Projekt

UCHWALA NR
RADY MIASTA KOLOBRZEG
zdnia ....cooveeeeennnn. 2019 r

w sprawie przystgpienia do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg
potozonego pomiedzy torami kolejowymi relacji Kotobrzeg - Bialogard
i ulicami Mysliwska i Koszalinska

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy 2z dnia 8 marca 1990r. o samorzgdzie gminnym
(Dz.U. z2019r., poz.506 z pézn. zm.) oraz art. 14 ust. 1i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2018r.,, poz. 1945z pdzn. zm.)
Rada Miasta Kotobrzeg uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje sie do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci obszaru miasta Kotobrzeg potozonego pomiedzy torami kolejowymi relacji Kotobrzeg -
Biatogard i ulicami Mysliwskg i Koszalinska.

§ 2. Integralng czescig niniejszej uchwaly jest zatgcznik graficzny przedstawiajgcy granice
obszaru objetego sporzgdzaniem planu miejscowego.

§ 3. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Kotobrzeg.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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z dnia

granice obszaru objetego
sporzadzaniem planu miejscowego
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Uzasadnienie

Dla czesci obszaru miasta Kotobrzeg potozonego pomiedzy torami kolejowymi relacji
Kotobrzeg - Biatogard i ulicami My$liwskg i Koszalinskg brak jest obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, za wyjatkiem terenu dziatki nr 70 potozonej w obrebie
13 przy ul. Ogrodowej, dla ktérej obowigzuje zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzegu przyjeta Uchwatg Nr LV1/518/98 Rady Miejskiej w Kotobrzegu
z dnia 6 kwietnia 1998 r., opublikowana w Dz. Urz. Woj. Koszalinskiego z dnia 15 czerwca 1998 r.
Nr 16, poz. 86 (zupetnie nie przystajgca do obecnych standardéw planistycznych).

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, w celu ustalenia przeznaczenia terendw, w tym dla inwestycji celu publicznego,
oraz okreslenia sposobdw ich zagospodarowania i zabudowy rada gminy podejmuje uchwate
o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego planu Zzagospodarowania przestrzennego.
Uchwata o przystgpieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest uchwatg intencyjng i wyraza jedynie zamiar rady gminy uregulowania zasad
zagospodarowania przestrzennego na danym terenie w formie aktu prawa miejscowego, jakim
jest plan miejscowy. Przedmiotem uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzgdzania planu
miejscowego jest okreslenie granic obszaru objetego przysztym planem zagospodarowania
przestrzennego. Rola uchwaty ogranicza sie do wszczecia wtasciwego procesu planistycznego.
Zatgcznik graficzny wyznacza granice obszaru, dla ktérego opracowane zostang ustalenia
projektu miejscowego planu.

Przystgpienie do podjecia niniejszej uchwaty, zgodnie z art 14 ust. 5 ww. ustawy, nastepuje
po wykonaniu analizy zasadnosci przystgpienia do sporzgdzania planu miejscowego i stopnia
zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg,
przyjetym Uchwatg Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r.
i zmienionym Uchwatg Nr XLI/631/18 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 27 marca 2018 r., wskazang
na zatgczniku graficznym do niniejszej uchwaty czesci obszaru miasta Kotobrzeg potozonego
pomiedzy torami kolejowymi relacji Kotobrzeg - Biatogard iulicami Mysliwska i Koszalinska
oznaczono symbolami: MN-9 teren istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
mieszkaniowo-pensjonatowej, mieszkaniowo-ustugowej, ustugowej i oswiatowej; z mozliwoscig
uzupetnienia terenu o nastepujgce preferowane funkcje: mieszkaniowg jednorodzinng, ustugowa
(na potrzeby lokalne), gastronomiczng, ustugowg — oswiatowg i kulturowg; gdzie nalezy dgzyé¢
do uporzgdkowania przestrzeni; MW-7 teren istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
oraz mieszkaniowo ustugowej; z mozliwoscig uzupetnienia terenu o nastepujgce preferowane
funkcje: mieszkaniowg wielorodzinng, ustugowg, gastronomiczng; gdzie nalezy dazy¢
do rewitalizacji istniejgcej zabudowy; U-13 teren istniejgcej zabudowy ustugowej, ustugowo —
administracyjnej (Zaktad Gazowniczy — rozdzielnia gazu wraz z stacjg redukcyjno-pomiarowsq),
ustugowo - handlowej wraz z stacjg benzynowa oraz gastronomig; z mozliwoscig uzupetnienia
terenu o nastepujgce preferowane funkcje: ustugowg, gastronomiczng, ustugowg — handlowg;
gdzie nalezy dgzy¢ do wyeksponowania zabudowy od strony ulicy Koszalinskiej. Ponadto obszar
ten znajduje sie m.in. w granicach: strefy "B" ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Kotobrzeg,
obszaru chroniono krajobrazu "Koszalinski Pas Nadmorski", obszaru gorniczego "Kotobrzeg II"
i terenu gorniczego "Kotobrzeg", gdzie obowigzujg zasady ujete w formie nakazow i zakazow
zawartych w przepisach odrebnych oraz w granicach strefy ochronnej terenu zamknietego
kompleksu wojskowego K-4252 Kotobrzeg (PO Kotobrzeg), w ktorej zakazuje sie wznoszenia
nowych obiektow budowlanych, ktérych wysokos¢ przekracza 30,0 m n.p.m.

