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UCHWALA NR
RADY MIASTA KOLOBRZEG

z dnia 2017 r.

w sprawie przystgpienia do sporzadzania zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg
dla terenu potozonego przy ul. J. Tarnowskiego

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy 2z 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 przyjetego Uchwatg Nr LI11/599/02 Rady Miejskiej
w Kotobrzegu z dnia 13 sierpnia 2002 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 23 sierpnia
2002 r., Nr 59, poz. 1338), dla terenu potozonego przy ul. J. Tarnowskiego.

§ 2. Integralng czescig niniejszej uchwaty jest zatgcznik graficzny przedstawiajgcy granice terenu
objetego sporzadzaniem 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 terenéw, w tym dla inwestyciji
celu publicznego, oraz okreslenia sposobéw ich zagospodarowania i zabudowy, rada gminy
podejmuje uchwate o przystgpieniu do sporzgdzenia 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 zasadnos$ci przystgpienia do sporzadzenia planu miejscowego
lub jego zmiany istopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan =z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Dokonujgc wspomnianej analizy
stwierdzono,
ze przystgpienie do sporzagdzania zmiany planu miejscowego dla terenu nieruchomosci ma
szanse na pozytywne rozstrzygniecie, gdyz przewidywane rozwigzania nie naruszajg ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg
przyjetego Uchwatg Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r.

Jednakze uznano, ze aby dokona¢ racjonalnych zmian uwzgledniajgcych sytuacje, w tym
nie tylko przedmiotowej nieruchomos$ci, zmiang planu nalezy obja¢ nie tylko dziatke nr 10/55
w obrebie 14 ale takze teren dziatek nr 10/56 i 10/63 w obrebie 14 wskazany na zatgczniku
graficznym do projektu uchwaty. Dopiero w takim zakresie sporzgdzenie zmiany planu jest
zasadne a przewidywane rozwigzania bedg uwzgledniaty realne mozliwosci wykorzystania
terenu. Zmiana planu umozliwi powstanie nowych inwestycji zzakresu budownictwa
mieszkaniowego w tym rejonie miasta, ktére uporzadkujg przestrzen tej czesci miasta i zwiekszg
zasOb mieszkan na rynku lokalnym.

Ocena
1. Cel wprowadzenia:

Niniejsza uchwata ma na celu umozliwienie rozpoczecia opracowania zmiany obowigzujgcego
dla przedmiotowego terenu planu miejscowego, ktéra pozwoli na realizacje zamierzen
inwestycyjnych z zakresu mieszkalnictwa wielorodzinnego.

2. Zakres regulacji:

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

3. Konsultacje spoteczne:

Nie zostaly przeprowadzone, nie byly konieczne na etapie podjecia uchwaty wywotujgcej
sporzadzanie planu miejscowego. Zgodnie z procedurg planistyczng i o udostepnianiu informaciji
o srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczehstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko, kazdy bedzie w toku prowadzonej procedury mégt wnosi¢ wnioski
i uwagi do tworzonych dokumentéw - projektu planu miejscowego i prognozy jego oddziatywania
na srodowisko w odpowiednim, przewidzianymi przepisami prawa, czasie.

4. Skutki:

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

ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

ORAZ

STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAﬂ
Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA KOLOBRZEG

dotyczy czesci obszaru miasta Kotobrzeg obejmujacego
teren potozony przy ul. J. Tarnowskiego

Wykonat:

Prezydent Miasta Kotobrzeg

Opracowata:

Inspektor Wydziatu Urbanistyki i Architektury
mgr inz. Monika Strzelczyk

listopad 2017 r.
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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 (ij. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073), ktéry wskazuje
przed podjeciem uchwaly, o przystgpieniu do sporzadzenia 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 materiatbw 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 miasta Kotobrzeg dla terenu dziatki nr 10/55 w obrebie
14 przy ul. Jana Tarnowskiego oraz stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami
studium.

3. Stan formalno-prawny:

Rada Miejska w Kotobrzegu 13 sierpnia 2002 r. przyjeta Uchwate Nr LIII/599/02 w sprawie
zmiany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg obejmujaca
m.in. dziatke nr 10/55 w obrebie 14 przy ul. J. Tarnowskiego. Teren ten oznaczono na rysunku
wWw. planu mlejscowego symbolem 3KS teren projektowanych parkingéw i garazy.
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Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3KS plan miejscowy ustalit:

1. Dla terenéw oznaczonych symbolami 3KS i 5KS o powierzchni ca 0,353 ha i ca 0,348 ha
zawierajgcych czesci dziatki nr 10/4 ustala sie przeznaczenie (funkcje) podstawowe -
tereny urzadzen obstugi komunikacji samochodowej, parkingi i garaze dla mieszkancow
osiedla.

