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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 2012 r., poz. 647 z p6zn. zm.), ktory
wskazuje przed podjeciem uchwaly, o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zwanego dalej "planem miejscowym" wéjtowi, burmistrzowi
albo prezydentowi miasta wykonanie analiz dotyczacych zasadnosci przystgpienia
do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzahn z ustaleniami studium,
przygotowanie materialbw geodezyjnych do opracowania planu oraz ustalenie niezbednego
zakresu prac planistycznych.

2. Przedmiot analizy:

Przedmiotem analizy jest zasadno$¢ przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg ,5-Trzebiatowska”
dla terenu potozonego pomiedzy ul. W. Witosa a ul. 6 Dywizji Piechoty oraz stopiefh zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium.

3. Stan formalno-prawny:

Rada Miasta Kotobrzeg 24 pazdziernika 2008 r. przyjeta uchwate Nr XXV/346/08 w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$Sci obszaru miasta Kotobrzeg
.D-Trzebiatowska” obejmujgcego m.in. tereny na potudniu miasta, za cmentarzem komunalnym,
pomiedzy ul. W. Witosa a ul. 6 Dywizji Piechoty. Na rysunku ww. planu miejscowego oznaczono je
odpowiednio symbolami MN93, MN94, MN95, MN96 - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej; U48, U49, U50, U51 - tereny ustug ogdlnych, PP2 — teren przestrzeni publicznej;
KDD102, KDD103 - tereny droég publicznych ulic dojazdowych; KDpl9, KDp20 - tereny
parkingéw; KDW15, KDW14, KDW13 — tereny dr6g wewnetrznych.

—_—

fragment rysunku planu miejscowego
- - - granice terenu objetego proponowang zmiang
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Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN93, MN94 plan miejscowy ustalit:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

przeznaczenie podstawowe: pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng - wolnostojaca,

szeregowa;

przeznaczenie dopuszczalne (uzupelniajgce): dopuszcza sie dziatalno$¢ ustugowg lub

gospodarczg o powierzchni calkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku

zgodnie z ustawg Prawo budowlane;

zasady zagospodarowania terenu:

a) zabudowa w obowigzujgcych i nieprzekraczalnych liniach zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

b) zabudowa wzdtuz ulicy dojazdowej KDD102 w odlegtosci 50 m od granicy terenu
cmentarza ZC,

¢) maksymalna powierzchnia zabudowy - 30% powierzchni dzialki,

d) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 30% powierzchni dziatki, z zachowaniem
istniejgcych wartosciowych drzew i krzewow,

e) procentowy udziat terenéw zielonych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi,

f) obowigzek wydzielenia miejsca na pojemniki stuzgce do czasowego gromadzenia
odpaddw statych z uwzglednieniem mozliwosci ich segregacji zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi,

g) lokalizacja garazy i pomieszczenh gospodarczych: wbudowane w bryte budynku mieszkalnego
lub dobudowane do niego we frontowej linii zabudowy;

warunki zabudowy w zakresie wysokosci budynkéw mieszkalnych:

a) do 3 kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze uzytkowe, z dopuszczeniem podpiwniczenia,

b) maksymalna wysokos¢ budynku do 12,0 m,

¢) dopuszczalne wyniesienie posadzki parteru maksymalnie do 1 m ponad poziomem terenu;

warunki zabudowy w zakresie ukfadu i formy dachéw: nakaz stosowania dachéw stromych,

z kalenicami réwnoleglymi do ulic KDD102 oraz réwnoleglymi do ulic wewnetrznych KDW13,

KDW14, KDW15;

warunki zabudowy w zakresie kgta nachylenia i pokrycia dachow:

a) stosowanie dachéw dwu- lub wielospadowych z dopuszczeniem facjatek i okien potaciowych,

b) kat nachylenia od 30°do 45°,

¢) pokrycie dachowkg ceramiczng lub materiatem dachdéwkopodobnym typu: dachdéwka
cementowa lub bitumiczna, tupek, blacha trapezowa, itp., w odcieniach czerwieni, brgzu
lub grafitu,

warunki zabudowy dla budynkéw garazowych i gospodarczych:

a) maksymalna powierzchnia zabudowy obiektéw garazowych jedno lub dwustanowiskowych
do 45 m?,

b) nawigzanie architektoniczne obiektow garazowych w zakresie kata pochylenia dachu
i kolorystyki elewaciji do bryly budynku mieszkalnego,

c) ustala sie mozliwos¢ sytuowania obiektow garazowych na styku dwéch dzialek,
pod warunkiem zblokowania z podobnym obiektem na dzialce sgsiedniej,

