Projekt

UCHWALA NR
RADY MIASTA KOLOBRZEG

w sprawie przystgpienia do sporzadzania
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci obszaru miasta Kotobrzeg "Nr 8 - Uzdrowisko Zachéd™"
dla terenu potozonego pomiedzy ulicami Baltycka, Wiosenng, Jednosci Narodowej i Wylotowg

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzgdzie gminnym
(t.j. Dz. U.z 2017 r., poz. 1875) oraz art. 14 ust. 1i 2,w zwigzku z art. 27 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z2017r., poz.1073)
uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje sie do sporzadzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg "Nr 8 - Uzdrowisko Zachod" przyjetego Uchwatg
NrVIII/105/11  Rady Miasta Kotobrzeg zdnia 28 czerwca 2011r. (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z dnia 12 wrzesnia 2011 r., Nr 107, poz. 1952), dla terenu potozonego
pomiedzy ulicami Battyckg, Wiosenng, Jednosci Narodowej i Wylotowa.

§ 2. Integralng czescig niniejszej uchwaty jest zatgcznik graficzny przedstawiajgcy granice terenu
objetego sporzgdzaniem planu miejscowego.

§ 3. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Kotobrzeg.
§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Uzasadnienie

Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 22017 r., poz. 1073), w celu ustalenia przeznaczenia terenow, w tym dla inwestycji celu
publicznego, oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy, rada gminy podejmuje
uchwate o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zmiana planu miejscowego nastepuje w takim trybie, w jakim jest on uchwalany.

Przystgpienie do podjecia niniejszej uchwaty zgodnie z art 14 ust. 5 ww. ustawy nastepuje
po wykonaniu analizy dotyczgcej zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia planu miejscowego lub
jego zmiany i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium uwarunkowanh
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Dokonujgc wspomnianej analizy stwierdzono,
ze przystgpienie do sporzadzania zmiany planu miejscowego dla terenu nieruchomosci ma szanse
na pozytywne rozstrzygniecie, gdyz przewidywane rozwigzania nie naruszajg ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg przyjetego Uchwatg
Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r.

Wspétwiascicielka dziatki nr 200 w obrebie 2 wystgpita bowiem z wnioskiem o doprowadzenie
do zgodnosci ze stanem prawnym i faktycznym obowigzujgcego dla przedmiotowej dziatki
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kofobrzeg
"Nr 8 -Uzdrowisko Zachéd". Wnioskuje ona o dokonanie zmiany ustalen tego planu w sposéb
umozliwiajgcy docieplenie budynku mieszkalnego od zewnagtrz. W obecnie obowigzujgcym planie
teren oznaczono symbolem ,32MN” — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W zwigzku
z ujeciem budynku w Gminnej Ewidencji Zabytkow, obiekt ten zostat w planie wskazany do ochrony.
Ochronie podlegajg miedzy innymi detale architektoniczne, ksztatt dachu, wysoko$¢ budynku.
Obowigzuje rowniez zakaz docieplenia od zewnatrz, co uniemozliwia wiascicielowi realizacje
zamierzeh remontowo-budowlanych na obiekcie. Prezydent w 2104 r., 2016 r. i 2017 r. dokonat
weryfikacji obiektéw ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkéw i Zarzadzeniem Nr 87/14 z dnia
21 pazdziernika 2014 r. w sprawie przyjecia Gminnej Ewidencji Zabytkéw Miasta Koftobrzeg usunat
z wykazu ww. budynek.

W toku analizy uznano jednak, ze aby dokonac¢ racjonalnych zmian uwzgledniajgc sytuacje,
w tym nie tylko przedmiotowej nieruchomosci, zmiang planu nalezy objg¢ nie tylko dziatke nr 200
w obr. 2 ale caly obszar wskazany na zatgczniku graficznym do projektu uchwaty. Dopiero w takim
zakresie sporzgdzenie zmiany planu jest zasadne, a przewidywane rozwigzania bedg uwzgledniaty
realne potrzeby wiascicieli. Dopuszcza sie réwniez zmiane innych parametrow zasad ksztattowania
zabudowy w zaleznosci od sktadanych wnioskow. Zmiana planu przyczyni sie do doprowadzenia
do zgodnosci dokumentu ze stanem prawnym i faktycznym.

