Projekt

UCHWALA NR
RADY MIASTA KOLOBRZEG

w sprawie przystapienia do sporzadzania
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Nr 8 - Uzdrowisko Zachéd"
dla terenu dziatek nr 49 i 50 potozonych w obrebie 2 przy ul. K. Arciszewskiego

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy 2z dnia 8 marca 1990r. o samorzgdzie gminnym
(tekst jednolity Dz.U. z2018r., poz.994 zpdézn. zm.) oraz art.14ust.1i 2, wzwigzku
zart. 27 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz. U. z 2018 r., poz. 1945) uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje sie do sporzadzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Nr 8 - Uzdrowisko Zachdd", przyjetego Uchwatg Nr VIII/105/2011 Rady Miasta
Kotobrzeg z dnia 28 czerwca 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 12 wrzes$nia
2011 r., Nr107, poz.1952), dla terenu dziatek nr 49i50 potozonych w obrebie 2
przy ul. K. Arciszewskiego.

§ 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. 22018 r., poz. 1945), w celu ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla inwestyciji
celu publicznego, oraz okreslenia sposobdw ich zagospodarowania izabudowy, 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 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Dokonujgc wspomnianej analizy
stwierdzono, Zze przystgpienie do sporzgdzania zmiany planu miejscowego dla terenu
nieruchomosci ma szanse na pozytywne rozstrzygniecie, gdyz przewidywane rozwigzania
nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowanh ikierunkbw zagospodarowania przestrzennego
miasta Kotobrzeg przyjetego Uchwatg Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia
12 czerwca 2013 r. izmienionego Uchwatg Nr XLI/631/18 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia
27 marca 2018 .

Przeprowadzenie zmiany obecnie obowigzujgcego planu miejscowego wynika z oczekiwan
Uzytkownika - Szkoty Podstawowej Nr 5 z Oddziatami Integracyjnymi im. Jana Pawta Il i Gminy
Miasto Kotobrzeg wyrazonych w protokole nr 1.7013.11.2018.V z dnia 12 grudnia 2018 r.
i dotyczacych budowy sali gimnastycznej przy Szkole Podstawowej Nr 5. Planuje sie przebudowe
i rozbudowe istniejgcego budynku szkoly o sale gimnastyczng spetniajgcg standardy
obowigzujgce wtego typu placéwkach, wraz zzagospodarowaniem terenu i infrastrukturg
towarzyszgcg. Nowo wybudowana sala gimnastyczna bedzie realizowaé stawiane przed nig cele
i zadania m.in. poprzez prowadzenie zaje¢ sportowych dla dzieci w wieku szkolnym. W celu
uzyskania optymalnych rozwigzan projektowych spetniajgcych standardy iwymagania
wspoitczesnej techniki budowy obiektow o funkcji edukacyjnej oraz wysokiej wartosci estetycznej
niezbedne jest dokonanie zmian okreslonych w obowigzujgcym planie miejscowym sposobow
zagospodarowania i zabudowy dla przedmiotowego terenu w zakresie maksymalnego wskaznika
powierzchni zabudowy.

Ocena
1. Cel wprowadzenia:

Niniejsza uchwata ma na celu umozliwienie rozpoczecia opracowania zmiany obowigzujgcego
dla przedmiotowego terenu planu miejscowego, ktéra pozwoli na racjonalng realizacje
zamierzenia inwestycyjnego jakim jest rozbudowa Szkoly Podstawowej Nr 5 z Oddziatami
ilntegracyjnymi im. Jana Pawia Il.

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 wywotujgcej
sporzgdzanie zmiany planu miejscowego. Zgodnie z procedurg planistyczng i o udostepnianiu
informacji o Srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
o0 ocenach oddziatywania na $rodowisko kazdy, w toku prowadzonej procedury, bedzie 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 skutkowaé bedzie podjeciem przez Wydziat Urbanistyki iArchitektury
Urzedu Miasta Kotobrzeg pracy nad przeprowadzeniem procedury sporzgdzania 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

dotyczy czesci obszaru miasta Kolobrzeg obejmujacego
teren dziatek nr 49 i 50 w obrebie 2 przy ul. K. Arciszewskiego

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

styczeh 2019r.
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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 sporzagdzania 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.