d) dopuszcza sie mozliwos¢ lokalizacji budynkdw gospodarczych, przy zachowaniu parametrow
jak dla budynku garazowego;

warunki zabudowy w zakresie grodzenia terenu:

a) od strony ulic ustala sie ogrodzenia azurowe, o wysokosci do 1,5 m, na cokole o wysoko$ci
0,4 m, z wylgczeniem stosowania prefabrykowanych ptotéw betonowych,

b) pomiedzy sasiadujgcymi dziatkami dopuszcza sie ogrodzenie peine o wysokosci do 1,9 m;

zasady i warunki scalenia i podziatu nieruchomosci:

a) ustala sie istniejgcy podziat dziatek zgodnie z rysunkiem planu,

b) dopuszcza sie inny niz proponowany podziat dzialek oraz podziat wtérny dziatek
istniejgcych przy za- chowaniu nastepujgcych parametréw:

— dla zabudowy wolnostojgcej od 600 m2 do 2500 m2,
— dla zabudowy szeregowej od 200 m2 do 400 m2,

c) ustala sie nastepujgce minimalne szerokosci frontow dziatek:

— dla zabudowy wolnostojgcej od 18 m,
— dla zabudowy szeregowej od 6 m,

d) dopuszczalny kat potozenia granic nowo wydzielonych dzialek w stosunku do pasa

drogowego ustala sie od 60° do 909
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10) ustalenia dotyczace obstugi inzynieryjnej terenu: przed realizacjg zabudowy mieszkaniowej
w strefie 50- 150 m od granicy terenu cmentarza, nakazuje sie realizacje uzbrojenia terenéw
w sie¢ wodociggowa, zgodnie z przepisami odrebnymi;
11) wymogi komunikacyjne:
a) obstuga komunikacyjna nieograniczong iloscig zjazdéw z ulic wewnetrznych KDW13 -
KDW15, a takze z ulicy dojazdowej KDD102 w ilosci 1 zjazd na jedng dziatke,
b) konieczno$S¢ zapewnienia miejsc postojowych dla samochodéw osobowych, zgodnie
Z wymogami parkingowymi zawartymi w 8§ 11 ust.

Dla terenébw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych symbolem MN95, MN96

plan miejscowy ustalit:

1) przeznaczenie podstawowe: pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng - blizniacza, szeregowa;

2) przeznaczenie dopuszczalne (uzupetniajgce): dopuszcza sie dziatalno$¢ ustugows lub gospodarczg
o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku zgodnie z
ustawg Prawo budowlane;

3) zasady zagospodarowania terenu:

a) zabudowa w obowigzujacych i nieprzekraczalnych liniach zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

b) zabudowa wzdluz ulicy dojazdowej KDD102 w odlegtosci 50 m od granicy terenu
cmentarza ZC,

¢) maksymalna powierzchnia zabudowy - 30% powierzchni dziatki,

d) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 30% powierzchni dziaki,
z zachowaniem istniejgcych wartosciowych drzew i krzewow,

e) procentowy udziat terenéw zielonych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi,

f) obowigzek wydzielenia miejsca na pojemniki sluzgce do czasowego gromadzenia
odpaddéw statych z uwzglednieniem mozliwosci ich segregacji zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi,

g) lokalizacja garazy i pomieszczen gospodarczych:

— wbudowane w bryte budynku mieszkalnego lub dobudowane do niego we frontowej linii
zabudowy,

— dopuszcza sie lokalizacje wolnostojgcych obiektéw zlokalizowanych w tylnej czesci dziatki;

4) warunki zabudowy w zakresie wysokosci budynkéw mieszkalnych:

a) do 3 kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze uzytkowe, z dopuszczeniem podpiwniczenia,

b) maksymalna wysokos¢ budynku do 12,0 m,

¢) dopuszczalne wyniesienie posadzki parteru maksymalnie do 1 m ponad poziomem terenu;

5) warunki zabudowy w zakresie uktadu i formy dachéw:

a) nakaz stosowania dachow stromych, z kalenicami rownolegtymi do ulic KDD102 i KDD103,

b) dopuszcza sie stosowanie dachow ptaskich;

6) warunki zabudowy w zakresie kata nachylenia i pokrycia dachow:

a) w przypadku dachow stromych ustala sie:

— stosowanie dachéw dwu- lub wielospadowych z dopuszczeniem facjatek i okien
potaciowych,