2.Ustala sie zasady zagospodarowania terenu:

1) zagospodarowanie terenu w obowigzujgcych liniach rozgraniczajgcych, oznaczonych
na rysunku planu,

2) ustala sie minimalng ilos¢ miejsc parkingowych 110 sztuk na kazdy teren,
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3) dopuszcza sie realizacje parkingdéw i garazy podziemnych lub zagtebionych z zachowaniem
warunkéw geotechnicznych i geologicznych. Nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczono
na rysunku planu,

4) obowigzuje wprowadzenie minimum 30% powierzchni terenu zieleni o odmianach drzew
i krzewéw odpornych na spaliny samochodowe i nie wydzielajgcych w okresie kwitnienia
oraz owocowania lepkich sokow,

5) dopuszcza sie wprowadzenie urzgdzen pomocniczych tj. ustep, myjnia zewnetrzna
samochodowa, rampa do indywidualnych napraw, portiernia,

6) dopuszcza sie ogrodzenie terenu do wysokosci 1,50 m,

7) zakazuje sie wtornego podziatu terenu,

8) ustala sie wjazdy na teren bezposrednio z projektowanej drogi dojazdowej gminnej 4KD.
Dopuszcza sie wjazdy z ulicy J. Tarnowskiego (lokalna, gminna).

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg,
na mapie kierunkéw, teren ten oznaczony jest symbolem MW-8. S3 to tereny istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz mieszkaniowo-ustugowej i oswiatowej; mozliwos¢ uzupetnienia
terenu o nastepujgce preferowane funkcje: mieszkaniowa, gastronomiczng, rekreacyjno-sportowa,
ustugowg — oswiatowg i kulturowa.

Faktycznie teren dziatki nr 10/55 w obrebie 14 jest niezagospodarowany. Na terenie rozrasta
sie roznorodna roslinnos¢ (samosiejki).

Teren 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 (ti. Dz. U. z 2017 r., poz. 1161). Nie jest réwniez objety obowigzkiem
sporzgdzenia planu miejscowego w skutek przepiséw odrebnych.

. Zasadnosc¢ przystapienia do sporzgdzania planu miejscowego:

Przeprowadzenie zmiany obecnie obowigzujgcego planu miejscowego wynika ze ztozonego
wniosku o zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg
i przeznaczeniu dziatki nr 10/55 pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng. Obecny plan zaktada
przeznaczenie tej dziatki na cele parkingowe dla pojazdéw samochodowych. Osiedle ,Ogrody”
ma dos$¢ Scistg zabudowe i wystepuje na nim bardzo duze zapotrzebowanie na miejsca
parkingowe, a przede wszystkim na garaze. Whniosek czesciowo rozwigzuje problem
zapotrzebowania na garaze dla mieszkancéw z pobliskich budynkéw, a ponadto umozliwi
wybudowanie do$¢ duzej ilosci mieszkan. Obecnie na tej dzialce rozrasta sie réznorodna
roslinnosé, a w obnizeniu terenu stoi woda zbierajgca zanieczyszczenia z catego przylegtego
terenu - Scieki z ulic Tarnowskiego i Wybickiego oraz wody deszczowe z dziatek 10/73 (budynek
Bema 5) i 10/39. Teren systematycznie zanieczyszczany jest odchodami zwierzat. W okresie
letnim mnoza sie tam insekty.
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Whnioskowane zmiany umozliwig realizacje ww. planéw inwestycyjnych oraz spowodujg
wymierne korzysci dla miasta, jego mieszkancow oraz przyjezdzajgcych turystéw i kuracjuszy.

Przeprowadzenie zmiany powyzszej uchwaty wynika z potrzeby wprowadzenia zmian
do ustalen w czesci tekstowej i graficznej tak, aby umozliwi¢ realizacje potencjalnych zamierzen
inwestycyjnych istniejgcego zakfadu lecznictwa uzdrowiskowego.

Dokonujgc niniejszej analizy stwierdzono, ze w zakresie wskazanego obszaru dokonanie
zmiany planu miejscowego ma szanse na szybkie i pozytywne rozstrzygniecie. Zakres tej zmiany
bowiem nie bedzie naruszat ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg, nie dotyczy terendéw konfliktowych pod wzgledem przepiséow
prawa i nie budzi konfliktdbw spotecznych, gdyz stanowi wiasnos¢ kotobrzeskiego towarzystwa
budownictwa spotecznego. Jednakze uznano, ze aby dokona¢ racjonalnych zmian
uwzgledniajgcych sytuacje, w tym nie tylko przedmiotowej nieruchomosci, zmiang planu nalezy
objg¢ nie tylko dziatke nr 10/55 w obrebie 14 ale takze teren dziatek nr 10/56 i 10/63 w obrebie 14
wskazany na zatgczniku graficznym do projektu uchwaty. Dopiero w takim zakresie sporzgdzenie
zmiany planu jest zasadne a przewidywane rozwigzania bedg uwzgledniaty realne mozliwosci
wykorzystania terenu. Zmiana planu umozliwi powstanie nowych inwestycji z zakresu
budownictwa mieszkaniowego w tym rejonie miasta, ktére uporzgdkujg przestrzen tej czesci
miasta i zwiekszg zaséb mieszkan na rynku lokalnym.

