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Protokét
spotkania konsultacyjnego w ramach konsultacji spotecznych dotyczacych projektu miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego , Dzierzecin - Lubiatowo” w Koszalinie.

Spotkanie konsultacyjne w ramach konsultacji spotecznych dotyczacych projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Dzierzecin — Lubiatowo” z mieszkancami miasta Koszalina odbyto
sie 12 wrzesnia 2022 r. o godzinie 15:30 w Sali Konferencyjnej Urzedu Miejskiego.

Spotkanie prowadzit pan Robert Grabowski Dyrektor Wydziatu Komunikacji Spotecznej, Promogji
i Turystyki. W spotkaniu wzieli udziat Zastepca Prezydenta Miasta pan Wojciech Kasprzyk, Dyrektor
Wydziatu Architektury i Urbanistyki pani Iwona Stepanow, Kierownik Referatu Planowania
Przestrzennego pani Anna Jozefowicz, pan tukasz Adamczyk, projektant planu miejscowego,
przedstawiciele Wydziatu Architektury i Urbanistyki oraz Wydziatu Komunikacji Spotecznej, Promogji
i Turystyki, a takze okoto czterdziestu mieszkancéw Koszalina.

Niniejsze spotkanie miato na celu prezentacje ustalen projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu "Dzierzecin - Lubiatowo" oraz przedstawienie sposobu uwzglednienia wnioskow
zgtoszonych na wczesniejszych etapach konsultacji. Druga cze$é spotkania zostata poswiecona dyskus;ji
nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu.

Stowo wstepne wygtosit pan Robert Grabowski, ktory przywitat zebranych, przedstawit zasady i tematyke
spotkania. Nastepnie pan tukasz Adamczyk, projektant przedmiotowego planu miejscowego omowit
gtdbwne zatozenia planu, zgodnie z ktérymi w potudniowej czesci planu, w sasiedztwie otuliny rezerwatu
Jeziora Lubiatowskiego planowana jest lokalizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
ekstensywnej tj. o niskim wskazniku zabudowy i minimalnej powierzchni wydzielanych dziatek
w granicach od 1500 m? do 2000 m2. W czesci potnocnej, wzdtuz ulicy Zwyciestwa lokalizowana jest
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna intensywna o wyzszych wskaznikach zabudowy i mniejszych
minimalnych powierzchniach dziatek budowlanych.

Nastepnie rozpoczeta sie dyskusja z uczestnikami spotkania. Jako pierwszy gtos zabrat Przewodniczacy
Rady Osiedla ,Lubiatowo” Pan Tomasz Brzeczek, ktéry wskazywat na konieczno$é zachowania terenu
zielonego, ktéry w obecnym projekcie planu zostat przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng (tereny 71MN, 72MN oraz droga 22KDD). Wskazywat, ze przedmiotowy teren powinien
pozostaé terenem zielonym, jako kontynuacja terenu zielonego, na ktérym zlokalizowane sg obiekty
sportowo- rekreacyjne. Zaznaczyt, ze wilasciwe bytoby zrealizowanie przedszkola na tym terenie.
Nastepnie zapytat jak projekt planu chroni mieszkancéow przed zabudowa szeregowa lub blizniacza
o dwoch lokalach mieszkalnych, tzw. patodeweloperka.

Pan tukasz Adamczyk w odpowiedzi stwierdzit, iz po przeanalizowaniu dostepnosci terenow zieleni,
wypoczynku i rekreacji terenu objetego sporzadzaniem planu, whasciwszym jest wyznaczenie terendw
zieleni publicznej o mniejszej powierzchni ale w réznych czesciach osiedla, majac na uwadze krotsza
droge dojscia okolicznych mieszkancéw w pordwnaniu z wyznaczeniem tylko jednego za to wiekszego
obszaru zieleni i rekreacji, ktéry generowatby ruch samochodowy i potrzeby parkingowe. Odpowiadajac

na drugie pytanie, projektant planu wskazat, iz przed zabudowa deweloperska wielolokalowa chroni



“1 Konsultacje
II:\ _] ~ Spoteczne

zapis § 5 pkt 7, ktory nie dopuszcza na dziatce wiecej niz jednego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego.

Na to Pan Tomasz Brzeczek wspomniat, iz deweloperzy budujg jeden obiekt a nastepnie dzielg go
na wiecej i w ten sposéb obchodza zapisy plandw miejscowych.

Pani lwona Stepanow zauwazyta, ze sporzadzajac plan miejscowy prezydent moze operowaé
wskaznikami zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ustala¢ zasady podziatu geodezyjnego
dla danego terenu. Natomiast nie moze zakwestionowaé uprawnien wynikajacych z innych ustaw.
W przypadku podziatéw geodezyjnych dotyczy to przepisédw ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ktére dopuszczaja podziaty geodezyjne niezaleznie od ustalen planu miejscowego (art. 95). Ponadto
przedszkola powinny by¢ realizowane w centralnych obszarach osiedli, a nie na uboczu, a zielen stuzy
wszystkim mieszkancom.

