Projekt

UCHWALA NR
RADY MIASTA KOLOBRZEG

w sprawie przystapienia do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg
dla terenéw niezabudowanych potozonych na zachéd od ul. B. Krzywoustego

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy 2z dnia 8 marca 1990r. o samorzgdzie gminnym
(tekst jednolity Dz. U. z 2018 r., poz. 994 z p6zn. zm.) oraz art. 14 ust. 1i 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r., poz. 1945)
uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje sie do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czeéci obszaru miasta Kotobrzeg dla terenéw potozonych na zachdéd od ul. B. Krzywoustego.

§ 2. Integralng czescig niniejszej uchwaly jest zatgcznik graficzny przedstawiajgcy granice
obszaru 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

Przystgpienie do podjecia niniejszej uchwaty zgodnie z art 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (ti. Dz.U. z2018r. poz. 1945)
nastepuje po wykonaniu analizy dotyczacej zasadnosci przystgpienia do sporzgdzania planu
miejscowego i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan =z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Poniewaz dla terenéw potozonych na zachdd od ul. B. Krzywoustego w Kotobrzegu, obecnie
niezabudowanych, brak jest obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ,Battycka 6” Sp. z 0.0. wystgpita do Prezydenta Miasta Kotobrzeg z wnioskiem
o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie dwoch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi na dziatkach nr 4/3 i4/25 potozonych
w obrebie 19 przy ul. B. Krzywoustego w Kotobrzegu.

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 XLI1/631/18 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 27 marca 2018 r., teren
dziatki nr 4/3 stanowigcy taki klasy VI oznaczono symbolem TO-9 — tereny otwarte bez prawa
zabudowy, natomiast teren dziatki nr 4/25 o konturze dr (drogi) oznaczono symbolem MN-21
teren obecnie niezainwestowany z mozliwoscia wprowadzenia nastepujgcych preferowanych
funkcji: mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej (na potrzeby lokalne), gastronomicznej; gdzie
w przypadku realizacji nowej zabudowy nalezy przeprowadzi¢ badania gruntowo-wodne oraz
zachowac lub przebudowac istniejgca strukture sieci instalacji drenarskich.

Dokonujgc wspomnianej na wstepie analizy stwierdzono, ze nie tylko zasadne jest a wrecz
wskazane przystgpienie do sporzgdzania planu miejscowego dla terenu dziatek nr 4/3 i4/25
w obrebie 19, aby ochroni¢ otwarte tereny zieleni tgkowej przed intensywng ich zabudowa.
Uznano réwniez, ze zasadnym jest objecie sporzgdzaniem planu miejscowego nie tylko
ww. dziatki ale caty obszar otwarty potozony na zachdd od ul. B. Krzywoustego znajdujgcy sie
pomiedzy nowg obwodnicg miasta, rzekg Parseta i ogrodami dziatkowymi "Stokrotka".

W miescie dla celéw zwigzanych z ochrong waloréw uzdrowiskowych zostaty wydzielone
trzy strefy ochronne: ,A’, ,B” i,C”. Wnioskowany obszar zgodnie z obowigzujgcym Statutem
Uzdrowiska Kotobrzeg zlokalizowany jest w strefie ,B” ochrony uzdrowiskowej, w ktorej zgodnie
z art. 38 pkt. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach
i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (tj. Dz.U. z2017r.
poz. 1056 z p6zn. zm.) procentowy udziat terenéw zieleni musi wynosi¢ nie mniej niz 50%.
Obszar niniejszym wskazany do opracowania planu miejscowego ujety jest w bilansie terenéw
zielonych i dla zachowania wskaznikbw niezbednych do utrzymania statusu miasta
uzdrowiskowego, konieczny do zachowania.