Ocena

1. Cel wprowadzenia:

Niniejsza uchwata ma na celu umozliwienie rozpoczecia opracowania zmiany obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kofobrzeg
"Nr 8 - Uzdrowisko Zachdéd", regulujgcej stan faktyczny iprawny, atakze pozwalajgcej
na realizacje zamierzen inwestycyjnych wiascicieli nieruchomosci objetych zmiang planu.

2. Zakres regulacji:

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

3. Konsultacje spoteczne:

Nie zostaty przeprowadzone, nie byly konieczne na etapie podjecia uchwaty wywotujgce;j
sporzadzanie planu miejscowego. Zgodnie z procedurg planistyczng i o udostepnianiu informac;ji
o srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczehAstwa w ochronie s$rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko, kazdy bedzie w toku prowadzonej procedury mdgt wnosi¢ wnioski
i uwagi do tworzonych dokumentow - projektu planu miejscowego i prognozy jego oddziatywania
na srodowisko w odpowiednim, przewidzianymi przepisami prawa, czasie.

Id: 8BF69D83-F901-49F2-8D66-891EA7449F31. Projekt Strona 1



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.

1)
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA

DO SPORZADZANIA
ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
CZESCI OBSZARU MIASTA KOLOBRZEG ,,NR 8 — UZDROWISKO ZACHOD”
DLA TERENU POLOZONEGO POMIEDZY ULICAMI
BALTYCKA, WIOSENNA, JEDNOSCI NARODOWEJ | WYLOTOWA
~ ORAZ ,
STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN
Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN
| KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

MIASTA KOLOBRZEG

Wykonat:
Prezydent Miasta Kotobrzeg

Opracowata:

inspektor ds. urbanistyki i architektury
mgr inz. Monika Strzelczyk




1. 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 2017 r., poz. 1073), ktéry
wskazuje przed podjeciem uchwaty, o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zwanego dalej "planem miejscowym" wojtowi,
burmistrzowi albo prezydentowi miasta wykonanie analiz dotyczgcych zasadnosci
przystgpienia do sporzgdzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami studium, przygotowanie materiatdw geodezyjnych do opracowania planu
oraz ustalenie niezbednego zakresu prac planistycznych.

2. Przedmiot analizy:

Przedmiotem analizy jest zasadnos$¢ przystgpienia do sporzgdzania zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Nr 8 — Uzdrowisko Zachdéd”
dla terenu potozonego pomiedzy ulicami Battyckg, Wiosenng, Jednosci Narodowej
i Wylotowg, oraz stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium.

3. Stan formalno-prawny:

Rada Miasta Kotobrzeg 28 czerwca 2011 r. podjeta Uchwate Nr VIII/105/11 w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Nr 8 - Uzdrowisko Zachdéd”
obejmujgcego m.in. dziatke nr 200 w obrebie 2 przy ul. Wiosennej. Teren w ww., obecnie
obowigzujgcym planie, oznaczono symbolem ,32MN” — teren zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej. W zwigzku z ujeciem w gminnej ewidencji zabytkow, budynek ten zostat
w planie wskazany do ochrony. Uniemozliwia to wiascicielowi miedzy innymi docieplenie
budynku od zewnatrz. Prezydent w 2104 r., 2016 r. i 2017 r. dokonat weryfikacji obiektow
ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkow i Zarzgdzeniem Nr 87/14 z dnia 21 pazdziernika
2014 r. w sprawie przyjecia Gminnej Ewidencji Zabytkow Miasta Kotobrzeg usunat
z wykazu ww. budynek

Majac na uwadze powyzsze, nalezy dokonac aktualizacji mpzp ,Nr — 8 Uzdrowisko
Zachéd” miedzy innymi pod wzgledem budynkéw objetych ochrong w planie
i doprowadzi¢ do zgodnosci z obecnie obowigzujgcym Zarzadzeniem Nr 87/17
Prezydenta Miasta Kotobrzeg z 12 wrzesnia 2017 r. w sprawie zmiany wykazu obiektow
ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkéw Miasta Kotobrzeg.