P4 Sp. zo.o. wystgpita z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego
dla zamierzenia polegajgcej na budowie stacji bazowej telefonii komoérkowej operatora P4
na dziatce nr 119/6 w obrebie 13 przy ul. Ogrodowej, w ramach ktérego Inwestor planuje:
budowe wolnostojgcej wiezy o wysokosci nie wiekszej niz 45,0 m n.p.t. i montaz na niej instalaciji
radiokomunikacyjnej w postaci anten sektorowych i radiolinii, posadowienie u podstawy wiezy
urzadzen sterujgcych, budowe linii zasilajgcej oraz zagospodarowanie terenu wokot obiektow,
w tym budowe drogi dojazdowej i ogrodzenia wiezy.



Mieszkancy budynkéw mieszkalnych jedno- i wielorodzinnych zlokalizowanych w sgsiedztwie
dziatki nr 119/6 potozonej w obrebie 13 przy ul. Ogrodowej wyrazili swojg dezaprobate
dla ww. przedsiewziecia oraz dziatan Inwestora. Sg petni obaw co do zasadnoséci inwestyciji
na tym terenie, w bezposrednim sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej,
dla ktérej moze ona stanowi¢ realne zagrozenie ich zdrowia i zycia.

Wychodzac naprzeciw mieszkancom Prezydent Miasta uznata, Zze ustalenie przeznaczenia
terenu dziatki nr 119/6 potozonej w obrebie 13, wtym dla inwestycji celu publicznego, oraz
okresdlenie sposobdw jej zagospodarowania i zabudowy winno nastgpi¢ wytgcznie w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego.

Dokonujgc wspomnianej na wstepie analizy stwierdzono ponadto, ze zasadne jest zaréwno
przestrzennie jak ispotecznie iekonomicznie objecie projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie tylko dziatki nr 119 potozonej w obrebie 13 ale czesci
obszaru miasta Kotobrzeg potozonego pomiedzy torami kolejowymi relacji Kotobrzeg - Biatogard
i ulicami Mysliwska i Koszalinska. Zakres ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego bedzie zgodny z art. 15 ust. 2 i 3 oraz art. 16 ww. ustawy.

Ocena
1. Cel wprowadzenia:

Niniejsza uchwata ma na celu umozliwienie rozpoczecia opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg potozonego pomiedzy
torami kolejowymi relacji Kotobrzeg - Biatogard i ulicami Mysliwskag i Koszalinska ustalajgcego
przeznaczenie oraz okreslajgcego spoéjne dla tej czesci miasta sposoby zagospodarowania
i warunki zabudowy obszaru objetego opracowaniem, zgodnie z kierunkami rozwoju
przestrzennego miasta i uzdrowiska.

2. Zakres regulacji:

Niniejsza uchwata dotyczy opisanego w uchwale obszaru oznaczonego na zatgczniku
graficznym do uchwalty.

