Projekt

Przewodniczgcego Rady Miasta
Kotobrzeg

UCHWALA NR .....ccciirins
RADY MIASTA KOLOBRZEG

w sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg - dla terenu dzialek nr 16/5, 16/6, 19,
20/1, 20/3, 20/4, 21/1, 21/2 oraz czesci dziatek nr 15 i 83 potozonych w obrebie 19.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(Dz.U. z2019r. poz.506) oraz art.14ust.1i2 wustawy zdnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z pdézn.zm.)
uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje sie do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg - dla terenu dziatek nr 16/5, 16/6, 19, 20/1,
20/3, 20/4, 21/1, 21/2 oraz czesci dziatek nr 15 i 83 potozonych w obrebie 19.

§ 2. Integralng czescig niniejszej uchwaly jest zatgcznik graficzny przedstawiajgcy
granice obszaru objetego sporzgdzaniem planu miejscowego.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza sie Prezydentowi Miasta Kotobrzeg.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Uzasadnienie

Niniejsza uchwata ma na celu umozliwienie rozpoczecia opracowania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg ustalajgcego
przeznaczenie oraz okreslajgcego sposoby zagospodarowania iwarunki zabudowy
terendéw objetych opracowaniem zgodnie z kierunkami rozwoju przestrzennego miasta
i uzdrowiska, wyznaczonych w studium (OC-3).

0C-1 - 0C-3 - TERENY OBSZAROW CENNYCH PRZYRODNICZO

OC-1 — OC-3 - tereny bez prawa zabudowy, gdzie zaleca sie zakaz wszelkiej ingerenciji
mogacych zakiéci¢ naturalne procesy zachodzace w przyrodzie, za wyjatkiem dz.
nr 16/9, obreb 19 zlokalizowanej na terenie OC-3, gdzie dopuszcza sie dotychczasowy
sposob uzytkowania terenu, tj. ogrod przydomowy.

Tereny te w przysztosci (docelowo) mogg staé sie uzytkami ekologicznymi.
Niniejsza uchwata dotyczy opisanego w uchwale obszaru oznaczonego na zatgczniku

graficznym do uchwalty.
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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 Kotobrzeg
dla terenéw potozonych przy ul. B. Krzywoustego

Wykonat:

Prezydent Miasta Kotobrzeg

Opracowat:

Naczelnik Wydziatu Urbanistyki i Architektury
mgr inz. arch. Monika Sielewska

maj 2019 .
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1.

i 21/1 (Tp) stanow

granice dziatek nr 16/5, 16/6, 19, 20/1,0/3, 20/4, 21/1 i21/2az ceéci dziatek nr 15 i 83 potozonych wobrebie 19

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 2018 poz. 1945, z pézn. zm.), ktory
wskazuje wojtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta, przed podjeciem uchwaty
0 przystgpieniu do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
wykonanie analizy dotyczgcej zasadnosci przystgpienia do sporzgdzania planu i stopnia
zgodnosci  przewidywanych rozwigzan 2z ustaleniami studium, przygotowanie materiatow
geodezyjnych do opracowania planu oraz ustalenie niezbednego zakresu prac planistycznych.

Przedmiot analizy:

Przedmiotem analizy jest zasadno$¢ przystgpienia do sporzgadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Kotobrzeg obejmujgcego dziatki
nr 16/5, 16/6, 19, 20/1, 20/3, 20/4, 21/1 i 21/2 oraz czesci dziatek nr 15 i 83 potozonych w obrebie 19
przy ul. B. Krzywoustego oraz stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium.

Stan formalno-prawny:

Dla dziatek nr 16/5, 16/6, 19, 20/1, 20/3, 20/4, 21/1 i 21/2 oraz czesci dziatek nr 15 i 83
potozonych w obrebie 19 przy ul. B. Krzywoustego brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Dziatki nr 15 (dr) i 16/5 (LIV i W-LIV) stanowig wtasnos¢ GMK, dziatka nr 16/6 (LV, W-LV i LIV)
stanowi wlasnos$¢ Skarbu Panstwa wykonywang przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa Oddziat
Terenowy w Koszalinie, dziatki nr 19 (LIV i W-LIV), 20/3 (LIV, W-LIV i Bi) i 21/2 (LIV) stanowig
wiasnosci osob prywatnych, dziatka nr 20/1 (Ba) stanowi wiasno$¢ MWIK Sp. z 0.0., dziatki nr 20/4 (Tp)
ig wlkasnos¢ Skarbu Panstwa w trwatym zarzgdzie GDDKIiA w Warszawie.
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przy ul. B. Krzywoustego na ortofotomapie
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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
dziatek nr 16/5, 16/6, 19, 20/1, 20/3, 20/4, 21/1 i 21/2 oraz czesci dziatek nr 15 i 83 potozonych
w obrebie 19 oznaczono symbolem OC-3 — tereny obszaréw cennych przyrodniczo.