Ocena
1. Cel wprowadzenia:

Niniejsza uchwata ma na celu umozliwienie rozpoczecia opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kolobrzeg ustalajgcego
przeznaczenie oraz okreslajgcego sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy terenow
objetych 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.
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3. Konsultacje spoteczne:

Nie zostaly przeprowadzone, nie byly konieczne na etapie podjecia uchwaty wywotujgcej
sporzgdzanie planu miejscowego. Zgodnie z procedurg planistyczng a takze o udostepnianiu
informacji o Srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko, kazdy bedzie w toku prowadzonej procedury mogt
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 sporzadzania 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 ROZWIAZAN
Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA KOLOBRZEG
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dla terenéw potozonych przy ul. B. Krzywoustego

Wykonat:
Prezydent Miasta Kotobrzeg

Opracowat:

Gtéwny Specjalista w Wydziale Urbanistyki i Architektury
mgr inz. Monika Strzelczyk

Naczelnik Wydziatu Urbanistyki i Architektury
mgr inz. arch. Monika Sielewska
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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 (tj. Dz. U. z 2018 poz. 1945), ktéry wskazuje
wojtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta, przed podjeciem uchwaly o przystgpieniu
do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wykonanie analizy
dotyczgcej zasadnosci przystgpienia do sporzgdzania planu i stopnia zgodnos$ci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami studium, przygotowanie materiatbw geodezyjnych do opracowania planu
oraz ustalenie niezbednego zakresu prac planistycznych.

2. Przedmiot analizy:

Przedmiotem analizy jest zasadno$¢ przystgpienia do sporzgdzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Kotobrzeg obejmujgcego dziatki
nr 4/3 i 4/25 potozone w obrebie 19 przy ul. B. Krzywoustego oraz stopien zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium.

3. Stan formalno-prawny:

Dla dziatek nr 4/3 i 4/25 potozonych w obrebie 19 przy ul. B. Krzywoustego brak jest miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego. Grunty te stanowig wlasnos¢ prywatng, sg niezabudowane,
obecnie wykorzystywane na zaplecze budowy drogi (obwodnicy Kotobrzegu — etap IlI).

Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku okreslenie sposobéw zagospodarowania
i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Z takim wnioskiem dla przedsiewziecia inwestycyjnego polegajgcego na budowie dwoch

budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi na dziatkach nr 4/3 i 4/25
potozonych w obrebie 19 przy ul. B. Krzywoustego w Kotobrzegu wystgpita ,Battycka 6” Sp. z o.0.

g
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— granice dziatek nr 4/3 i 45 w obrebie 19 przy ul. B. Krzywoustego na ortofotomapie

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., teren
dziatki nr 4/3 stanowigcy faki klasy VI oznaczono symbolem TO-9 — tereny otwarte bez prawa
zabudowy, natomiast teren dziatki nr 4/25 o konturze dr (drogi) oznaczono symbolem MN-21 teren
obecnie niezainwestowany z mozliwoscig wprowadzenia nastepujgcych preferowanych funkgji:
mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej (na potrzeby Ilokalne), gastronomicznej; gdzie
w przypadku realizacji nowej zabudowy nalezy przeprowadzi¢ badania gruntowo-wodne oraz
zachowac lub przebudowac istniejgca strukture sieci instalacji drenarskich.
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—— granice dziatek nr 4/3 i 4/25 w obrebie 19 przy ul. B. Krzywoustego na rysunku Studium

Ponadto dziatki te znajdujg sie w strefie ,B” ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Kotobrzeg,
w ktorej zgodnie z art. 38 pkt. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym,
uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (tj. Dz. U.
z 2017 r. poz. 1056 z p6zn. zm.) procentowy udziat terenéw zieleni musi wynosi¢ nie mniej niz 50%.
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—  (aNICE dziatek nr 4/3 i 4/25 w obrebie 19 przy ul. B. Krzyv?oustego na zatgczniku nr 2
do Operatu Uzdrowiskowego z sierpnia 2018 r.
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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 (. Dz. U. z 2017 r., poz. 1161) Nie jest réwniez objety obowigzkiem
sporzgdzenia planu miejscowego w skutek przepiséw odrebnych.