— kat nachylenia od 30°do 45°,

— pokrycie dachowkg ceramiczng lub materialtem dachdéwkopodobnym typu: dachéwka
cementowa lub bitumiczna, tupek, blacha trapezowa, itp., w odcieniach czerwieni,
brazu lub grafitu,

b) w przypadku dachéw ptaskich ustala sie:

— kat nachylenia od 0°do 10°,

— pokrycie materialem typu: blacha trapezowa, nawierzchnia bitumiczna, itp., w odcieniach
czerni lub grafitu,

— dopuszcza sie stosowanie dachow o nawierzchni naturalnej typu: zwir, trawa, itp.;

7) warunki zabudowy dla budynkéw garazowych i gospodarczych:

a) maksymalna powierzchnia zabudowy obiektéw garazowych jedno lub dwustanowiskowych
do 45 m?,

b) nawigzanie architektoniczne obiektéow garazowych w zakresie kata pochylenia dachu
i kolorystyki elewaciji do bryty budynku mieszkalnego,

c) ustala sie mozliwosé sytuowania obiektow garazowych na styku dwdch dzialek,
pod warunkiem zblokowania z podobnym obiektem na dzialce sgsiedniej,

d) dopuszcza sie mozliwos¢ lokalizacji budynkdéw gospodarczych, przy zachowaniu
parametrow jak dla budynku garazowego;
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8) warunki zabudowy w zakresie grodzenia terenu:
a) od strony ulic ustala sie ogrodzenia azurowe, o wysokoéci do 1,5 m, na cokole o wysokosci
0,4 m, z wylgczeniem stosowania prefabrykowanych ptotéw betonowych,
b) pomiedzy sasiadujgcymi dziatkami dopuszcza sie ogrodzenie peine o wysokosci do 1,9 m;
9) zasady i warunki scalenia i podziatu nieruchomosci:
a) ustala sie istniejgcy podziat dziatek zgodnie z rysunkiem planu,
b) dopuszcza sie inny niz proponowany podziat dzialek oraz podziat wtérny dziatek
istniejgcych przy za- chowaniu nastepujgcych parametréw:
— dla zabudowy blizniaczej od 350 m2 do 900 mz2,
— dla zabudowy szeregowej od 200 m2 do 400 m2,
c) ustala sie nastepujgce minimalne szerokosci frontow dziatek:
— dla zabudowy blizniaczej od 12 m,
— dla zabudowy szeregowej od 6 m,
d) dopuszczalny kat polozenia granic nowo wydzielonych dziatek w stosunku do pasa
drogowego ustala sie od 60° do 909
10) ustalenia dotyczace obstugi inzynieryjnej terenu: przed realizacjg zabudowy mieszkaniowe]
w strefie 50-150 m od granicy terenu cmentarza, nakazuje sie realizacje uzbrojenia terenéw
w sie¢ wodociggowa, zgodnie z przepisami odrebnymi;
11) wymogi komunikacyjne:
a) obstuga komunikacyjna nieograniczong iloscig zjazdoéw z ulicy dojazdowej KDD103,
a takze z ulicy dojazdowej KDD102 w ilosci 1 zjazd na jedng dziatke,
b) konieczno$¢ zapewnienia miejsc postojowych dla samochodéw osobowych, zgodnie
z wymogami parkingowymi zawartymi w 8 11 ust. 3.

Dla terenéw oznaczonych symbolami U48, U49 plan miejscowy ustalit:

1) przeznaczenie podstawowe: pod ustugi ogélne, handel o powierzchni sprzedazy do 100 m2
zwigzane z obstugg terenu cmentarza;

2) przeznaczenie dopuszczalne (uzupetniajgce): pod ustugi kamieniarskie i inne zwigzane z obstugg
terenu cmentarza;

3) zasady zagospodarowania terenu:

a) zabudowa w nieprzekraczalnych liniach zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

b) maksymalna powierzchnia zabudowy 30% powierzchni dziaiki,

¢) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 30% powierzchni dziatki, z zachowaniem
istniejgcych wartosciowych drzew i krzewodw,

d) procentowy udziat terenéw zielonych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi,

e) gromadzenie odpadéw komunalnych w wyodrebnionych, obudowanych miejscach, w obrebie
zespotu zabudowy, z uwzglednieniem mozliwosci ich segregacji zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi,

f) zakaz lokalizowania dziatalnosci hurtowej i produkcyjnej,

g) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych wolnostojgcych lub wbudowanych, w ilosci
wynikajgcej z ostatecznego bilansu zapotrzebowanej mocy elektrycznej;