Przedmiot analizy:

Przedmiotem analizy jest zasadnos$¢ przystgpienia do sporzgdzania zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Nr 8 - Uzdrowisko Zachdd®, przyjetego Uchwatg
Nr VIII/105/2011 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 28 czerwca 2011 r., opublikowang w Dz. Urz. Wo;.
Zachodniopomorskiego z dnia 12 wrzednia 2011 r., Nr 107, pod poz. 1952, dla terenu dziatek
nr 49 i 50 potozonych w obrebie 2 przy ul. K. Arciszewskiego oraz stopien zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium.

Stan formalno-prawny:

Rada Miasta Kofobrzeg 28 czerwca 2011 r. przyjeta Uchwate Nr VIII/105/11 w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Nr 8 - Uzdrowisko Zachdd” obejmujgca
m.in. dziatki nr 49 i 50 potozone w obrebie 2 przy ul. K. Arciszewskiego. Teren ten oznaczono
na rysunku ww. planu miejscowego symbolem 2Uo teren zabudowy ustug oswiaty
z przeznaczeniem podstawowym: teren ustug oswiaty, szkolnictwa wyzszego i nauki oraz
z przeznaczeniem uzupetniajgcym: funkcje ustugowe nieucigzliwe z zakresu: kultury, sportu
i rekreacji oraz budynki zamieszkania zbiorowego.

A2

HNN INN BNN BEm B granice terenu objetego proponowang zmiang planu miejscowego

Dla terenu 2Uo plan miejscowy ustalit:
1) przeznaczenie terenow:
a) podstawowe - tereny ustug oswiaty, szkolnictwa wyzszego i nauki,
b) uzupetniajgce - funkcje ustugowe nieucigzliwe z zakresu: kultury, sportu i rekreacji oraz
budynki zamieszkania zbiorowego;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenow - ustala sie zasady lokalizowania
nosnikow reklam, szyldoéw i stupéw ogtoszeniowych okreslone w § 4 ust. 6;
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3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw:
a) maksymalna powierzchnia zabudowy: 25% powierzchni dziatki budowlane;j,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - zgodny z istniejacym wskaznikiem
powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki,
c) maksymalna wysokos¢ obiektéw budowlanych - 13 m,
d) geometria dachow - dachy o pochyleniu potaci dachowych do 15°;
4) szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw wynikajgce z potozenia terenéw w granicach:
a) obszaru Chronionego Krajobrazu ,Koszalinski Pas Nadmorski”,
b) strefy ochronnej ,,Az” uzdrowiska Kotobrzeg,
c) pasa ochronnego w strefie pasa nadbrzeznego,
d) obszaru gérniczego ,Kotobrzeg II” oraz terenu gorniczego wod leczniczych i borowin,
e) obszaru bezposredniego zagrozenia powodzig;
5) zasady obstugi komunikacyjnej terenow:
a) ustala sie dostep do terenu z przyleglych drég publicznych oraz drog wewnetrznych,
b) ustala sie zakaz zwiekszania istniejacej ilosci miejsc postojowych;
6) zasady obstugi terenéw w infrastrukture techniczng - zgodnie z zapisami § 14 ust. 1-1.

W Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg, na
mapie kierunkéw, teren ten oznaczony jest symbolem MN-2. Sg to ogolnie tereny istniejgcej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz mieszkaniowo-ustugowej i o$wiatowej,
z mozliwoscig uzupetnienia terenu o nastepujgce preferowane funkcje: mieszkaniowg
jednorodzinng, pensjonatowa, ustugowg, gastronomiczng, rekreacyjno-sportowa, ustugowg -
odwiatows i kulturowa, ustugowg — administracyjna.