m granice dziatek nr 16/5, 16/6, 19, 20/1, 20/3, 20/4, 21/1 i 21/2 oraz czeSci dziatek nr 15 i 83 potozonych w obrebie 19
przy ul. B. Krzywoustego na rysunku Studium

Ponadto dziatki te znajduja 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 (ij. Dz. U.
z 2017 r. poz. 1056 z p6zn. zm.) procentowy udziat terenéw zieleni musi wynosi¢ nie mniej niz 50%.
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I granice dziatek nr 16/5, 16/6, 19, 20/1, 20/3, 20/4, 21/1 i 21/2 oraz czesci dziatek nr 15 i 83 potozonych w obrebie 19
przy ul. B. Krzywoustego na zatgczniku nr 2 do Operatu Uzdrowiskowego z sierpnia 2018 r.
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Dziatka nr 16/5 stanowi row melioracyjny, dziatka nr 83 stanowi rzeke Stramniczke, na dzialce
nr 20/1 zlokalizowana jest przepompownia sciekéw, dziatka nr 20/3 zabudowana jest niewielkim
budynkiem gdzie prowadzona jest dziatalno$¢ gospodarcza, pozostate dziatki sg niezabudowane
i niezagospodarowane. Przez cze$¢ dziatek przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna.

Obszar 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¢ przystgpienia do sporzadzania planu miejscowego:

W czasie sporzadzania niniejszej analizy, w tut. urzedzie toczy sie postepowanie
administracyjne wszczete na wniosek z dnia 4 marca 2019 r. o wydanie decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsiewziecia okreslonego w § 3 ust. 1 pkt 35 i 36 rozporzgdzenia Rady
Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac
na $rodowisko, polegajgcego na budowie stacji paliw wraz z niezbednymi urzgdzeniami
i infrastrukturg na terenie czesci dziatki nr 21/1 w obrebie 19 przy ul. Wi. tokietka w Kotobrzegu.
W toku wspomnianego postepowania organy wtasciwe do wyrazenia opinii tj. Regionalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska w Szczecinie, Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Kotobrzegu
oraz Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie RZGW w Szczecinie nie stwierdzity
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania ww. przedsiewziecia na Srodowisko, zatem
prawdopodobnie postepowanie to zakohczy sie decyzjg tut. organu stwierdzajgcg brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko.
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Poniewaz zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informac;ji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach nastepuje
m.in. przed uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydawanej
na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w drodze ktérej nastepuje okreslenie sposobdéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nalezy spodziewaé sie,
ze kolejnym dziataniem zainteresowanego bedzie ztozenie wniosku o ustalenie warunkoéw zabudowy
dla zamierzenia budowlanego polegajgcego na budowie stacji paliw wraz z niezbednymi urzgdzeniami
i infrastrukturg na terenie czesci dziatki nr 21/1 w obrebie 19 przy ul. Wt. Lokietka w Kotobrzegu.

Kolejnym potwierdzeniem takich potencjalnych dziatan jest ztozony do tut. urzedu 25 kwietnia 2019 .
wniosek o zaopiniowanie ,Planu Ruchu zaktadu wykonujgcego roboty geologiczne niepolegajgce
na badaniach geofizycznych wymagajgcych uzycia $rodkéw strzatowych, dla wykonania przez
Pracownie Geologiczng Magdalena Mazurkiewicz-Kielczyk z siedzibg w Koszalinie, robdt geologicznych
— 3 otworéw badawczych do gt. 10,0 m p.p.t. kazdy oraz 1 otworu badawczego do gt. 6,0 m p.p.t. —
dla okreslenia warunkdéw geologiczno-inzynierskich podioza pod projektowang stacje paliw
na dziatce nr 21/2 potozonej w obrebie 19 w Kotobrzegu. Jednakze w tym przypadku tut. organ
zaopiniowat negatywnie przedstawiony plan ruchu, uznajgc dziatalnos¢ polegajgcg na wykonaniu
robot geologicznych wiercenia 3 otworéw badawczych do gteb. 10,0 m p.p.t. kazdy i 1 otworu
badawczego do gteb. 6,0 m p.p.t. oraz wykonanie 2 sondowan do gteb. 6,0 i 10,0 m p.p.t.,
za naruszajgcg sposob wykorzystywania nieruchomosci ustalony w studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg jako OC-3 teren obszarow
cennych przyrodniczo bez prawa zabudowy, ktére w przysziosci (docelowo) mogg sta¢ sie
uzytkami ekologicznymi i gdzie zaleca sie zakaz wszelkiej ingerencji moggcej zaktoci¢ naturalne
procesy zachodzgce w przyrodzie.

