UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr .....ccovcuerrecinnnnee.
Rady Miejskiej w Koronowie
z dnia .......... pazdziernika 2026 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w
Koronowie przy ulicy Przemyslowej, gmina Koronowo.

Rada Miejska w Koronowie uchwata Nr LXXXIV/740/23 z dnia 25 pazdziernika 2023 r.
podjeta decyzje o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu potozonego w Koronowie przy ulicy Przemystowej, gmina Koronowo.

Opracowaniem obje¢to fragment miasta Koronowa o powierzchni ok. 0,77 ha potozony przy
ulicy Przemystowej. W granicach obszaru objetego planem znalazt si¢ grunt leSny w sagsiedztwie
teren6w zabudowy ustlugowo-przemystowej i cmentarza.

Plan opracowano zgodnie ustawg z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.), art. 67 ust. 3, 4 1 5 ustawy z
dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688 ze zm.) oraz rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021, poz. 2404).

Ustalenia planu sg zgodne z ustaleniami planu ogo6lny gminy 1 miasta Koronowo, przyjetego
uchwatg Nr XXXI1/321/26 Rady Miejskiej w Koronowie z dnia 25 sierpnia 2026 r. (Dz. Urz. Woj.
Kuj. — Pom. z 2026 r. poz. 4006). Obszar objety planem znajduje si¢ w strefie wielofunkcyjnej z
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng oznaczonej symbolem 64SW oraz w stresie ustugowe;j
oznaczonej symbolem 89SU. Przyjete w planie funkcje terenow 1 wskazniki zabudowy sa zgodne z
ustaleniami planu ogdlnego.

Dla obszaru objetego planem brak jest obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Celem sporzadzenia miejscowego planu jest zmiana w zakresie obslugi komunikacyjnej
terené6w sagsiednich, w tym planowanej zabudowy wielorodzinnej oraz umozliwienie budowy
parkingu. W granicach planu znalazly si¢ grunty lesne wymagajace zmiany przeznaczenia na cele
nielesne.

Plan speinia wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowania
przestrzennym:

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Plan wprowadza przeznaczenie komunikacyjne, zieleni urzadzonej i1 drobnych ushug handlu
uzupetniajacych obstuge terenu cmentarza oraz umozliwiajacych dostepnos¢ komunikacyjna dla
projektowanych terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Dopuszczono zabudowe
ustugowa w postaci parterowych pawilonow handlowych o wysokosci do 4,0m zajmujacych
maksymalnie 10% powierzchni terenu 1KOP-UHD. Ustalenia planu zapewnig wlasciwie
ksztaltowanie tadu przestrzennego dla nowych funkcji realizowanych na niezabudowanych
terenach.

2. Potrzeby zrownowazonego rozwoju.

Ustalone przeznaczenie i wskazniki zabudowy, w tym udzial powierzchni biologicznie czynnej,
wyposazenie w zbiorcze sieci infrastruktury technicznej, uwzglednienie zasad ochrony obszaru
chronionego krajobrazu oraz lokalizacja zabudowy w bezposrednim sgsiedztwie drég publicznych
gwarantuje zachowanie rownowagi przyrodniczej oraz trwatosci podstawowych procesow




przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwos$ci zaspokajania podstawowych potrzeb
poszczegblnych spolecznosci lub obywateli zar6wno wspolczesnego pokolenia, jak 1 przysztych
pokolen.

3. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Ustalenia planu uzupetniajg istniejgce 1 planowane funkcje zabudowy na terenach sgsiednich. Dla
nowej zabudowy ustugowej ograniczono mozliwo$¢ stosowania materialow elewacyjnych i
kolorystyke dachéw, uwzgledniajac rekomendacje wynikajace z audytu krajobrazowego dla
wojewodztwa kujawsko-pomorskiego. W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja
krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym. Zawarte w uchwale ustalenia
gwarantujg zachowanie walorow architektonicznych i krajobrazowych tej czgsci miasta Koronowa.

4. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i

lesnych, ochrony z16z kopalin oraz zmniejszenia podatnosci na zmiany klimatu.
Caly obszar objety planem znajduje si¢ w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Zalewu
Koronowskiego oraz w granicach Obszaru Glownego Zbiornika Wéd Podziemnych Nr 140 o
nazwie Subzbiornik Bydgoszcz. Poza ograniczeniami wynikajagcymi z przepisow odrgbnych w
uchwale ustalono zakaz realizacji inwestycji mogacych zawsze znaczaco i1 potencjalnie znaczaco
oddziatywaé¢ na $rodowisko, z wylaczeniem infrastruktury technicznej oraz inwestycji celu
publicznego zgodnych z przepisami odrebnymi. W planie zawarto ustalenia w zakresie zaopatrzenia
w wode z sieci wodociggowe] oraz odprowadzania $ciekow do kanalizacji sanitarnej. Wody
opadowe 1 roztopowe odprowadzane begda do gruntu w granicach planu lub do sieci z
uwzglednieniem wymogéw wynikajacych z przepisow odrgbnych. Do przeksztalcenia
przeznaczono grunt lesny niezadrzewiony oraz grunt rolny klasy VI o niskiej przydatnosci
rolniczej. W granicach planu nie wystepuja ztoza kopalin.

5. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;j.
W granicach planu brak jest obszarow i obiektow wymagajacych ochrony.

6. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegOlnymi potrzebami, o ktéorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240 ze zm.).

W granicach obszaru objg¢tego planem nie wystgpuja obszary gornicze, tereny osuwisk, tereny

zagrozone osuwaniem mas ziemi, obszary szczegOlnego zagrozenia powodzig, ani ryzyka

powodziowego. Wymagania dotyczace ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeb o0s6b niepelnosprawnych wynikaja ponadto z przepisdéw odrgbnych 1 muszg by¢
uwzgledniane na etapie projektowania zabudowy i zagospodarowania dziatek.

7. Walory ekonomiczne przestrzeni.

W uchwale ustalono przeznaczenie zgodne z ustaleniami planu ogdlnego oraz uwarunkowania
wynikajace z zagospodarowania terendw w granicach opracowania oraz w terenach sasiednich.
Uporzadkowano obstuge komunikacyjng 1 umozliwiono lokalizacj¢ drobnych ustlug handlu w
sasiedztwie cmentarza, przez co podniesiono walory ekonomiczne przestrzeni.

8. Prawo wilasno$ci.

Ustalenia planu okreslono w poszanowaniu prawa wilasno$ci umozliwiajac wykorzystanie terendw
zgodnie z wolg wlascicieli 1 obowigzujagcymi przepisami. Plan miejscowy porzadkuje zasady
obstugi komunikacyjnej terendw sasiednich oraz wprowadza zabudowe ustugow3.

9. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.
W granicach opracowania planu nie ma zlokalizowanych drég publicznych, linii kolejowych,
wodnych szlakow komunikacyjnych oraz nieruchomos$ci 1 terenéw zamknigtych majacych




znaczenie dla obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa. Realizacja zamierzen zawartych w ustaleniach
planu zostala pozytywnie uzgodniona z organami wlasciwymi do spraw bezpieczenstwa i
obronno$ci panstwa.

10. Potrzeby interesu publicznego.

W granicach opracowania planu nie wystgpujg obszary przestrzeni publicznych. W uchwale
uwzgledniono potrzeby interesu publicznego przez uporzadkowanie uktadu komunikacyjnego oraz
wprowadzenie funkcji ustlug handlu, umozliwiajgc korzystniejsze funkcjonowanie terendow
cmentarza i planowanej zabudowy mieszkaniowe;.

11. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych.

W granicach planu we wszystkich terenach dopuszcza si¢ lokalizacje sieci 1 urzadzen infrastruktury

technicznej: elektroenergetycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej i teletechnicznej w

zalezno$ci od potrzeb.

12. Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektroniczne;.

Burmistrz Koronowa zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zapewnit

mozliwo$¢ udzialu spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu, w tym przy uzyciu

srodkow komunikacji elektronicznej:

1) w obwieszczeniu z dnia 11 lipca 2024 r. poinformowat o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i1 przeprowadzenia strategicznej
oceny oddziatywania na srodowisko oraz wyznaczyt 21-dniowy termin sktadania wnioskow,

2) w obwieszczeniu z dnia 20 pazdziernika 2026 r. zawiadomil o rozpoczeciu konsultacji
spotecznych, podajac terminy i formy konsultacji.

Ogloszenia zamieszczono w gazecie lokalnej, na tablicy ogloszen urzedu oraz biuletynie informacji
publicznej. Wnioski 1 uwagi zbierane w formie papierowej oraz elektronicznej zapewniaja
mozliwo$¢ udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem.

13. Zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Burmistrz Koronowa na kazdym etapie procedury planistycznej zapewnia jawnos$¢ i przejrzystosé
przez udostgpnianie informacji o etapach prac nad projektem planu w formie obwieszczenia na
tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego, na stronie Biuletynu Informacji Publicznej urzedu oraz przez
ogloszenie w lokalnej gazecie, a takze przez umozliwianie wgladu do dokumentacji planistyczne;.

14. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celdéw zaopatrzenia ludnosci.

Plan miejscowy zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemoéw
infrastruktury technicznej, w tym systemow zaopatrzenia w wodg. Obszar jest potozony w zasiggu
obstugi wodociggu komunalnego. Istniejaca sie¢ zapewnia odpowiednig ilos¢ 1 jakos¢ wody dla
celow zaopatrzenia ludnosci.

15. Potrzeba zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska.

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad ochrony $rodowiska, przyrody 1 krajobrazu oraz
ksztaltowania krajobrazu. W granicy opracowania wprowadzono m.in. zakaz lokalizacji
przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, zgodnie z przepisami
odrgbnymi, z wylaczeniem inwestycji celu publicznego. W granicach planu nie planuje si¢
lokalizacji zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystagpienia powaznej awarii
przemystowe;.




16. Potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyinej i rozwoju produkcii
rolniczej.

W planie nie ustalono przeznaczenia pod tereny rolnicze. Do przeksztatcenia pod tereny ustug i
komunikacji przeznaczono grunty o niskiej przydatnos$ci rolniczej.

Burmistrz Koronowa ustalajagc  przeznaczenie terenu oraz okreSlajac  sposob
zagospodarowania i korzystania z terenu, wazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym
zglaszane w postaci wniosk6w 1 uwag, zmierzajagce do ochrony istniejagcego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, sSrodowiskowe i1 spoteczne.

Uchwate o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego podjeto w zwigzku z potrzeba
dostosowania obstugi komunikacyjnej oraz funkcji zabudowy do biezacych potrzeb. Burmistrz
przeprowadzajac analizy ekonomiczne, srodowiskowe 1 spoteczne, uwzglednit interesy witascicieli
gruntOw w granicach planu oraz na terenach sgsiednich 1 istniejgcy stan zagospodarowania.

Plan nie wprowadza nowej zabudowy mieszkaniowej, a jedynie dopuszcza rozwdj ustug w
sasiedztwie istniejacego cmentarza, polozonego przy drodze gminnej (ul. Przemystowa).
Bezpieczenstwo dla ruchu pieszego 1 rowerowego gwarantuje istniejgca Sciezka pieszo-rowerowa
wzdhuz ul. Przemyslowej. Planowana funkcja komunikacyjna i ustugowa uzupehnia istniejaca
zabudowe¢ cmentarza oraz planowang zabudowe¢ mieszkaniowa w centrum miasta Koronowa.

Zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Koronowo.
Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy Koronowo za okres 2016-2023
r., stanowigca zatgcznik do uchwaty Nr LXXXIX/794/24 Rady Miejskiej w Koronowie z dnia 28
lutego 2024 r. nie wskazuje wieloletniego programu prac nad planami. W analizie zatoZzono przede
wszystkim prace zwigzane z dokonczeniem rozpoczetych procedur sporzadzania miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Dla terenu parkingu lub ustug handlu detalicznego ustalono stawke procentows, stanowigca
podstawe do okreslania optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 1%, dla terenu obstugi komunikacji
lub zieleni urzadzonej w wysoko$ci 0%. Prognozuje si¢ dochody dla gminy z tytutu optaty
planistyczne;.

Wzrost wplywow podatkowych z podatku od nieruchomo$ci nastagpi po zainwestowaniu
poszczegbdlnych dziatek 1 wylgczeniu gruntow z uzytkowania rolniczego i lesnego.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie spowoduje spadku wartosci
nieruchomosci. W zwigzku z powyZszym nie prognozuje si¢ kosztow zwigzanych z
odszkodowaniami.

Nie prognozuje si¢ dochodow ze sprzedazy nieruchomosci gminnych, ani kosztow zwigzanych z
wykupem nieruchomosci przeznaczonych pod drogi.

W granicach planu miejscowego nie przewiduje si¢ inwestycji z dziedziny infrastruktury
technicznej, poniewaz teren jest juz wyposazony w odpowiednie sieci.