—
bt
40K.D

e

Fragment rysunku planu miejscowego ,Nr— 8 Uzdrowisko Zachéd”
N B ® ® = m & granice terenu objetego proponowanym sporzadzeniem zmiany planu miejscowego
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Dla terenu oznaczonego na rysunku planu miejscowego symbolem 16MW, 17MW plan miejscowy

ustalit:

1) przeznaczenie terendw:

) podstawowe - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

) uzupeiajgce - ustugowych nieucigzliwe;

) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenow:

a) zakaz lokalizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego lub mieszkalno-ustugowego na dziatce
budowlanej,

b) forma zabudowy:

- dla terenéw 15MW i 16MW ustala zakaz realizacji wolnostojgcych budynkéw garazowych,
gospodarczych lub garazowo-gospodarczych,

- dla dachéw o pochyleniu potaci dachowych powyzej 25° obowigzuje dostosowanie rodzaju

i kolorystyki pokrycia dla budynkéw zlokalizowanych na jednej dziatce budowlane;,

- w granicach terenu 16MW ustala sie objecie ochrong budynku zabytkowego wskazanego
na rysunku, dla ktérego obowigzujg zasady ksztalttowania zabudowy okreslone w § 6 ust. 4 oraz
pokrycie dachu dachéwkg ceramiczng,

c) zasady lokalizowania nosnikow reklam, szyldéw i stupow ogtoszeniowych okreslone w § 4 ust. 6;

3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendéw:

a) maksymalna powierzchnia zabudowy - 35% powierzchni dziatki budowlanej,

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 55% powierzchni dziatki budowlane;,

c) maksymalna wysokos$¢ obiektéw budowlanych:

- dlaterenu 16MW - 10 m,

- dlaterenu 177MW - 17 m,

- budynkoéw garazowych, gospodarczych lub garazowo-gospodarczych - 5 m,

d) geometria dachow:

- dla terenu 16MW - obowigzuje zakaz zmiany geometrii dachu istniejgcego budynku,

- dlaterenu 17MW - dach o pochyleniu potaci dachowych do 15°,

e) minimalna wielko$¢ nowowydzielanych dziatek budowlanych - zgodnie z § 11 ust. 7,

f) minimalna szerokos¢ frontu nowowydzielanych dziatek - zgodnie z § 11 ust. 8;

4) szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw wynikajgce z potozenia terendw w granicach:

a) obszaru Chronionego Krajobrazu ,Koszalinski Pas Nadmorski”,

b) dla terenéw 16MW i 17MW - strefy ,B-6" posredniej ochrony konserwatorskiej - zgodnie z § 6 ust. 2,

c) strefy ochronnej ,,Bz” uzdrowiska Kotobrzeg,

d) pasa ochronnego w strefie pasa nadbrzeznego,

e) obszaru gorniczego ,Kotobrzeg II” oraz terenu gérniczego woéd leczniczych i borowin,

f) obszaru bezposredniego zagrozenia powodzig;

5) zasady obstugi komunikacyjnej terendw:

a) ustala sie dostep do terenu z przylegtych drég publicznych,

b) ustala sie wskazniki zapewnienia ilosci miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych
okreslone § 13 ust. 8;

6) zasady obstugi terendw w infrastrukture techniczng - zgodnie z zapisami § 14 ust. 1-10.

a
b
2

Dla terenbw oznaczonych na rysunku planu miejscowego symbolami 32MN, 33MN, 34MN, 35MN,
36MN, 37MN, 38MN, 39MN, 40MN, 41MN, 42MN, 43MN, 44MN, 45MN, 46MN, 47MN plan
miejscowy ustalit:

1) przeznaczenie terendw - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendéw:

a) forma zabudowy:

- ustala sie objecie ochrong konserwatorskg budynkéw wskazanych na rysunku planu
i wymienionych w wykazie w § 6 ust. 3, dla ktérych obowigzujg zasady ksztaltowania zabudowy
okreslone w § 6 ust. 4,