Ponadto, w wykonanym w sierpniu 2018 r. Operacie Uzdrowiskowym Uzdrowiska Kotobrzeg,
ktéry 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 oraz wytycznymi Ministra Zdrowia przekazanymi
np. pismem znak 0ZZ.533.5.2018.EM z dnia 22 stycznia 2018 r., cze$¢ przedmiotowych dziatek
ujeta jest w bilansie terendéw zielonych i dla zachowania wskaznikéw niezbednych do utrzymania
statusu miasta uzdrowiskowego, koniecznym do zachowania. Wnioskowany bowiem obszar
zgodnie z obowigzujgcym Statutem Uzdrowiska Kotobrzeg zlokalizowany jest w strefie ,B” ochrony
uzdrowiskowej, w ktérej zgodnie z art. 38 pkt. 2 ww. ustawy o lecznictwie (...) procentowy udziat
terendw zieleni musi wynosi¢ nie mniej niz 50%.

Zatem w Swietle powyzszego, by uprzedzi¢ potencjalne dziatania inwestycyjne na dziatkach
nr 16/5, 16/6, 19, 20/1, 20/3, 20/4, 21/1 i 21/2 oraz czesci dziatek nr 15 i 83 potozonych w obrebie 19,
przystgpienie do sporzadzania planu miejscowego jest zasadne, a wrecz wskazane, po to by
ochroni¢ otwarte tereny zieleni tgkowej przed rozprzestrzenieniem sie zabudowy na tereny do tego
celu nie wskazane w kierunkach zagospodarowania przestrzennego miasta i zachowa¢ status
uzdrowiskowy.

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.

. Przewidywane rozwigzania:

Przewiduje sie wykonanie projektu planu miejscowego dla dziatek nr 16/5, 16/6, 19, 20/1, 20/3,
20/4, 21/1 i 21/2 oraz czesci dziatek nr 15 i 83 potozonych w obrebie 19 spdjnego z zapisami
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg.

. Stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium:

Na obszarze miasta Kolobrzeg obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg 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 symbolem OC-3 tereny obszaréow cennych przyrodniczo, bez prawa zabudowy, gdzie
zaleca sie zakaz wszelkiej ingerencji moggcej zakioci¢ naturalne procesy zachodzgce
w przyrodzie; tereny te w przysztosci (docelowo) moga stac sie uzytkami ekologicznymi.

Nie dostrzega sie zatem, aby przestanka przystgpienia do sporzgdzenia planu miejscowego
stanowita niezgodno$¢ z ustaleniami studium. Powyzsze ustalenia determinujg przyszie
ustalenia planu miejscowego.
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7. Whnioski:

1.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie, iz sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Kotobrzeg obejmujacej tereny
niezabudowane potozone na wschéd od ul. B. Krzywoustego stanowigce dziatki nr 16/5, 16/6,
19, 20/1, 20/3, 20/4, 21/1 i 21/2 oraz czesci dziatek nr 15 i 83 potozonych w obrebie 19
jest uzasadnione ekonomicznie, przestrzennie i spotecznie. Plan miejscowy nie bedzie
naruszat ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
miasta Kotobrzeg, wobec czego wnioskuje sie o podjecie uchwaty w sprawie przystgpienia
do sporzadzania przedmiotowego planu.

Plan miejscowy nalezy wykona¢ na mapie w skali 1:1000. Dopuszcza sie réwniez skale 1:2000.
Ustala sie standardowy =zakres prac planistycznych zgodny z ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i rozporzadzeniem do nie;j.
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