Pani Joanna Kubiak zapytata co z ochrong przed hatasem w okolicach boiska ,Orlik” oraz czy
przewidziana jest linia zabudowy na przynajmniej 20 m od $ciany lasu. Nastepnie mieszkancy znéw
poruszyli team tzw. patodeweloperki, wskazujac ulice Jezynowa, gdzie powstato de facto 12 mieszkan
w 6 budynkach na matym obszarze.

Pan tukasz Adamczyk w odpowiedzi stwierdzit, iz nie stosuje sie ochrony przed hatasem od terenow
rekreacji. Linia zabudowy od strony lasu nie zostata wyznaczona, gdyz odlegtos¢ zabudowy od linii lasu
okredlajag przepisy techniczno-budowlane, od ktérych przy uzyskiwaniu pozwolenia na budowe,
wystepujac do wiasciwego ministra mozna uzyskal odstepstwo. Jeszcze raz przytoczyt zapis
umozliwiajacy budowe tylko jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dziatce
budowlanej, jako zabezpieczenie przed powstawaniem budynkéw z wieloma lokalami mieszkalnymi na

terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Pan Wojciech Kasprzyk przypomniat, ze to wtasnie Rada Osiedla na poprzednich spotkaniach zgtaszata

koniecznos¢ zawarcia zapisu dotyczacego jednego budynku na jednej dziatce.
Pan Tomasz Brzeczek zapytat o dopuszczalne maksymalne powierzchnie zabudowy.

Pan tukasz Adamczyk w odpowiedzi wskazat, iz maksymalna powierzchni zabudowy wynosi 30%,
co razem z odpowiednim wskaznikiem intensywnosci zabudowy i minimalnej wielkosci dziatki, réwniez
chroni tereny przed powstawaniem ogromnych budynkéw, ale takze daje mozliwo$¢ wybudowania

budynku o optymalnych parametrach, co do wielkosci dziatki.

Pan Patryk Malinowski zapytat czy tereny zielone od strony terendw wojska, ktére poprzez swoje
uksztattowanie chronig przed hatasem, zostang zabezpieczone zapisami planu oraz czy planuje sie

ochrone starodrzewia, a szczegdlnie starych debow znajdujacych sie na tych terenach.

Pan tukasz Adamczyk odpowiedziat, ze ochrona starych debdw jest ujeta w planie miejscowym, sa one
na terenie przeznaczonym pod zielen. Co do uksztattowania terenu jest on chroniony na podstawie
przepisow dotyczacych Obszaru Chronionego Krajobrazu - Koszalinski Pas Nadmorski, ktéry obejmuje

znaczng czesc terenu objetego sporzadzanym planem.

Pan Patryk Grabowski zapytat czy na pewno, zgodnie z wczesniejszymi zapewnieniami, Miasto planuje

zbudowac droge zabierajac im czes$¢ dziatek i czy na pewno odda mieszkafcom taka sama powierzchnie
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dziatek i zostanie to przeznaczone na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinnag. Czy nastepnie bedzie

mozna dokona¢ podziatu i jaka jest wymagana minimalna powierzchnia nowowydzielanych dziatek.

Pan tukasz Adamczyk odpowiedziat, iz minimalna powierzchnia dziatek to 2000 m2. Zagadnienia
zamiany dziatek lub wywtaszczenia nie sg przedmiotem planu natomiast czynnosci z tym zwigzane

mozna rozpoczaé dopiero po wejsciu w zycie planu miejscowego.

Pan Patryk Grabowski zawnioskowat, aby na terenie 103MN zmniejszy¢ minimalng powierzchnie
nowowydzielanych dziatek.

Pan Grzegorz Mataszuk zapytat dlaczego teren oznaczony symbolem 169MN w m.p.z.p. Rokosowo
Potudnie — Dzierzecin nie zostat wigczony do zmiany planu i czy mozna to teraz zrobic.

Pan tukasz Adamczyk odpowiedziat, iz granice terenu objetego zmiang planu, zostaty okreslone na
podstawie analizy zasadnosci przystapienia do zmiany i na tym etapie nie jest juz mozliwe wiaczenie
dodatkowych terenéw.

Mieszkancy zapytali jeszcze o mozliwo$¢ ustanowienia ochrony przyrodniczej ul. Zurawiej, gdyz prowadzi
ona do rezerwatu przyrody, wystepuja tam migracje zwierzat. Czy zostata sporzadzona ocena
oddziatywania na srodowisko i czy bedzie kanalizacja.