4) warunki zabudowy w zakresie wysokosci budynkéw ustugowych:

a) do 1 kondygnacji naziemnej, bez podpiwniczenia,

b) maksymalna wysokos¢ budynku do 9,0 m,

c) dopuszczalne wyniesienie posadzki parteru maksymalnie do 0,5 m ponad poziomem
terenu;

5) warunki zabudowy w zakresie ukfadu i formy dachow: dopuszcza sie stosowanie dachéw
ptaskich lub kombinacji dachow ptaskich i stromych;
6) warunki zabudowy w zakresie kata nachylenia i pokrycia dachow:

a) w przypadku dachow stromych ustala sie:

— stosowanie dachéw dwu- lub wielospadowych z dopuszczeniem facjatek i okien
potaciowych,

— kat nachylenia od 25°do 45°,

— pokrycie dachowkg ceramiczng lub materialtem dachdéwkopodobnym typu: dachéwka
cementowa lub bitumiczna, tupek, blacha trapezowa, itp., w odcieniach czerwieni,
brazu lub grafitu,

b) w przypadku dachéw ptaskich ustala sie:

— kat nachylenia od 0°do 10°

— pokrycie materialem typu: blacha trapezowa, nawierzchnia bitumiczna, itp., w odcieniach
czerni lub grafitu,

— dopuszcza sie stosowanie dachow o nawierzchni naturalnej typu: zwir, trawa, itp.;

7) pozostate warunki zabudowy:
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8)

9)

a) dopuszcza sie podpiwniczenie budynkéw z przeznaczeniem na pomieszczenia
pomochicze oraz stanowiska postojowe i (lub) miejsca garazowe,

b) ustala sie obowigzek uwzglednienia potrzeb os6b niepetnosprawnych,

¢) dopuszcza sie wykonywanie ogrodzehn o wysokosci do 1,5 m z wylgczeniem stosowania
prefabrykowanych ptotéw betonowych;

zasady i warunki scalenia i podziatu nieruchomoéci: dopuszcza sie podziat kwartatow na dziafki

budowlane oraz podziat wtérny dziatek istniejgcych przy zachowaniu nastepujgcych parametrow:

a) minimalne wielkosci dziatek 500 mz2,

b) minimalne szerokosci frontéw dziatek 6,0 m,

¢) dopuszczalny kat polozenia granic nowo wydzielonych dziatek w stosunku do pasa
drogowego ustala sie od 60° do 909

wymogi komunikacyjne:

a) obstuga komunikacyjna nieograniczong iloscig zjazdéw z ulicy dojazdowej KDD102,

b) koniecznos¢ zapewnienia miejsc postojowych dla samochodéw osobowych i ciezarowych,
zgodnie z wymogami parkingowymi zawartymi w § 11 ust. 3, wraz z niezbednymi dojsciami
dojazdami,

Dla terenu oznaczonego symbolem U50, plan miejscowy ustalit:

1)

2)
3)

4)

5)

6)

7

8)

przeznaczenie podstawowe: pod ustugi ogélne, gastronomiczne i handlowe o powierzchni
sprzedazy do 500 mz;
przeznaczenie dopuszczalne (uzupetniajgce): pod stacje paliw;
zasady zagospodarowania terenu:
a) zabudowa w obowigzujgcych i nieprzekraczalnych liniach zabudowy zgodnie z rysunkiem
planu,
b) maksymalna powierzchnia zabudowy 30% powierzchni dziafki,
c) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 30% powierzchni dziaki,
z zachowaniem istniejgcych wartosciowych drzew i krzewow,
d) procentowy udziat terenéw zielonych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi,
e) gromadzenie odpadéw komunalnych w wyodrebnionych, obudowanych miejscach,
w obrebie zespolu zabudowy, z uwzglednieniem mozliwosci ich segregacji zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi,
f) zakaz lokalizowania dziatalnosci hurtowej i produkcyjnej,
g) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych wolnostojgcych lub wbudowanych,
w ilosci wynikajgcej z ostatecznego bilansu zapotrzebowanej mocy elektrycznej;
warunki zabudowy w zakresie wysokosci budynkéw ustugowych:
a) do 2 kondygnacji nadziemnych, z dopuszczeniem podpiwniczenia,
b) maksymalna wysokos¢ budynku do 12,5 m,
¢) dopuszczalne wyniesienie posadzki parteru maksymalnie do 1,5 m ponad poziomem terenu;
warunki zabudowy w zakresie ukladu i formy dachéw: dopuszcza sie stosowanie dachow
ptaskich lub kombinacji dachéw ptaskich i stromych;
warunki zabudowy w zakresie kata nachylenia i pokrycia dachow:
a) w przypadku dachow stromych ustala sie:
— stosowanie dachéw dwu- lub wielospadowych z dopuszczeniem facjatek i okien
potaciowych,
— kat nachylenia od 25°do 45°
— pokrycie dachowkg ceramiczng lub materiatem dachéwkopodobnym typu: dachéwka
cementowa lub bitumiczna, tupek, blacha trapezowa, itp., w odcieniach czerwieni,
brazu lub grafitu,
b) w przypadku dachéw ptaskich ustala sie:
— kat nachylenia od 0°do 10°
— pokrycie materialem typu: blacha trapezowa, nawierzchnia bitumiczna, itp., w odcieniach
czerni lub grafitu,
— dopuszcza sie stosowanie dachow o nawierzchni naturalnej typu: zwir, trawa, itp.;
pozostate warunki zabudowy:
a) dopuszcza sie podpiwniczenie budynkdw z przeznaczeniem na pomieszczenia
pomocnhicze oraz stanowiska postojowe i (lub) miejsca garazowe,
b) ustala sie obowigzek uwzglednienia potrzeb oséb niepetnosprawnych,
¢) dopuszcza sie wykonywanie ogrodzen o wysokosci do 1,5 m z wylgczeniem stosowania
prefabrykowanych ptotéow betonowych;
zasady i warunki scalenia i podziatlu nieruchomosci: dopuszcza sie podzial kwartatow
na dziatki budowlane oraz podziat wtorny dzialek istniejgcych przy zachowaniu nastepujgcych
parametrow:
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9)