3. Konsultacje spoteczne:

Nie byly konieczne na etapie podjecia uchwaty wywotujgcej sporzgdzanie planu miejscowego.
Zgodnie z procedurg planistyczng i o udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,
kazdy bedzie w toku prowadzonej procedury maégt wnosi¢ wnioski i uwagi do tworzonych
dokumentéw - projektu planu miejscowego iprognozy jego oddziatywania na srodowisko
w odpowiednim, przewidzianymi przepisami prawa, czasie. Nie mniej jednak odbyly sie spotkania
z mieszkancami obszaru, na okolicznos¢ ztozonego przez P4 Sp. z 0.0. wniosku o ustalenie
lokalizacji inwestycji celu publicznego dla zamierzenia polegajgcego na budowie stacji bazowej
telefonii komoérkowej operatora P4 na dziatce nr 119/6 w obrebie 13 przy ul. Ogrodowej,
w ramach ktérego Inwestor planuje: budowe wolnostojgcej wiezy o wysokos$ci nie wigkszej niz
45,0 m n.p.t. imontaz na niej instalacji radiokomunikacyjnej w postaci anten sektorowych
i radiolinii, posadowienie u podstawy wiezy urzadzen sterujgcych, budowe linii zasilajgcej oraz
zagospodarowanie terenu wokot obiektéw, w tym budowe drogi dojazdowej i ogrodzenia wiezy.
Mieszkanhcy wyrazili swojg dezaprobate dla takiego przedsiewziecia oraz dziatan Inwestora petni
obaw co do zasadnoéci inwestycji na tym terenie, w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy
mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej, dla ktérej inwestycja moze stanowi¢ realne zagrozenie ich
zdrowia izycia. Wychodzgc naprzeciw mieszkancom Prezydent Miasta uznata, ze ustalenie
przeznaczenia terenu dziatki nr 119/6 potozonej w obrebie 13, wtym dla inwestycji celu
publicznego, oraz okreslenie sposobdéw jej zagospodarowania izabudowy winno nastgpi¢
wytgcznie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

4. Skutki:

Niniejsza uchwata skutkowac bedzie podjeciem przez Wydziat Urbanistyki i Architektury pracy
nad przeprowadzeniem procedury sporzadzania planu miejscowego wynikajgcej z ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla obszaru opisanego w pkt 2.
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. Podstawa wykonania analizy:

Analiza zostata wykonana w zwigzku z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 r., poz. 1945 z pdzn.
zm.), ktory wskazuje przed podjeciem uchwaty, o przystgpieniu do sporzgdzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zwanego dalej "planem
miejscowym" wojtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta wykonanie analiz
dotyczgcych zasadno$ci przystgpienia do sporzadzania planu i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan =z wustaleniami studium, przygotowanie materiatow
geodezyjnych do opracowania planu oraz ustalenie niezbednego zakresu prac planistycznych.

. Przedmiot analizy:

Przedmiotem analizy jest zasadno$¢ przystgpienia do sporzgdzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg potozonego
pomiedzy torami kolejowymi relacji Kotobrzeg - Biatogard i ulicami Mysliwska i Koszalinska,
oraz stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg, przyjetym Uchwata
Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r. i zmienionym Uchwatg
Nr XLI/631/18 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 27 marca 2018 r.

. Stan formalno-prawny:

Dla czesci obszaru miasta Kotobrzeg potozonego pomiedzy torami kolejowymi relaciji
Kotobrzeg - Biatogard i ulicami Mysliwskg i Koszalinskg brak jest obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, za wyjgtkiem terenu dziatki nr 70
potozonej w obrebie 13 przy ul. Ogrodowej, dla ktérej obowigzuje zmiana miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzegu przyjeta Uchwalg
Nr LVI/518/98 Rady Miejskiej w Kotobrzegu z dnia 6 kwietnia 1998 r., opublikowana
w Dz. Urz. Woj. Koszalinskiego z dnia 15 czerwca 1998 r., Nr 16, poz. 86 (zupetnie
nie przystajgca do obecnych standardéw planistycznych zawiera wytgcznie ustalenie
mozliwosci wykorzystania terenu - mozliwe funkcje: o$rodek wypoczynkowo-rehabilitacyjny
0sOb starszych lub niepetnosprawnych, zabudowa mieszkalno-pensjonatowa oraz
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu: wyklucza sie mozliwos¢ rozbudowy
i nadbudowy, mozliwe jest przeprowadzenie modernizacji budynku i adaptacji dla potrzeb
osrodka opiekunczego a takze procentowg wysokos¢ jednorazowej opfaty pobieranegj
od wilasciciela lub wiadajgcego terenem w przypadku sprzedazy nieruchomosci lub jej
czesci w ciggu 5 lat od dnia obowigzywania planu).

Fragmentortotmapy
IS granice obszaru proponowanego do objecia planem migejscowym
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Jest to obszar zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz
infrastruktury technicznej (stacja transformatorowa PKP i rozdzielnia gazu wraz z stacjg
redukcyjno-pomiarowg) wzbogacony o budynki domu pomocy spotecznej, przedszkola
miejskiego i krzewienia wiary oraz drobne ustugi. Obszar ten bezposrednio graniczy
z terenem kolejowym linii kolejowej Kotobrzeg — Biatogard (teren zamkniety).

Ponadto obszar ten znajduje sie m.in. w granicach: strefy "B" ochrony uzdrowiskowej
Uzdrowiska Kofobrzeg, obszaru chroniono krajobrazu "Koszalihski Pas Nadmorski",
obszaru gorniczego "Kotobrzeg II" i terenu gorniczego "Kotobrzeg", gdzie obowigzujg
zasady ujete w formie nakazoéw i zakazéw zawartych w przepisach odrebnych oraz
w granicach strefy ochronnej terenu zamknietego kompleksu wojskowego K-4252
Kotobrzeg (PO Kotobrzeg), w ktérej zakazuje sie wznoszenia nowych obiektow
budowlanych, ktérych wysokos¢ przekracza 30,0 m n.p.m.

W Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Kofobrzeg, na mapie kierunkow, tereny te oznaczone sg symbolami MN-9, MW-7 i U-13.
Sa to ogdlnie tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami
towarzyszgcymi, tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami
towarzyszgcymi oraz tereny o przewadze funkcji ustugowej

Obszar nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze nielesne, o ktérej mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1161). Nie jest réwniez
objety obowigzkiem sporzgdzenia planu miejscowego w skutek przepiséw odrebnych.

. Zasadnos¢ przystapienia do sporzadzania planu:

P4 Sp. z 0.0. wystgpita z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego
dla zamierzenia polegajgcej na budowie stacji bazowej telefonii komérkowej operatora
P4 na dziatce nr 119/6 w obrebie 13 przy ul. Ogrodowej, w ramach ktoérego Inwestor
planuje: budowe wolnostojgcej wiezy o wysokosci nie wiekszej niz 45,0 m n.p.t. i montaz
na niej instalacji radiokomunikacyjnej w postaci anten sektorowych i radiolinii,
posadowienie u podstawy wiezy urzadzen sterujgcych, budowe linii zasilajgcej oraz
zagospodarowanie terenu wokot obiektow, w tym budowe drogi dojazdowej i ogrodzenia wiezy.

Mieszkancy budynkow mieszkalnych jedno- i wielorodzinnych zlokalizowanych
w sgsiedztwie dziatki nr 119/6 potozonej w obrebie 13 przy ul. Ogrodowej wyrazili swojg
dezaprobate dla ww. przedsiewziecia oraz dziatan Inwestora. Sg petni obaw co do zasadnosci
inwestycji na tym terenie, w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowe] jedno-
i wielorodzinnej, dla ktérej moze ona stanowi¢ realne zagrozenie ich zdrowia i zycia.