Zasadnos¢ przystapienia do sporzgdzania planu miejscowego:

Poniewaz dla terenéw potozonych na zachdéd od ul. B. Krzywoustego w Kotobrzegu, obecnie
niezabudowanych, brak jest obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wnioskiem z dnia 06.11.2018 r. ,Battycka 6” Sp. z 0.0. wystgpita o ustalenie
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie dwdéch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami podziemnymi na dziatkach nr 4/3 i 4/25 potozonych w obrebie 19
przy ul. B. Krzywoustego w Kotobrzegu. Inwestor planuje budowe dwdch budynkéw o wysokosci
do 21,0 m n.p.t. (6 kondygnacji nadziemnych), dachach ptaskich i wskazniku powierzchni
zabudowy do 30% powierzchni terenu wg. ponizszej koncepcji.
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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., teren
dziatki nr 4/3 stanowigcy faki klasy VI oznaczono symbolem TO-9 — tereny otwarte bez prawa
zabudowy, natomiast teren dziatki nr 4/25 o konturze dr (drogi) oznaczono symbolem MN-21 teren
obecnie niezainwestowany z mozliwoscig wprowadzenia nastepujgcych preferowanych funkgji:
mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej (na potrzeby Ilokalne), gastronomicznej; gdzie
w przypadku realizacji nowej zabudowy nalezy przeprowadzi¢ badania gruntowo-wodne oraz
zachowac lub przebudowac istniejgca strukture sieci instalacji drenarskich.

W sierpniu 2018 r. wykonany zostat Operat Uzdrowiskowy Uzdrowiska Kotobrzeg, ktory
opracowano na podstawie art. 43 ust. 1, zgodnie z wymaganiami zawartymi w art. 39 ustawy
z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych (tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1056, z pézn. zm.) oraz
wytycznymi Ministra Zdrowia przekazanymi np. pismem znak 0ZZ.533.5.2018.EM z dnia
22 stycznia 2018 r.

W miescie dla celow zwigzanych z ochrong walorow uzdrowiskowych zostaty wydzielone
trzy strefy ochronne: ,A”, ,B” i ,C”. Wnioskowany obszar zgodnie z obowigzujgcym Statutem
Uzdrowiska Kotobrzeg zlokalizowany jest w strefie ,B” ochrony uzdrowiskowej, w ktérej zgodnie
z art. 38 pkt. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach
i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (ij. Dz. U. z 2017 r. poz. 1056
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z pozn. zm.) procentowy udziat terenéw zieleni musi wynosi¢ nie mniej niz 50%. Przedmiotowe
dziatki ujete sg w bilansie terenéw zielonych i dla zachowania wskaznikéw niezbednych
do utrzymania statusu miasta uzdrowiskowego, koniecznym do zachowania.

Zatem zawieszenie postepowania administracyjnego o ustalenie warunkéw zabudowy
na 9 miesiecy i przystgpienie do sporzgadzania planu miejscowego jest zasadne, a wrecz
wskazane, by ochroni¢ otwarte tereny zieleni tgkowej przed rozprzestrzenieniem sie intensywnej
zabudowy i zachowaniem statusu uzdrowiskowego.

Dokonujgc analizy stanu faktycznego i prawnego terenéw sgsiadujgcych z przedmiotowymi
dziatkami uznano, Zze zasadnym jest objecie sporzgdzaniem planu miejscowego nie tylko
ww. dziatki ale caty obszar otwarty potozony na zachdéd od ul. B. Krzywoustego znajdujacy sie
pomiedzy nowg obwodnicg miasta, rzekg Parseta i ogrodami dziatkowymi "Stokrotka". Wszystkie
te tereny stanowigce wtasnos¢ prywatng, potozone sg na terenach zalewowych (za wyjgtkiem
niewielkiego obszaru w Studium wskazanego jako tereny MN-21) i pozbawione planu
miejscowego, a wiekszo$¢ z nich ujeta jest do bilansu terenéw zielonych strefy ,B” ochrony
uzdrowiskowej Uzdrowiska Kotobrzeg. Dopiero w takim zakresie sporzgdzenie planu jest zasadne.

Dokonujac niniejszej analizy stwierdzono, ze w zakresie wskazanego obszaru ustalenie planu
miejscowego ma szanse na pozytywne rozstrzygniecie. Zakres bowiem nie bedzie naruszat
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg.