a) minimalne wielkosci dziatek 500 mz2,

b) minimalne szerokosci frontéw dziatek 6,0 m,

¢) dopuszczalny kat potozenia granic nowo wydzielonych dziatlek w stosunku do pasa
drogowego ustala sie od 60° do 909

wymogi komunikacyjne:

a) obstuga komunikacyjna nieograniczong iloscig zjazdéw z ulicy dojazdowej KDD102,

b) konieczno$¢ zapewnienia miejsc postojowych dla samochoddw osobowych i ciezarowych,
zgodnie z wymogami parkingowymi zawartymi w § 11 ust. 3, wraz z niezbednymi dojsciami
dojazdami.

Dla terenu oznaczonego symbolem U51, plan miejscowy ustalit:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

przeznaczenie podstawowe: pod ustugi ogodlne, gastronomiczne i handlowe o powierzchni

sprzedazy do 500 mz;

zasady zagospodarowania terenu:

a) zabudowa w obowigzujgcych i nieprzekraczalnych liniach zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

b) maksymalna powierzchnia zabudowy 30% powierzchni dziafki,

c) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 30% powierzchni dziafki,
z zachowaniem istniejgcych wartosciowych drzew i krzewow,

d) procentowy udziat terenéw zielonych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi,

e) gromadzenie odpadéw komunalnych w wyodrebnionych, obudowanych miejscach, w obrebie
zespolu zabudowy, z uwzglednieniem mozliwosci ich segregaciji zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi,

f) zakaz lokalizowania dziatalno$ci hurtowej i produkcyjnej,

g) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych wolnostojgcych lub wbudowanych,
w ilosci wynikajgcej z ostatecznego bilansu zapotrzebowanej mocy elektrycznej;

warunki zabudowy w zakresie wysokosci budynkéw ustugowych:

a) do 2 kondygnacji nadziemnych, z dopuszczeniem podpiwniczenia,

b) maksymalna wysokos¢ budynku do 12,5 m,

¢) dopuszczalne wyniesienie posadzki parteru maksymalnie do 1,5 m ponad poziomem terenu;

warunki zabudowy w zakresie ukladu i formy dachéw: dopuszcza sie stosowanie dachow

ptaskich lub kombinacji dachéw ptaskich i stromych;

warunki zabudowy w zakresie kata nachylenia i pokrycia dachow:

a) w przypadku dachow stromych ustala sie:

— stosowanie dachow dwu- lub wielospadowych z dopuszczeniem facjatek i okien
pofaciowych,

— kat nachylenia od 25°do 45°

— pokrycie dachowkg ceramiczng lub materiatem dachéwkopodobnym typu: dachéwka
cementowa lub bitumiczna, tupek, blacha trapezowa, itp., w odcieniach czerwieni,
brazu lub grafitu,

b) w przypadku dachdéw ptaskich ustala sie:

— kat nachylenia od 0°do 10°,
— pokrycie materialem typu: blacha trapezowa, nawierzchnia bitumiczna, itp., w odcieniach
czerni lub grafitu,
— dopuszcza sie stosowanie dachow o nawierzchni naturalnej typu: zwir, trawa, itp.;
pozostate warunki zabudowy:

a) dopuszcza sie podpiwniczenie budynkéw z przeznaczeniem na pomieszczenia
pomochicze oraz stanowiska postojowe i(lub) miejsca garazowe,

b) ustala sie obowigzek uwzglednienia potrzeb os6b niepetnosprawnych,

c) dopuszcza sie wykonywanie ogrodzen o wysokosci do 1,5 m z wylgczeniem
stosowania prefabrykowanych ptotéw betonowych;

zasady i warunki scalenia i podziatlu nieruchomosci: dopuszcza sie podziat kwartatow na

dziatki budowlane oraz podziat wtérny dzialek istniejgcych przy zachowaniu nastepujgcych

parametréw:

a) minimalne wielkosci dziatek 500 mz2,

b) minimalne szerokosci frontéw dzialek 6,0 m,

¢) dopuszczalny kat polozenia granic nowo wydzielonych dziatek w stosunku do pasa
drogowego ustala sie od 60° do 909

wymogi komunikacyjne:

a) obstuga komunikacyjna nieograniczong iloscig zjazdéw z ulicy dojazdowej KDD102,

b) konieczno$¢ zapewnienia miejsc  postojowych dla samochodéw osobowych
i ciezarowych, zgodnie z wymogami parkingowymi zawartymi w § 11 ust. 3, wraz
z niezbednymi doj$ciami dojazdami.
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Dla terenéw oznaczonych symbolami KDD102-103, KDW13-15 plan miejscowy ustalit;

4)
5)

6)
7)

parametry ulic w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu;

szerokosé jezdni zgodnie z przepisami odrebnymi;

szerokosci w liniach rozgraniczajgcych dla nowoprojektowanych drég, zgodnie z rysunkiem
planu, ustala sie:

a) ulice dojazdowe, KDD - 10,0 - 18,0 m,

b) ulice wewnetrzne, KDW - 4,5 - 12,0 m,

dopuszcza sie przyjecie mniejszych szerokosci ulic w liniach rozgraniczajgcych zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi;

parametry ulic, tj. szeroko$¢ jezdni, chodnikbw i pasow zieleni zgodnie z przepisami
szczegOlnymi wg po- szczegdlnych kategorii drog;

utrzymuje sie parametry ulic istniejgcych, a w przypadku ich przebudowy, zgodnie z pkt 5.;

dla nowoprojektowanych ulic KDD ustala sie uwzglednienie pasa technicznego w liniach
rozgraniczajgcych ulic.

W zakresie terenéw parkingdw KDp19-KDp20 plan miejscowy ustalit:

1)

2)

realizacje wydzielonych, ogdélnodostepnych miejsc postojowych zgodnie z 8§ 11 ust. 3,
wraz z niezbednymi dojsciamidojazdami;
dopuszczenie lokalizacji obiektow kubaturowych typu.: portiernia, sanitariaty itp.

W zakresie lokalizacji obiektéw kubaturowych na terenach KDp19-KDp20 plan miejscowy ustalit:

1)

2)

3)

5)

6)

zasady zagospodarowania terenu:

a) zabudowa w obowigzujgcych i nieprzekraczalnych liniach zabudowy zgodnie z rysunkiem
planu,

b) maksymalna powierzchnia zabudowy: 15% powierzchni dziafki,

c) gromadzenie odpadéw komunalnych w wyodrebnionych, obudowanych miejscach, w
obrebie zespolu zabudowy, z uwzglednieniem mozliwosci ich segregacji zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami odrebnymi,

d) dopuszcza sie lokalizacje wolnostojgcych budynkéw pomocniczych zwigzanych z
przeznaczeniem terenu;

warunki zabudowy w zakresie wysokosci budynkdw:

— do 1 kondygnaciji naziemnej,

— maksymalna wysoko$¢ budynku do 4,5 m,

— dopuszczalne wyniesienie posadzki parteru maksymalnie do 0,5 m ponad poziomem
terenu,

warunki zabudowy w zakresie uktadu i formy dachow: ustala sie stosowanie dachow ptaskich;

warunki zabudowy w zakresie kgta nachylenia i pokrycia dachow:

a) kat nachylenia od 0°do 15°,

b) pokrycie materialem typu: blacha trapezowa, nawierzchnia bitumiczna, itp., w odcieniach
czerni lub grafitu;

pozostate warunki zabudowy:

a) ustala sie obowigzek uwzglednienia potrzeb oséb niepenosprawnych,

b) dopuszcza sie wykonywanie ogrodzen o wysokosci do 1,5 m z wylgczeniem
stosowania prefabrykowanych ptotéw betonowych;

zasady i warunki scalenia i podziatu nieruchomosci:

a) utrzymuje sie dotychczasowy podziat dzialek,

b) w przypadku realizacji garazy indywidualnych dopuszcza sie wydzielenie dzialek
pod poszczegoélnymi obiektami garazowymi.