Wychodzgc naprzeciw mieszkancom Prezydent Miasta uznata, ze ustalenie
przeznaczenia terenu dziatki nr 119/6 potozonej w obrebie 13, w tym dla inwestyciji celu
publicznego, oraz okreslenie sposobdéw jej zagospodarowania i zabudowy winno nastgpic
wytgcznie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Dokonujgc niniejszej
analizy uznano, ze miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nalezy objg¢
nie tylko ww. dziatke ale czes¢ obszaru miasta potozong pomiedzy torami kolejowymi
relacji Kotobrzeg - Biatogard i ulicami Mysliwskg i Koszalinskg tworzacy zamknietg
jednostke urbanistyczng o spojnych cechach zabudowy i zagospodarowania.

Ponadto uznano, iz w takim zakresie sporzgdzenie planu jest zasadne nie tylko
przestrzennie ale i spotecznie i ekonomicznie.

W zakresie wskazanego obszaru sporzgdzenie planu miejscowego ma szanse
na pozytywne rozstrzygniecie. Zakres tego planu bowiem nie bedzie naruszat ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg.

. Przewidywane rozwigzania:

Przewiduje sie wykonanie projektu planu miejscowego zawierajgcego ustalenia
w czes$ci graficznej i tekstowej, kidére bedg spdjne z zapisami Studium oraz zgodne
z przepisami odrebnymi i o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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6. Stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium:

Na obszarze miasta Kotobrzeg obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg przyjete Uchwatg Nr
XXXIV/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r., zmienione

Uchwatg Nr XLI/631/18 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 27 marca 2018 r. Niniejsza
analiza ocenia stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan planu miejscowego
ze studium. Obszar objety sporzadzaniem planu miejscowego znajduje sie na
terenach oznaczonych w studium symbolami MN-9, MW-7 i U-13.
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Fragment zat. nr 3 do Studium — kierunki zagospodarowania
granica obszaru objetego proponowanym planem migjscowym

W zatozeniach ogélnych studium przewiduje sie dla terenéw:
1) MN:

— ograniczenie wysokosci nowoprojektowanych budynkéw do 12 m n.p.t.,

— minimalng wielkos¢ nowo wydzielanych dziatek:
e dla zabudowy wolnostojgcej od 600 m?,
e dla zabudowy blizniaczej od 350 m?,
e dla zabudowy szeregowej od 250 m?,
W uzasadnionych przypadkach, okreslonych na etapie sporzgdzania planu
miejscowego, dopuszcza sie mozliwos¢ posadowienia budynkéw na istniejgcych
dziatkach budowlanych o powierzchni mniejszej niz wielko$¢ przyjeta dla danego
terenu. Dopuszcza sie rowniez mniejsze powierzchnie dziatek w przypadkach
przeznaczenia ich na polepszenie warunkéw zagospodarowania terendow
bezposrednio sgsiadujgcych, a takze w uzasadnionych przypadkach zgodnie
z ustaleniami planéw miejscowych,

— powierzchnie zabudowy dla nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektow,
ktéra powinna zostaC szczegbtowo wyznaczona w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, lecz nie powinna przekraczac:
¢ dla zabudowy wolnostojgcej 30%,

e dla zabudowy blizniaczej 40%,

¢ dla zabudowy szeregowej 50%,

wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub
pojedynczego terenu elementarnego. W przypadku zabudowy ustugowej
wolnostojgcej oraz towarzyszgcej zabudowy ustugowej w ramach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszcza sie zwiekszenie powierzchni zabudowy
do 60%, pozostate parametry jak dla zabudowy jednorodzinnej,
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2)

— dopuszczenie, na terenach mieszkaniowych o okreslonym rodzaju zabudowy,
realizacje zabudowy odbiegajgcej od rodzaju przewazajgcego na danym terenie,
w zakresie umozliwiajgcym wytworzenie lub dokonczenie zatozenia urbanistycznego,
co oznacza mozliwos¢ wprowadzenia niewielkich enklaw zabudowy wielorodzinne;j
wsrod zabudowy jednorodzinnej i odwrotnie,

— dbatos¢ o zachowanie relacji przestrzennych zespotdw mieszkaniowych osiedli
z terenami zieleni poprzez wyznaczenie potgczen, otwaré, panoram, punktow widokowych,

— parkowanie: zgodnie z politykg parkingowg studium,

— dazenie do utrzymania wysokiej jako$ci powietrza poprzez ograniczanie emisji
zanieczyszczen oraz zachowania ciggtosci rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych
z innymi terenami sgsiadujgcymi poprzez miedzy innymi: kontynuacje ciggow
pieszych oraz terenéw zielonych na poszczegdinych, terenach elementarnych.