- dla dachoéw o pochyleniu potaci dachowych powyzej 25° obowigzuje pokrycie dachow dachowkag
ceramiczng oraz dostosowanie rodzaju i kolorystyki pokrycia dla budynkéw zlokalizowanych
na jednej dziatce budowlanej,

b) na terenach 32MN, 36MN i 37MN dopuszcza sie realizacje obiektow tymczasowych zgodnie z § 15 ust. 2,

c) zasady lokalizowania nosnikow reklam, szyldéw i stupow ogtoszeniowych okreslone w § 4 ust. 6;

3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendéw:

a) maksymalna powierzchnia zabudowy dziatki - 35%,

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 55% powierzchni dziatki budowlane;,

c) maksymalna wysokos$¢ obiektéw budowlanych:
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- budynkéw mieszkalnych: na terenach 34MN, 35MN, 39MN, 40MN i 42MN - 8 m przy reali- zacji
dachu o pochyleniu potaci dachowych do 15° lub 10 m przy realizacji dachu o pochyle- niu potaci
dachowych od 30° do 50° na terenach 32MN, 33MN, 36MN, 37MN, 38MN i 41MN - 10 m;
na terenach 46MN i 48MN - 10 m przy realizacji dachu o pochyleniu pofaci dachowych od do 15°
lub 12 m przy realizacji dachu o pochyleniu potaci dachowych 30° do 50° na terenach 43MN,
44MN i 45MN - 12 m,

- budynkéw garazowych, gospodarczych lub garazowo-gospodarczych - 5 m,

d) geometria dachéw:

- na terenach 32MN, 33MN, 36MN, 37MN, 38MN, 41MN, 43MN, 44MN i 45MN - dachy jedno- lub
wielospadowe o pochyleniu potaci dachowych od 30° do 50°,

- na terenach 34MN, 35MN, 39MN, 40MN, 42MN, 46MN i 47MN - dachy o pochyleniu pofaci
dachowych do 15° lub od 30° do 50)

- obowigzuje zakaz zmiany geometrii dachow istniejgcych budynkéw zabytkowych objetych ochrong
konserwatorska,

- dla budynkéw zlokalizowanych w terenach 32MN i 33MN przy ul. Jana |l Sobieskiego,
obowigzuje sytuowanie gtéwnej kalenicy dachu prostopadle wzgledem frontu dziaiki,

- dla budynkéw zlokalizowanych w terenach 37MN, 38MN i 41MN przy ul. Préznej, obowigzuje
sytuowanie gtéwnej kalenicy dachu prostopadle wzgledem frontu dziafki,

e) minimalna wielko$¢ nowowydzielanych dziatek budowlanych - zgodnie z § 11 ust. 7,

f) minimalna szerokos$¢ frontu nowowydzielanych dziatek - zgodnie z § 11 ust. 8;

4) szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw wynikajgce z potozenia terendw w granicach:

a) obszaru Chronionego Krajobrazu ,Koszalinski Pas Nadmorski”,

b) strefy ,B-6" posredniej ochrony konserwatorskiej - zgodnie z § 6 ust. 2,

c) strefy ochronnej ,,Bz” uzdrowiska Kotobrzeg,

d) pasa ochronnego w strefie pasa nadbrzeznego,

e) obszaru gorniczego ,Kofobrzeg II” oraz terenu gérniczego woéd leczniczych i borowin,

f) obszaru bezposredniego zagrozenia powodzig;

5) zasady obstugi komunikacyjnej terendw:

a) ustala sie dostep do terenu z przylegtych drég publicznych oraz drég i placow wewnetrznych,

b) ustala sie wskazniki zapewnienia ilosci miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych
okreslone w § 13 ust. 8;

6) zasady obstugi terendw w infrastrukture techniczng - zgodnie z zapisami § 14 ust. 1-10

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu miejscowego symbolem 66E plan miejscowy ustalit:

1) przeznaczenie terendw:

a) przeznaczenie terendw - tereny wolnostojgcych obiektow i urzgdzen elektroenergetycznych - stac;ji

transformatorowych 15/0,4kV,

zakaz lokalizacji obiektow i urzgdzen niezwigzanych z funkcjg terenéw;

zasady ksztattowania zabudowy:

maksymalna wysokos¢ obiektéw budowlanych - 3 m,

zakaz umieszczania nosnikow reklam,

3) szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw wynikajgce z potozenia terenéw w granicach:

a) obszaru Natura 2000 Trzebiatowsko - Kotobrzeskiego Pasa Nadmorskiego - zgodnie z rysunkiem planu,

b) obszaru Chronionego Krajobrazu ,Koszaliriski Pas Nadmorski”,

c) strefy ,B-6" posredniej ochrony konserwatorskiej - zgodnie z rysunkiem planu i § 6 ust. 2,

d) strefy ,K-12” ochrony krajobrazu kulturowego - zgodne z rysunkiem planu i § 5 ust. 4,

e) strefy ,E” ochrony ekspozycji krajobrazu kulturowego - zgodnie z rysunkiem planu i § 5 ust. 5,

f) stref ochronnych uzdrowiska Kotobrzeg - zgodnie z rysunkiem planu,

g) pasa ochronnego w strefie pasa nadbrzeznego,

h) obszaru gérniczego ,Kotobrzeg II” oraz terenu goérniczego wéd leczniczych i borowin,

i) obszaru bezposredniego zagrozenia powodzig;

4) zasady obstugi komunikacyjnej terendw - ustala sie dojazd do terendéw z przylegtych drog
publicznych, drég i placow wewnetrznych lub poprzez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci
drogowe;.

Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu miejscowego symbolami: 40KDW, 41KDW, 42KDW,
51KDWP, 52KDWP, 53KDWP plan miejscowy ustalit:

1) przeznaczenie terenow:

a) oznaczonych symbolami 40KDW, 41KDW, 42KDW - tereny drég wewnetrznych,

b) oznaczonych symbolami 51KDWP, 52KDWP, 53KDWP - tereny placéw wewnetrznych;

2) zasady zagospodarowania terendw:

b)
2)
a)
b)
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a) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych - zgodna z rysunkiem planu,

b) dopuszcza sie przekroj jednoprzestrzenny, bez wyodrebnionej jezdni i chodnikéw,

c) zalecane typy skrzyzowan - zwykle;

3) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw wynikajgce z potozenia terenéw w granicach:
a) obszaru Natura 2000 Trzebiatowsko - Kotobrzeskiego Pasa Nadmorskiego - zgodnie z rysunkiem planu,
b) obszaru Chronionego Krajobrazu ,Koszalinski Pas Nadmorski,

c) strefy ,B-6" posredniej ochrony konserwatorskiej - zgodnie z rysunkiem planu i § 6 ust. 2,

d) strefy ,K-12” ochrony krajobrazu kulturowego - zgodnie z rysunkiem planu i § 5 ust. 4,

e) stref ochronnych uzdrowiska Kotobrzeg - zgodnie z rysunkiem planu,

f) pasa ochronnego w strefie pasa nadbrzeznego,

g) obszaru gorniczego ,Kofobrzeg II” oraz terenu gérniczego waéd leczniczych i borowin,

h) obszaru bezposredniego zagrozenia powodzig.

Dla terendw oznaczonych na rysunku planu miejscowego symbolami: 26KX, 27KX, 28KX plan
miejscowy ustalit:

1) przeznaczenie terendw:

a) oznaczonych symbolami 26KX, 27KX, 28KX - tereny publicznych ciggéw pieszych,

2) zasady zagospodarowania terenéw:

a) szerokosc¢ w liniach rozgraniczajgcych - zgodna z rysunkiem planu,

b) dopuszcza sie lokalizacje obiektéw matej architektury,

c) szczegdtowe rozwigzanie geometrii oraz powigzan z terenami komunikacji nalezy opracowaé w
projektach budowlanych inwestycji,

g) zakaz umieszczania nosnikéw reklamowych.

3) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw wynikajgce z potozenia terendw w granicach:

a) obszaru Natura 2000 Trzebiatowsko - Kotobrzeskiego Pasa Nadmorskiego - zgodnie z rysunkiem planu,

b) obszaru Chronionego Krajobrazu ,Koszalinski Pas Nadmorski,

c) strefy ,B-6" posredniej ochrony konserwatorskiej - zgodnie z rysunkiem planu i § 6 ust. 2,

d) stref ,K-4” i ,K-12” ochrony krajobrazu kulturowego - zgodnie z rysunkiem planu oraz zapisami

§ 5 ust. 4,

e) strefy ,E” ochrony ekspozycji krajobrazu kulturowego - zgodnie z rysunkiem planu i § 5 ust. 5,

f) stref ochronnych uzdrowiska Kotobrzeg - zgodnie z rysunkiem planu,

g) pasa technicznego i pasa ochronnego w strefie pasa nadbrzeznego - zgodnie z rysunkiem planu,

h) obszaru gérniczego ,Kotobrzeg II” oraz terenu gérniczego wéd leczniczych i borowin,

i) obszaru bezposredniego zagrozenia powodzig.

Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu miejscowego symbolami 6KD-D, 18KD-D plan miejscowy
ustalit:

1) przeznaczenie terendw - tereny drég publicznych - ulice klasy dojazdowej;

2) zasady zagospodarowania terendw:

a) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych - zgodna z rysunkiem planu,

b) ulice jednojezdniowe dwu-kierunkowe z obustronnymi chodnikami, oraz wydzielonymi
miejscami parkingowymi,

c) zalecane typy skrzyzowan: skanalizowane lub zwykte,

d) lokalizacja nowych zjazdéw na (rozstrzygnieciem nadzorczym z dnia 5 sierpnia 2011 r., znak:
NK-4.K.4131.187.2011.K Wojewoda Zachodniopomorski stwierdzit niewaznosé § 40 pkt 2 lit. j
uchwaty w zakresie wyrazéw: ,warunkach zarzadcy drogi”);

3) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw wynikajgce z potozenia terendw w granicach:

a) obszaru Natura 2000 Trzebiatowsko - Kotobrzeskiego Pasa Nadmorskiego - zgodnie z rysunkiem planu,

b) obszaru Chronionego Krajobrazu ,Koszalinski Pas Nadmorski,

c) strefy ,B-6" posredniej ochrony konserwatorskiej - zgodnie z rysunkiem planu i § 6 ust. 2,

d) strefy ,K-12” ochrony krajobrazu kulturowego - zgodnie z rysunkiem planu i § 5 ust. 4,

e) strefy ,E” ochrony ekspozycji krajobrazu kulturowego - zgodnie z rysunkiem planu i § 5 ust. 5,

f) stref ochronnych uzdrowiska Kotobrzeg - zgodnie z rysunkiem planu,

g) pasa ochronnego w strefie pasa nadbrzeznego,

h) obszaru gérniczego ,Kotobrzeg II” oraz terenu gérniczego wéd leczniczych i borowin,

i) obszaru bezposredniego zagrozenia powodzig

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu miejscowego symbolem 51ZP plan miejscowy ustalit:
1) przeznaczenie terenu - tereny zieleni urzgdzonej - parkowej;
2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
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a) zakaz realizacji zabudowy,

b) na terenie 51ZP dopuszcza sie realizacje obiektéw tymczasowych zgodnie z § 15 ust. 3,

c) dopuszcza sie lokalizacje obiektow matej architektury,

d) ustala sie przebieg ciggdw pieszych co najmniej w miejscach oznaczonych na rysunku planu,

e) obowigzuje utrzymanie istniejgcych ciekdw wodnych i rowéw melioracyjnych,

f) zakaz grodzenia terenéw,

g) zasady lokalizowania no$nikow reklam, szyldéw i stupdw ogtoszeniowych okreslone w § 4 ust. 6;