Pan tukasz Adamczyk odpowiedziat, iz ulica Zurawia nie ma bezposéredniego styku z otuling rezerwatu,
by wprowadzac jakie$ zakazy nalezy wykazac podstawe prawng takiego zapisu. Ustalenia o mozliwosci
realizacji jedynie ekstensywnej zabudowy oraz minimalnej powierzchni dziatek siegajacej 2000 m?
skutkowad bedzie rozproszong zabudowa o wysokim udziale powierzchni biologicznie czynnej.
Prognoza Srodowiskowa jest w trakcie sporzadzania, mozna sie z nig zapozna¢ w Wydziale Architektury
i Urbanistyki. Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska wskazata rozwiazania, ktére tycza sie otuliny
jeziora Lubiatowo. Wspomniat, ze projekt panu bedzie jeszcze uzgadniany z RDOS. Plan przewiduje

uzbrojenie terenu, w tym kanalizacje, ale nie okresla czasu jej wykonania.

Pan Maciej Mataczek zwrdcit uwage, ze tylko jedna strona ulicy Zurawiej objeta jest zmiang, a po drugiej
gdzie sa duze wolne tereny nadal bedzie mozliwa tak niechciana przez mieszkancéw zabudowa

deweloperska wielolokalowa.

Pan tukasz Adamczyk odpowiedziat, iz na tym terenie obowiagzuje plan miejscowy Lubiatowo, ktory

zawiera swoje obostrzenia.

Pan Tomasz Brzeczek zapytat dlaczego czesc¢ dziatek nie zostata objeta zmiana, zaznaczyt, ze Rada
Osiedla wniosta o zmiane planu dla catego osiedla. Zapytat réwniez kiedy zostanie sporzadzona zmiana
dla pozostatej czesci osiedla, gdyz deweloperzy moga za chwile tam zaczaé budowal tzw.

.patodeweloperke”.

Pan tukasz Adamczyk odpowiedziat, iz obecna zmiana planu ma powierzchnie 150 ha, Lubiatowo to

kolejne 200-300 ha, sukcesywnie bedziemy przystepowac do zmian kolejnych terendw osiedla.

Pani lwona Stepanow zaznaczyta, ze obecnie Wydziat jest na etapie oceny aktualnosci planéw
miejscowych, ktdra zostanie przedstawiona na posiedzeniu Rady Miejskiej i wyznaczone zostang plany

miejscowe wymagajgce zmiany.

Mieszkancy dalej dopytywali dlaczego cate osiedle nie zostato objete zmiana planu.
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Pan Wojciech Kasprzyk podkreslit, ze zawsze gdzies granica planu sie pojawi, nie jest mozliwe
jednorazowe oplanowanie catego obszaru.

Nastepnie mieszkancy podkreslali, ze granice zmiany planu zostaty wyznaczone nielogicznie,
ze pominieto dziatki, na ktérych w obecnej sytuacji moze powsta¢ zabudowa mieszkaniowa de facto
wielorodzinna tzw. ,patodeweloperka”, chcieliby poszerzenia granic zmiany planu.

Pan Wojciech Kasprzyk w odpowiedzi stwierdzit, ze w chwili obecnej poszerzenie granic planu wigzatoby
sie z ponowieniem catej procedury przystapienia do sporzadzanie planu miejscowego, co wydtuzytby
prace o przynajmniej 4 miesigce. Mozliwe jest ztozenie wniosku o przystapienie do sporzadzenia nowego
planu dla dalszej czesci osiedla.

Pani Hanna Moros zapytata czy mozliwe jest sporzadzanie planu miejscowego dla 5 dziatek, ktore
nie zostaty wiaczone do obecnej zmiany.

Pan Wojciech Kasprzyk odpowiedziat, Zze na pozostatych terenach osiedla sktadane byty wnioski o zmiane
planu, co sugeruje potrzebe objecia zmiang wiekszego terenu, inne rozwigzanie wigzatoby sie
z mnozeniem procedur i zaproponowat aby spisa¢ doktadne wnioski do protokotu:

e Pan Tomasz Brzeczek i pani Danuta Matuszczyk — tereny 71MN i 72MN oraz 22KDD powinny
zostac przeznaczone na tereny zieleni,

e Pani Hanna Moros — tereny 71MN i 72MN oraz 22KDD powinny pozosta¢ terenami zieleni,
az do momentu wybudowania kanalizacji, nie powinno sie wycina¢ lasu pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinna na tym obszarze,

e Pan Grzegorz Mataszuk — teren 169MN w planie Rokosowo Potudnie — Dzierzecin powinien
zostac¢ wiaczony do procedowanej zmiany planu,

e Pan Maciej Mataczek — teren po drugiej stronie ulicy Zurawiej powinien zosta¢ wiaczony
do obecnie procedowanej zmiany planu,

e Pan Patryk Grabowski - na terenie 103MN zmniejszy¢ minimalng powierzchnie

nowowydzielanych dziatek.

Na tym spotkanie zakonczono.

Protokdt sporzadzita

Marta Magierowska
Wydziat Architektury i Urbanistyki