MW:

— ograniczenie wysokosci nowoprojektowanych budynkéw do 22 m n.p.t.,

— minimalng wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek 2000 m2?. W uzasadnionych
przypadkach, okreslonych na etapie sporzgdzania planu miejscowego, dopuszcza
sie mozliwo$¢ posadowienia budynkéow na istniejgcych dziatkach budowlanych
o powierzchni mniejszej niz wielko$¢ przyjeta dla danego terenu. Dopuszcza sie
rowniez mniejsze powierzchnie dziatek w przypadkach przeznaczenia ich
na polepszenie warunkéw zagospodarowania terenéw bezposrednio sgsiadujgcych,
a takze w uzasadnionych przypadkach zgodnie z ustaleniami planéw miejscowych,

— powierzchnie zabudowy dla nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektow,
ktéra powinna zosta¢ szczegdétowo wyznaczona w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, lecz nie powinna przekracza¢ 60% wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub pojedynczego terenu
elementarnego,

— parkowanie: zgodnie z politykg parkingowg studium,

— dazenie do zachowania ciggtosci rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych z innymi
terenami sgsiadujgcymi poprzez miedzy innymi: kontynuacje ciggow pieszych oraz
terendw zielonych na poszczegolnych, terenach elementarnych,

— dopuszczenie, na terenach mieszkaniowych o okreslonym rodzaju zabudowy,
realizacji zabudowy odbiegajgcej od rodzaju przewazajgcego na danym terenie,
w zakresie umozliwiajgcym wytworzenie lub dokonczenie zatozenia urbanistycznego,
co oznacza mozliwos¢ wprowadzenia niewielkich enklaw zabudowy wielorodzinne;j
wsrod zabudowy jednorodzinnej i odwrotnie,

— ze dogeszczanie terenow osiedli mieszkaniowych nie moze powodowac likwidaciji
zieleni osiedlowej, a miejsca lokalizacji nowej zabudowy nalezy okresla¢ na etapie
miejscowego planu,

— dazenie, na terenach zabudowy o charakterze blokowym, do wyksztatcenia
zwartego uktadu przestrzennego osiedli mieszkaniowych oraz do uzyskania
na wyznaczonych terenach wysokiej jakosci Srodowiska zamieszkania
dostosowanego do wspétczesnych wymogow i norm poprzez: uczytelnienie zasad
kompozycji prowadzgcych do poprawy systemu identyfikacji przestrzeni osiedli,
wykreowanie i uporzgdkowanie przestrzeni osrodkotworczych, wprowadzanie
zieleni wysokiej i zakomponowanie zieleni niskiej, w tym urzgdzenie terenow
o funkcji parkowej, poprawe estetyki i standardu technicznego budynkdw,
wymiane obiektow budowlanych, ktorych stan techniczny nie pozwala
na optacalne ekonomicznie przeprowadzenie remontow, oraz wprowadzenie
na uwolnionych i niezabudowanych terenach nowej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej — kwartatowej Sredniowysokie;j,

— dazenie do utrzymania wysokiej jako$ci powietrza poprzez ograniczanie emisji
zanieczyszczen.
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3)

1)

2)

3)

uU:

— ograniczenie wysokosci nowoprojektowanych budynkéw do 22 m od poziomu terenu,

— minimalng wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek 2000 m2?. W uzasadnionych
przypadkach, okreslonych na etapie sporzgdzania planu miejscowego, dopuszcza
sie mozliwo$¢ posadowienia budynkéw na istniejgcych dziatkach budowlanych
o powierzchni mniejszej niz wielko$¢ przyjeta dla danego terenu. Dopuszcza sie
rowniez mniejsze powierzchnie dzialek w przypadkach przeznaczenia ich
na polepszenie warunkéw zagospodarowania terenéw bezposrednio sgsiadujgcych,
a takze w uzasadnionych przypadkach zgodnie z ustaleniami planéw miejscowych,