Faktycznie na terenie dziatek nr 49 i 50 w obrebie 2 zlokalizowany jest budynek Szkoty
Podstawowej Nr 5 z Oddziatami Integracyjnymi im. Jana Pawta Il wraz z infrastrukturg towarzyszacg
w tym zespotem boisk Orlik i placami zabaw.

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 2017 r., poz. 1161) Nie jest réwniez objety obowigzkiem sporzgdzenia
planu miejscowego w skutek przepisow odrebnych.
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4. Zasadnos¢ przystapienia do sporzadzania planu miejscowego:

Przeprowadzenie zmiany obecnie obowigzujgcego planu miejscowego wynika z oczekiwan
Gminy Miasto Kotobrzeg oraz Zarzadcy i Uzytkownika dziatek nr 49 i 50 potozonych w obrebie 2
przy ul. K. Arciszewskiego Szkoty Podstawowej Nr 5 z Oddziatami Integracyjnymi im. Jana Pawta Il
wyrazonych w protokole nr 1.7013.11.2018.V z dnia 12 grudnia 2018 r. i dotyczgcych budowy sali
gimnastycznej przy Szkole Podstawowej Nr 5. Planuje sie bowiem przebudowe i rozbudowe
istniejgcego budynku szkoty o sale gimnastyczng spetniajgcg standardy obowigzujgce w tego typu
placowkach, wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg towarzyszgacg. Nowo wybudowana
sala gimnastyczna bedzie realizowac stawiane przed nig cele i zadania m.in. poprzez prowadzenie
zaje¢ sportowych dla dzieci w wieku szkolnym. W celu uzyskania optymalnych rozwigzan
projektowych spetniajgcych standardy i wymagania wspotczesnej techniki budowy obiektéw
o funkcji edukacyjnej oraz wysokiej wartosci estetycznej niezbedne jest dokonanie zmian
okresdlonych w obowigzujgcym planie miejscowym sposobdw zagospodarowania i zabudowy
dla przedmiotowego terenu w zakresie maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy, ktéry
obecnie wynosi 25% a pozgdany jest co najmniej 35% przy minimalnym udziale powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie nie mniejszym niz 50%.

Obecnie dziatki nr 49 i 50 o tgcznej powierzchni 17142 m? sg zabudowane na powierzchni
ok. 3835 m? co stanowi ok. 22,4%. Planuje sie budowe budynku jednokondygnacyjnego,
niepodpiwniczonego z dachem ptaskim o nachyleniu do 10°, w technologii tradycyjnej murowane;j,
na rzucie prostokata potgczonego tgcznikiem/korytarzem z istniejgcg szkotg podstawows, obiekt
projektowany wyposazony bedzie w kompleks szatni i umywalni. Budynek lokalizacyjnie
dostosowany bedzie do mozliwosci terenu, we wschodniej jego czesci. Powierzchnia terenu
objetego zagospodarowaniem wyniesie ok. 965 m2. Teren wokét budynku zostanie pozostawiony
jako teren biologicznie czynny. Przeprowadzenie zmiany powyzszej uchwaty wynika z potrzeby
wprowadzenia zmian do ustalen w czesci tekstowej tak, aby umozliwi¢ realizacje wnioskowanego
zamierzenia inwestycyjnego.

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 terenéw konfliktowych pod wzgledem przepisow
prawa, nie budzi konflikiéw spotecznych oraz posiada stuszny interes spoteczny jako cel publiczny.

5. Przewidywane rozwigzania:

Przewiduje sie wykonanie projektu zmiany planu spojnej z zapisami studium i dajgcej mozliwosci
realizacji zamierzen inwestycyjnych Uzytkownika terenu wskazanego do objecia zmiang planu
miejscowego. Korekcie ulegnie przede wszystkim wskaznik zabudowy a takze inne ustalenia planu
wynikte ze ztozonych w trakcie prowadzonej procedury wnioskéw i uwag i jednoczesnie
nienaruszajgcych ustalen Studium.