5. Przewidywane rozwigzania:
Przewiduje sie wykonanie projektu planu miejscowego spojnego z zapisami Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg.

6. Stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium:

Na obszarze miasta Kolobrzeg obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Kofobrzeg przyjete Uchwatg Nr XXXIV/466/13 Rady
Miasta Kotobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r. i zmienione Uchwatg Nr XLI/631/18 Rady Miasta
Kofobrzeg z dnia 27 marca 2018 r.

Obszar objety sporzadzaniem planu znajduje sie na terenach oznaczonych na rysunku
studium symbolami TO-9 teren otwarty o przewadze zieleni niskiej nieurzadzonej i MN-21
teren o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami towarzyszacymi.
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granica terenu proponowanego do objecia planem migjscowym na rysunku Studium

TO-9 — teren otwarty bez prawa zabudowy, gdzie nalezy dgzy¢ do utrzymania istniejgcych
rowdw melioracyjnych oraz objecia ochrong zadrzewien srodpolnych i oczek wodnych.
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W zatozeniach ogdlnych studium przewiduje dla terendw MN:

— ograniczenie wysokos$ci nhowoprojektowanych budynkéw do 12 m n.p.t.,

— minimalng wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek: dla zabudowy wolnostojgcej od 600 m?,
dla zabudowy blizniaczej od 350 m?, dla zabudowy szeregowej od 250 m?, za wyjgtkiem
terenow: MN12 i MN21, gdzie minimalna wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek wynosi 1000 m?;
W uzasadnionych za$ przypadkach, okres$lonych na etapie sporzadzania planu miejscowego,
dopuszcza mozliwoS¢ posadowienia budynkéw na istniejgcych dziatkach budowlanych
0 powierzchni mniejszej niz wielkos¢ przyjeta dla danego terenu. Dopuszcza 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 nie powinna
przekracza¢: dla zabudowy wolnostojgcej 30%, 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 zwiekszenie powierzchni zabudowy do 60% przy pozostatych parametrach
jak dla zabudowy jednorodzinnej,

— o okre$lonym rodzaju zabudowy dopuszczenie realizacji zabudowy odbiegajgcej od rodzaju
przewazajgcego na danym terenie, w zakresie umozliwiajgcym wytworzenie lub dokonczenie
zatozenia urbanistycznego, co oznacza mozliwos¢ wprowadzenia niewielkich enklaw
zabudowy wielorodzinnej wsréd zabudowy jednorodzinnej i odwrotnie,

— iz nalezy zadba¢ o zachowanie relacji przestrzennych zespotéw mieszkaniowych osiedli
z terenami zieleni poprzez wyznaczenie potgczen, otwaré, panoram, punktéw widokowych.

— parkowanie: zgodnie z politykg parkingowg studium.

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

W kierunkach rozwoju dla terenu elementarnego MN-21 studium przewiduje dla terenu
obecnie niezainwestowanego mozliwo$s¢ wprowadzenia nastepujacych preferowanych funkgji:
mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej (na potrzeby lokalne), gastronomicznej, gdzie
w przypadku realizacji nowej zabudowy nalezy przeprowadzi¢ badania gruntowo-wodne oraz
zachowac lub przebudowaé istniejgca strukture sieci instalacji drenarskich.

Nie dostrzega sie zatem, aby przestanka przystgpienia do sporzgdzenia planu miejscowego

stanowita niezgodno$¢ z ustaleniami studium. Powyzsze ustalenia determinujg przyszie
ustalenia planu miejscowego.

. Whnioski:

1. W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie, iz sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Kotobrzeg obejmujacej tereny
niezabudowane potozone na zachdd od ul. B. Krzywoustego jest uzasadnione ekonomicznie,
przestrzennie i spotecznie. Plan miejscowy nie bedzie naruszat ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg, wobec czego wnioskuje sie
o podjecie uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzgdzania przedmiotowego planu.

2. Plan miejscowy nalezy wykona¢ na mapie w skali 1:1000. Dopuszcza sie rowniez skale
1:2000.

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