— powierzchnie zabudowy dla nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektow,
ktéra powinna zosta¢ szczegdtowo wyznaczona w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, lecz nie powinna przekracza¢ 50% wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub pojedynczego terenu
elementarnego. W zabudowie historycznej oraz w innych uzasadnionych
przypadkach dopuszcza sie intensywnos¢ zabudowy do 80% powierzchni dziafki,

— dopuszczenie, na terenach ustugowych, realizacie zabudowy mieszkaniowej
w zakresie umozliwiajgcym dokonczenie zatozenia urbanistycznego, wyigcznie
w miejscach wskazanych w miejscowym planie,

— iz na terenach o funkcji ustugowej nalezy ksztattowaé zabudowe w sposob
umozliwiajgcy wytworzenie przestrzeni osrodkotwérczych,

— izw przypadku lokalizacji obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?
nalezy: réznicowaé funkcjonalnie obiekt (potgczenie kilku funkcji ustugowych —
preferowane: handel, kultura, gastronomia itp.), ksztattowac przestrzen osrodkotwérczg
poprzez: wyznaczenie lokalizacji stref ruchu pieszego, zakaz lokalizowania
elewacji gospodarczych i obstugi dostaw od strony stref ruchu pieszego,

— parkowanie: zgodnie z politykg parkingowg studium,

— dazenie do utrzymania wysokiej jako$ci powietrza poprzez ograniczanie emisji
zanieczyszczeh  oraz  zachowania  ciggtosci rozwigzan  funkcjonalno-
przestrzennych z innymi terenami sgsiadujgcymi poprzez miedzy innymi:
kontynuacje ciggow pieszych oraz terenow zielonych na poszczegdlnych,
terenach elementarnych.

W kierunkach rozwoju studium przewiduje dla terenu elementarnego:

MN-9 istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo-
pensjonatowej, mieszkaniowo-ustugowej, ustugowej i oswiatowej mozliwosc
uzupetnienia terenu o nastepujgce preferowane funkcje: mieszkaniowg
jednorodzinng, ustugowg (na potrzeby lokalne), gastronomiczng, ustugowg -
oswiatowgq i kulturowg oraz dgzenie do uporzadkowania przestrzeni,

MW-7 istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz mieszkaniowo
ustugowej mozliwo$¢ uzupetnienia terenu o nastepujace preferowane funkcje:
mieszkaniowg wielorodzinng, ustugowa, gastronomiczng oraz dgzenie do rewitalizacji,
U-13 istniejgcej zabudowy ustugowej, ustugowo - administracyjnej (Zaktad
Gazowniczy — rozdzielnia gazu wraz z stacjg redukcyjno-pomiarowa), ustugowo -
handlowej wraz z stacjg benzynowg oraz gastronomig mozliwo$¢ uzupetnienia terenu
o nastepujace preferowane funkcje: ustugowg, gastronomiczna, ustugowg — handlowa
oraz dgzenie do wyeksponowania zabudowy od strony ulicy Koszalinskie;.

Nie dostrzega sie zatem, aby przestanka przystgpienia do sporzgdzania zmiany planu

miejscowego stanowita niezgodnos¢ z ustaleniami studium. Przyjete ustalenia studium
przywotane powyzej determinuja przyszie ustalenia planu miejscowego.
Projektowany plan miejscowy nie bedzie naruszat ustalen studium.
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7. Whnioski:

1.

w N

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie, iz sporzgdzenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg
potozonego pomiedzy torami kolejowymi relacji Kofobrzeg - Biatogard jest
ekonomicznie, przestrzennie i spotecznie. Plan miejscowy nie powinien naruszaé
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego
miasta Koltobrzeg, wobec czego wnioskuje sie o podjecie uchwaty w sprawie
przystgpienia do sporzadzania przedmiotowego planu miejscowego.

Plan miejscowy nalezy wykona¢ na mapie w skali 1:1000.

Ustala sie standardowy zakres prac planistycznych zgodny z ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i rozporzgdzeniem do nie;j.
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