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
Kolobrzeg z dnia 27 marca 2018 r. Niniejsza analiza ocenia stopien zgodnoSci
ze studium.

Teren objety sporzgdzeniem zmiany planu znajduje sie na terenie oznaczonym w studium
symbolem MN-2.
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Fragént zat. nr 3 do Studium — kierunki zagospodarowani

W zatozeniach ogdélnych studium przewiduje dla terenéw MN:

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

— minimalng wielkos¢ nowo wydzielanych dziatek:

o dla zabudowy wolnostojgcej od 600 m?,

e dla zabudowy blizniaczej od 350 m?,

o dla zabudowy szeregowej od 250 m?,

za wyjatkiem terendéw: MN12, MN21, gdzie minimalna wielkos¢ nowo wydzielanych dziatek
wynosi 1000 m2. Zas w uzasadnionych przypadkach, okreslonych na etapie sporzgdzania planu
miejscowego, dopuszcza mozliwos¢ posadowienia budynkéw na istniejgcych dziatkach
budowlanych o powierzchni mniejszej niz wielko$¢ przyjeta dla danego terenu. Dopuszcza rowniez
mniejsze powierzchnie dziatek w przypadkach przeznaczenia ich na polepszenie warunkéw
zagospodarowania terendw bezposrednio sgsiadujgcych, a takze w uzasadnionych przypadkach
zgodnie z ustaleniami planéw miejscowych.

— powierzchnie zabudowy, ktéra dla nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektéw powinna
zostaé szczegdtowo wyznaczona w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
lecz nie powinna przekraczacé:
¢ 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 towarzyszgcej zabudowy
ustugowej w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszcza zwigkszenie powierzchni
zabudowy do 60%, pozostate parametry jak dla zabudowy jednorodzinne;.

— na terenach mieszkaniowych o okreslonym rodzaju zabudowy, dopuszczenie realizacji
zabudowy odbiegajgcej od rodzaju przewazajgcego nha danym terenie, w zakresie
umozliwiajgcym wytworzenie lub dokonczenie zafozenia urbanistycznego, co oznacza
mozliwos¢ wprowadzenia niewielkich enklaw zabudowy wielorodzinnej wsréd zabudowy
jednorodzinnej i odwrotnie.

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

— parkowanie: zgodnie z politykg parkingowg studium.

W kierunkach rozwoju dla terenu elementarnego MN-2 studium przewiduje: teren istniejgcej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz mieszkaniowo-ustugowej i o$wiatowej;
z mozliwoscig uzupetnienia o nastepujace preferowane funkcje: mieszkaniowg jednorodzinng,
pensjonatowg, ustugowg (na potrzeby lokalne), gastronomiczng, rekreacyjno-sportowg, ustugowag
— oswiatowg i kulturowg, ustugowg — administracyjng; gdzie nalezy dgzy¢ do uporzgdkowania
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przestrzeni oraz stopniowej eliminacji funkcji wytacznie pensjonatowych na rzecz zabudowy
jednorodzinnej.

Nie dostrzega sie zatem aby przestanka przystgpienia do zmiany planu stanowita niezgodnos¢
z ustaleniami studium. Powyzsze ustalenie determinujg przyszie ustalenia zmiany planu
miejscowego.

7. Whnioski:

1. W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie, iz sporzgdzenie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Nr 8 - Uzdrowisko Zachéd” dla terenu dziatek nr 49 i 50
potozonych w obrebie 2 przy ul. K. Arciszewskiego jest uzasadnione ekonomicznie,
przestrzennie i spotecznie. Zmiana planu miejscowego nie powinna naruszac ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg, wobec czego
wnioskuje sie o podjecie uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzgdzania przedmiotowe;j
zmiany.

2. Zmiane planu miejscowego mozna przeprowadzi¢ jako zmiane uchwaty obowigzujgcej bgdz tez
wykonac jak nowy plan miejscowy na mapie w skali 1:1000. Dopuszcza sie rowniez skale 1:500.

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