3) szczegdlne warunki zagospodarowania terendéw wynikajgce z potozenia terenéw w granicach:

a) obszaru Natura 2000 Trzebiatowsko - Kotobrzeskiego Pasa Nadmorskiego - zgodnie z rysunkiem planu,

b) obszaru Chronionego Krajobrazu ,Koszaliriski Pas Nadmorski”,

c) dla terenu 51ZP - strefy ,B-6” posredniej ochrony konserwatorskiej - zgodne z § 6 ust. 2,

d) stref ochronnych uzdrowiska Kotobrzeg - zgodnie z rysunkiem planu,

e) pasa ochronnego w strefie pasa nadbrzeznego - zgodnie z rysunkiem planu,

f) obszaru goérniczego ,Kotobrzeg II” oraz terenu goérniczego waéd leczniczych i borowin,

g) obszaru bezposredniego zagrozenia powodzig;

4) zasady obstugi komunikacyjnej terenu - dostep do terenu z przylegtych drég publicznych, drog
wewnetrznych oraz ciggéw pieszych;

5) zasady obstugi terendw w infrastrukture techniczng - zgodnie z zapisami § 14 ust. 1-10

4. Zasadnos$¢ przystapienia do sporzadzenia zmiany planu:

Przeprowadzenie zmian obecnie obowigzujgcego planu miejscowego wynika
miedzy innymi z potrzeby doprowadzenia zgodnosci miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Nr 8 - Uzdrowisko Zachod” z Zarzadzeniem Nr 87/17
Prezydenta Miasta Kotobrzeg z 12 wrzesnia 2017 r. w sprawie zmiany wykazu obiektow
ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkow Miasta Kotobrzeg. Od 2011 r. znacznie zmienit
sie wykaz budynkéw ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkow, wiele budynkéw
jednorodzinnych zostato wykreslonych m.in. przy ul. Jana Il Sobieskiego, Préznej,
Wiosennej. Obecnie tylko 24 budynki znajdujg sie w Gminnej Ewidencji Zabytkéw. Plan
zas$ wskazuje 50 obiektéw do ochrony.
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Fragment rysunku planu miejscowego Uzdrowisko Zach6d
EEEEEEEEEE 55iceterenu objetego proponowang zmiang planu miejscowego
B budynki bedace obecnie w wykazie Gminnej Ewidencji Zabytkow M. Kotobrzeg
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Dokonujgc niniejszej analizy stwierdzono, ze w zakresie wskazanego obszaru
dokonanie zmiany planu miejscowego ma szanse na szybkie i pozytywne rozstrzygniecie.
Zakres tej zmiany bedzie zgodny z ustaleniami projektowanego Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg, nie dotyczy terenow
konfliktowych pod wzgledem przepisbw prawa i nie budzi konfliktdw spotecznych.
Przewidywane rozwigzania bedg uwzgledniaty realne potrzeby wifascicieli nieruchomosci.
Pozwolg na wykreslenie budynkéw obecnie chronionych planem nie bedgcych juz
w Gminnej Ewidencji Zabytkow. Pozwoli to wtascicielom nieruchomosci m.in.
na docieplenie budynkéw od zewnatrz.

5. Przewidywane rozwigzania:
Przewiduje sie wykonanie projektu zmiany planu zawierajgcego ustalenia w czesci
graficznej i tekstowej, ktére bylyby spdjne z zapisami studium i dawaly mozliwosci
realizacji zamierzen inwestycyjnych.

6. Stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium:
Na obszarze miasta Kotobrzeg obowigzuje Studium uwarunkowan i Kkierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg przyjete uchwatg Rady Miasta
Kotobrzeg Nr XXXIV/466/13 z dnia 12 czerwca 2013 r. Niniejsza analiza ocenia stopien
zgodnosci ze studium.