Dla wszystkich terenéw oznaczonych symbolem PP, plan miejscowy ustalit:

1)

2)

3)

przeznaczenie podstawowe: pod tereny przestrzeni publicznej - plac z zielenig towarzyszacag
oraz elementami matej architektury;

zasady zagospodarowania terenu:

a) zagospodarowanie w obowigzujgcych liniach rozgraniczajgcych, zgodnie z rysunkiem planu,

b) zakaz lokalizowania zabudowy, w tym stacji transformatorowych;

dla terenu oznaczonego symbolem PP2, dopuszcza sie lokalizacje obiektdw matej architektury,
tj. tawek, koszy na $mieci itp.
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W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg
dla ww. dzialek wskazano kierunek przeznaczenia oznaczony symbolem MN-26. Sg to tereny
0 przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami towarzyszacymi.

Teren w wiekszosci jest wspotwlasnoscig 4 osob fizycznych. Cze$¢ dziatlek budowlanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng owi wspoiwtasciciele sprzedali
prywatnym nabywcom. W drogach wewnetrznych udziat majg wszyscy wiasciciele gruntéw do nich
przylegtych i korzystajgcych z nich. W momencie uchwalania obowigzujgcego planu miejscowego
funkcjonowat podziat geodezyjny obszaru na poszczegélne dziatki budowlane, ktory nie zostat
odzwierciedlony w ustaleniach tego planu. Obecnie kilkoro wtascicieli nabytych nieruchomo$ci
w czeéci zachodniej terenu (gdzie podziat jest zupetnie inny niz ustalony planem) ma problem
z pozyskaniem pozwoleh na budowe domoéw na swoich dziatkach. Teren bardzo powoli zostaje
zagospodarowywany.

/ Mﬁ

obecne zagospodarowanie terenu objetego proponowang zmiang planu miejscowego
granice terenu objetego proponowang zmiang planu miejscowego

Zasadno $¢ przyst gpienia do sporz gdzenia zmiany planu:

Przystgpienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla ww. terenu wynika ze zlozonego przez jednego ze wspotwtascicieli terenu wniosku o zmiane
planu, chcgcego jak najszybciej przystgpi¢ do realizacji zamierzonych inwestycji.

Whnioskodawca wniést o zmiane planu w odrebnej niz obecnie prowadzona procedurze
planistycznej zmiany planu miejscowego "5-Trzebiatowska" w calosci (w granicach jego
obowigzywania na pow. ok. 485 ha). Wnioskodawca jak i pozostali wspétwiasciciele skladali juz
wielokrotnie wnioski do prowadzonej procedury zmiany planu miejscowego dla przedmiotowego
obszaru jak i innych obszaréw w granicach zmiany planu. W odniesieniu do przedmiotowego
terenu wnoszono o takie zmiany rysunku i tekstu planu aby uwzglednialy one istniejgcy podziat
dziatek i dawaly szanse ich wiascicielom na budowe doméw o réznorakiej formie zabudowy:
wolnostojacej, szeregowej czy blizniaczej oraz o zwiekszenie, na dwoch terenach potozonych
od strony ul. 6 Dywizji Piechoty, powierzchni sprzedazy z 500 m2 na 1990 mz2, powierzchni
zabudowy z 30% na 40% i dopuszczenie ustug hotelowych do podstawowego przeznaczenia
pod ustugi ogdlne, gastronomiczne i handlowe ze stacjg paliw i obstugg motoryzacji.

Wywotanie zmiany na wnioskowanym terenie ma szanse na duzo szybsze przeprowadzenie
procedury planistycznej i w ostatecznosci uchwalenie cze$ciowej zmiany planu miejscowego,
anizeli obecnie prowadzonej procedury planistycznej zmiany planu  miejscowego
«D-Trzebiatowska” w catlosci (w granicach jego obowigzywania na pow. ok. 485 ha), gdzie
wymagane jest pogodzenie szeregu intereséw prywatnych, spotecznych i przestrzennych.

