedowania projektu planu.

Sposob realizacji wymogow wynikajagcych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennych. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie

wymagan tadu  przestrzennego, walorow  przyrodniczych  przestrzeni, efektywnego

gospodarowania przestrzeniq oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez [...].

Gtéwnym celem sporzadzania projektu planu jest ustalenie funkcji oraz zasad i warunkéw

zagospodarowania terenu dla zabudowy ustugowej w rejonie Alei Jana Pawta Il oraz ul. Sportowe;j.

W dokumencie nie wyznacza sie nowych terendéw zabudowy, w zwigzku z czym, wymogi okreslone

w art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

nie majg zastosowania.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy,

o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego obejmujgcego jednostke strukturalng C —



Dartéwko Wschodnie potozong na obszarze Gminy Miasta Dartowo — obszar C21 jest zgodne
wynikami analizy, zatwierdzonymi uchwatg nr IV/31/2024 Rady Miejskiej w Dartowie z dnia 20
czerwca 2024 r. w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
obowigzujgcych w granicach Miasta Dartowo, ktdra wskazuje, ze przystgpienie do sporzadzania
planu moze wynika¢ z tresci sktadanych wnioskéw. Uchwalenie przedmiotowego planu wynika
z uwzglednienia wniosku o zintegrowany plan inwestycyjny.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy. Z uwagi na charakter projektu planu nie
przewiduje sie negatywnego wptywu na finanse publiczne, w tym budzet gminy. Realizacja
proponowanych ustalen obcigzy finansowo inwestora, dla ktdrego sporzadza sie projekt, zgodnie
z zawartg w pozniejszym terminie umowa urbanistyczng. Po zagospodarowaniu obszaru inwestycji
gtéwnej, prognozuje sie wzrost wptywow zwigzanych z podatkiem od nieruchomosci wptywajgcy
na wzrost dochoddw gminy.