Teren objety sporzadzeniem zmiany planu znajduje sie na terenie oznaczonym
w studium symbolem MN-3.

e w

_

7
7

o

W | ¢ '

Fragment zat. nr 3 do studium — kierunki zagospodarowania przestrzennego
EEEEENNNBNEBNE granicaterenu objetego proponowang zmiang planu miejscowego

MN - TERENY O PRZEWADZE ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ
Z USLUGAMI TOWARZYSZACYMI
ZALOZENIA OGOLNE:
- Wysokos$¢ zabudowy: ograniczenie wysokosci nowoprojektowanych budynkéw do 12 m n.p.t.,
- Parcelacja: minimalna wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek:
dla zabudowy wolnostojgcej od 600 m2,
dla zabudowy blizniaczej od 350 m2,
dla zabudowy szeregowej od 250 m2,
Za wyjatkiem terenow: MN12, MN21, gdzie minimalna wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek wynosi
1000 m2.
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- W uzasadnionych przypadkach, okreslonych na etapie sporzadzania planu miejscowego, dopuszcza
sie mozliwos¢ posadowienia budynkow na istniejgcych dziatkach budowlanych o powierzchni
mniejszej niz wielko$¢ przyjeta dla danego terenu. Dopuszcza sie rowniez mniejsze powierzchnie
dziatek w przypadkach przeznaczenia ich na polepszenie warunkow zagospodarowania terendéw
bezposrednio sgsiadujgcych, a takze w uzasadnionych przypadkach zgodnie z ustaleniami planow
miejscowych.
- Powierzchnia zabudowy dla nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektéw powinna zostaé
szczegbtowo wyznaczona w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, lecz nie
powinna przekraczac:

dla zabudowy wolnostojgcej 30%,

dla zabudowy blizniaczej 40%,

dla zabudowy szeregowej 50%,
wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub pojedynczego terenu
elementarnego.
W przypadku zabudowy ustugowej wolnostojgcej oraz towarzyszacej zabudowy ustugowej w ramach
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszcza sie zwiekszenie powierzchni zabudowy do 60%,
pozostate parametry jak dla zabudowy jednorodzinne;.
- Na terenach mieszkaniowych o okreslonym rodzaju zabudowy, dopuszcza sie realizacje zabudowy
odbiegajgcej od rodzaju przewazajgcego na danym terenie, w zakresie umozliwiajgcym wytworzenie
lub dokohczenie zatozenia urbanistycznego, co oznacza mozliwo$é wprowadzenia niewielkich enklaw
zabudowy wielorodzinnej wsréd zabudowy jednorodzinnej i odwrotnie.
- Nalezy zadba¢ o zachowanie relacji przestrzennych zespotéw mieszkaniowych osiedli z terenami
zieleni poprzez wyznaczenie potgczen, otwaré, panoram, punktéw widokowych
- Parkowanie: zgodnie z politykg parkingowa studium.
Ponadto nalezy dazy¢ do zachowania ciggtosci rozwigzan funkcjonalno - przestrzennych zinnymi
terenami sgsiadujgcymi poprzez miedzy innymi: kontynuacje ciggdéw pieszych oraz terenéw zielonych
na poszczegolnych, terenach elementarnych.
Nalezy dgzy¢ do utrzymania wysokiej jakosci powietrza poprzez ograniczanie emisji zanieczyszczen.
Kierunki rozwoju terenu elementarnego MN-3
MN-2 — MN-3 tereny istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz mieszkaniowo
ustugowej i oswiatowej; mozliwos¢ uzupetnienia terenu o nastepujgce preferowane funkcje:
- mieszkaniowa jednorodzinna
- pensjonatowa
- ustugowa (na potrzeby lokalne)
- gastronomiczna
- rekreacyjno — sportowa
- ustugowa — oswiatowa i kulturowa
- ustugowa — administracyjna.
Nalezy dazy¢é do uporzgdkowania przestrzeni oraz stopniowej eliminacji funkcji wylgcznie
pensjonatowych na rzecz zabudowy jednorodzinne;.

Projektowana zmiana planu nie bedzie naruszata ustalen projektu studium.

7. Whnioski:

1. W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie, iz planowana zmiana miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,Nr 8 - Uzdrowisko Zachod” jest celowa
i uzasadniona, jak rowniez nie bedzie naruszata ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg, wobec czego
wnioskuje sie o podjecie uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
przedmiotowej zmiany.

2. Plan miejscowy (zmiane) nalezy wykona¢ na mapie w skali 1:1000.

3. Ustala sie standardowy zakres prac planistycznych zgodny z ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i rozporzgdzeniem do niej.
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