W konsekwencji takie dziatanie uporzadkowanie problematycznej sytuacji podziatowej
nieruchomosci, innej niz ustalenia planu i umozliwi uzyskiwanie pozwolen na budowe nowym
nabywcom dziatek oraz zintensyfikowanie inwestycji na tym terenie.
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5. Przewidywane rozwi azania:
Przewiduje sie wykonanie projektu planu miejscowego zawierajgcego ustalenia w czesci
graficznej i tekstowej, ktoére bylyby spdjne z zapisami studium i uwzglednialy prawa
Whioskodawcy zmiany planu i wspoétwiascicieli terenu.

6. Stopie n zgodno $ci przewidywanych rozwi gzan z ustaleniami studium:
Na obszarze miasta Kotobrzeg obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Kolobrzeg przyjete uchwatg Rady Miasta

Kotobrzeg Nr XXXIV/466/13 z dnia 12 czerwca 2013 r. Niniejsza analiza ocenia stopief zgodnosci
ze studium.

Fragment zat. nr 3 do studium — kierunki zagospodarowania przestrzennego
- proponowane granice opracowania
Teren objety sporzgdzeniem zmiany planu znajduje sie na terenie oznaczonym w studium
symbolem MN-26 - teren istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowe;.
W zatozeniach ogélnych studium przewiduje dla terenéw MN:
1) wysokos¢ zabudowy: ograniczenie wysokosci nowoprojektowanych budynkéw do 12 m n.p.t,;
2) parcelacja: minimalna wielko$¢ nowo wydzielonych dziatek:
e dla zabudowy wolnostojgcej od 600 m2,
¢ dla zabudowy blizniaczej od 350 m2,
e dla zabudowy szeregowej od 250 mz,
W uzasadnionych przypadkach, okreslonych na etapie sporzadzania planu miejscowego,
dopuszcza sie mozliwos¢ posadowienia budynkéw na istniejgcych dziatkach budowlanych
0 powierzchni mniejszej niz wielkoS¢ przyjeta dla danego terenu. Dopuszcza sie réwniez
mniejsze powierzchnie dzialek w przypadkach przeznaczenia ich na polepszenie warunkéw
zagospodarowania terendw bezposrednio sasiadujgcych, a takze w uzasadnionych
przypadkach zgodnie z ustaleniami planéw miejscowych.
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3) powierzchnia zabudowy dla nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektéw powinna
zostac¢ szczegdtowo wyznaczona w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
lecz nie powinna przekracza¢:

e dla zabudowy wolnostojgcej 30%,

¢ dla zabudowy blizniaczej 40%,

e dla zabudowy szeregowej 50%,

wielkosci 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%, pozostale parametry jak dla zabudowy
jednorodzinne;j.

4) na terenach mieszkaniowych o okreslonym rodzaju zabudowy, dopuszcza sie realizacje
zabudowy odbiegajacej od rodzaju przewazajgcego na danym terenie, w zakresie
umozliwiajagcym wytworzenie lub dokonczenie zalozenia urbanistycznego, co oznacza
mozliwos¢ wprowadzenia niewielkich enklaw zabudowy wielorodzinnej ws$réd zabudowy
jednorodzinnej i odwrotnie.

5) nalezy zadba¢ o zachowanie relacji przestrzennych zespotdw mieszkaniowych osiedli
z terenami zieleni poprzez wyznaczenie potgczen, otwar¢, panoram, punktow widokowych.

6) parkowanie: zgodnie z politykg parkingowg 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.

Nalezy dazy¢ do utrzymania wysokiej jakosci powietrza poprzez ograniczanie emisji
zanieczyszczen.

W kierunkach rozwoju terendéw elementarnych studium przewiduje dla terenu MN-26
mozliwos¢ uzupelnienia o nastepujgce funkcje:

— mieszkaniowg jednorodzinna,

- uslugows,

- hotelowa,

— gastronomiczna,

— rekreacyjno-sportows.
Nalezy dgzy¢ do uporzadkowania i harmonijnego zagospodarowania przestrzeni.

Powy zsze zapisy determinuj a przyszite ustalenia planu miejscowego. Projektowana Zmiana
planu nie b edzie naruszata ustale B studium.

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 (tj. Dz. U. z 2013 r., poz. 1205 z p6zn. zm.). Nie jest réwniez objety obowigzkiem
sporzadzenia planu miejscowego w skutek przepiséw odrebnych.

7. Whnioski:

1. W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie, iz sporzgdzenie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg dla wyzej wskazanego
terenu jest uzasadnione. Plan miejscowy powinien nie narusza¢ ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg wobec czego
wnioskuje sie o podjecie uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia 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 rozporzadzeniem do nie;.
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