Przewidywane rozwigzania:

Przewiduje sie wykonanie projektu zmiany planu zawierajgcego ustalenia w czesci graficznej
i tekstowej, ktére bylyby spdjne z zapisami studium i dawaty mozliwosci realizacji zamierzen
inwestycyjnych wnioskodawcy zmiany planu miejscowego. Korekcie ulegnie przede wszystkim
przeznaczenie terenu oraz inne ustalenia planu wynikle ze zlozonych w trakcie prowadzone;j
procedury wnioskéw o zmiane i jednoczesnie nienaruszajgcych ustalen Studium.

. Stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium:

Na obszarze miasta Kotobrzeg obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkow
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 sporzgdzeniem zmiany planu znajduje sie na terenie oznaczonym w studium
symbolem MW-8.
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W zatozeniach ogdlnych przewiduje sie dla terenéw MW:

- Wysokos¢ zabudowy: ograniczenie wysokosci nowoprojektowanych budynkéw do 22 m
n.p.t.,

- Parcelacja: minimalna wielkos¢ nowo wydzielanych dziatek 2000m2. W uzasadnionych
przypadkach, okreslonych na etapie sporzadzania planu miejscowego, dopuszcza sie mozliwosc
posadowienia budynkdéw 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 terendw
bezposrednio sasiadujgcych, a takze w uzasadnionych przypadkach zgodnie z ustaleniami
planéw miejscowych.

- Powierzchnia zabudowy dla nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektéw powinna
zostaé szczegdétowo wyznaczona w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
lecz nie powinna przekraczaé¢ 60% wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki lub pojedynczego terenu elementarnego.

- Parkowanie: zgodnie z politykg parkingowa studium.

Ponadto nalezy dazy¢ do zachowania ciggtosci rozwigzan funkcjonalno - przestrzennych z
innymi terenami sgsiadujgcymi poprzez miedzy innymi: kontynuacje ciggéw pieszych oraz
terendw zielonych na poszczegdlnych, terenach elementarnych.

Na terenach mieszkaniowych o okreslonym rodzaju zabudowy, dopuszcza sie realizacje
zabudowy odbiegajgcej od rodzaju przewazajgcego na danym terenie, w zakresie umozliwiajgcym
wytworzenie lub dokonczenie zatozenia urbanistycznego, co oznacza mozliwos¢ wprowadzenia
niewielkich enklaw zabudowy wielorodzinnej wéréd zabudowy jednorodzinnej i odwrotnie.

Dogeszczanie terendw osiedli mieszkaniowych nie moze powodowaé likwidacji zieleni
osiedlowej, a miejsca lokalizacji nowej zabudowy nalezy okresla¢ na etapie miejscowego planu.

Na terenach zabudowy o charakterze blokowym nalezy dazyé do wyksztatcenia zwartego
uktadu przestrzennego osiedli  mieszkaniowych oraz do uzyskania na wyznaczonych
terenach wysokiej jakosci sSrodowiska zamieszkania dostosowanego do wspotczesnych
wymogow i norm poprzez:

e uczytelnienie zasad kompozycji prowadzacych do poprawy systemu identyfikacji

przestrzeni osiedli;

e wykreowanie i uporzadkowanie przestrzeni osrodkotworczych;

e wprowadzanie zieleni wysokiej i zakomponowanie zieleni niskiej, w tym urzadzenie
terenéw o funkcji parkowej;

e poprawe estetyki i standardu technicznego budynkodw;

e wymiane obiektéw budowlanych, ktérych stan techniczny nie pozwala na optacalne
ekonomicznie przeprowadzenie remontéw, oraz wprowadzenie na uwolnionych i
niezabudowanych terenach nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — kwartatowej
Sredniowysokiej.

Nalezy dazyé do utrzymania wysokiej jakosci powietrza poprzez ograniczanie emisji

zanieczyszczen.

W kierunkach rozwoju dla terenu elementarnego MW-8 studium przewiduje: tereny istniejgcej
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oraz mieszkaniowo ustugowej i oswiatowej;
mozliwo$¢ uzupetnienia terenu o nastepujace preferowane funkcije:

- mieszkaniowa wielorodzinna

- ustugowa

- gastronomiczna

- rekreacyjno — sportowa

- ustugowa — oswiatowa i kulturowa

Nalezy dazyé do rewitalizacji zabudowy zgodnie z wytycznymi zapisanymi w ustaleniach
ogolnych. Nalezy dgzy¢ do realizacji wielofunkcyjnego centrum kulturowego (rekreacja, sport,
kino, teatr, dom kultury, itp.).

Przyjete ustalenia studium przywotane powyzej determinujg przyszie ustalenia planu
miejscowego. Projektowana zmiana planu nie bedzie naruszata ustalen studium.
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7. Whnioski:

1.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie, iz sporzgdzanie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego miasta  Kotobrzeg dla terenu  potozonego
przy ul. J. Tarnowskiego jest uzasadnione. Zmiana planu miejscowego nie powinna naruszac¢
ustalen studium uwarunkowan i Kkierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Kotobrzeg, wobec czego wnioskuje sie o podjecie uchwaly w sprawie przystgpienia
do sporzgdzania przedmiotowej zmiany.

Zmiane planu miejscowego nalezy wykona¢ na mapie w skali 1:1000, dopuszcza sie rowniez
skale 1:500.

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