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UCHWALA NR
RADY MIASTA KOLOBRZEG
zdnia ....cooveeeeennnn. 2020 r

w sprawie przystgpienia do sporzadzania
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschéd
dla czesci dziatki nr 91/13 potozonej w obrebie 5

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy 2z dnia 8 marca 1990r. o samorzgdzie gminnym
(tj. Dz. U. 22020 r., poz. 713) oraz art. 14 ust. 1i 2, w zwigzku z art. 27, ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z2020r., poz.293)
Rada Miasta Kotobrzeg uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje sie do sporzadzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschodd, przyjetego Uchwatg
Nr XVII1/242/08 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 18 lutego 2008 r., opublikowang w Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z dnia 9 maja 2008 r., Nr 47, poz. 1021, dla czesci dziatki nr 91/13 potozonej
w obrebie 5.

§ 2. Integralng czescig niniejszej uchwaty jest zatgcznik graficzny przedstawiajgcy granice terenu
objetego sporzgdzaniem zmiany planu miejscowego.

§ 3. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Kotobrzeg.

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

Z wnioskiem o zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru
miasta Kofobrzeg — Uzdrowisko Wschdd, przyjetego Uchwatg Rady Miasta Kotobrzeg
Nr XV111/242/08 z dnia 18 lutego 2008 r., opublikowang w Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego
z dnia 9 maja 2008 r., Nr 47 pod poz. 1021, wystgpit Powiat Kotobrzeski reprezentowany przez
Zarzad Powiatu. Dziatka drogowa nr 91/13 potozona w obrebie 5 w Kotobrzegu - ul. A. Fredry
na rysunku ww. planu oznaczona jest symbolem 1KDL teren drogi publicznej klasy lokalnej.
Zarzad Powiatu wnidst o zmiane przeznaczenia czesci dziatki nr 91/13 potozonej w obrebie
5 z drogowego na ustugowe handlu i gastronomii.

Przystgpienie do podjecia niniejszej uchwaty, zgodnie z art 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, nastepuje po wykonaniu analizy
zasadnos$ci przystgpienia do sporzadzania planu miejscowego lub jego zmiany i stopnia
zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego.

W jej wyniku stwierdzono, Zze wniosek znajduje uzasadnienie w ustaleniach Studium
uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego miasta Kofobrzeg, 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., w ktérym to wskazana
czes¢ dziatki nr 91/13 potozonej w obrebie 5 oznaczona jest symbolem US-2 teren istniejgcej
zabudowy rekreacyjno-sportowej (kamping) i gastronomicznej z mozliwoscig uzupetnienia terenu
o nastepujgce preferowane funkcje: gastronomiczng, rekreacyjno-sportowg i rozrywkowg; gdzie
nalezy dgzy¢ do odpowiedniego wyeksponowania pierzei od strony ulicy Fredry. W zatozeniach
ogoélnych przewiduje sie dla terendw US ograniczenie wysokosci nowo projektowanych
budynkéw do 15 m n.p.t., powierzchnie zabudowy dla nowo projektowanych i rozbudowywanych
obiektéw nie wiekszg niz 20% wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
lub pojedynczego terenu elementarnego, minimalng wielko§¢ nowo wydzielanych dziatek
5000 m? (przy czym w uzasadnionych przypadkach, okreslonych na etapie sporzgdzania planu
miejscowego, dopuszcza sie mozliwos¢ posadowienia budynkéw na istniejgcych dziatkach
budowlanych o powierzchni mniejszej niz wielko$¢ przyjeta dla danego terenu. Dopuszcza sie
rébwniez mniejsze powierzchnie dziatek w przypadkach przeznaczenia ich na polepszenie
warunkéw zagospodarowania terendéw bezposrednio sagsiadujgcych, a takze w uzasadnionych
przypadkach zgodnie z ustaleniami planéw miejscowych).

Whnioskowana zmiana przeznaczenia czesci dziatki drogowej nie bedzie miata wptywu
na przebieg i funkcjonowanie drogi publicznej ul. A. Fredry, bowiem stanowi ona obecnie pas
niezagospodarowanej zieleni przy budynkach ustugowych (o pow. ok. 468 m?) pomiedzy
ogrodzeniem kampingu a chodnikiem pieszym.

Ocena
1. Cel wprowadzenia:

Niniejsza uchwata ma na celu umozliwienie rozpoczecia opracowania zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko
Wschéd dla czesci dziatki nr 91/13 potozonej w obrebie 5, pozwalajgcej wtascicielowi terenu
Powiatowi Kotobrzeskiemu na realizacje zamierzen inwestycyjnych.

2. Zakres regulacji:

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



3. Konsultacje spoteczne:

Nie byly konieczne na etapie podjecia uchwaty wywotujgcej sporzgdzanie zmiany planu
miejscowego. Zgodnie z procedurg planistyczng io udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczehstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na Srodowisko, kazdy, w toku prowadzonej procedury, bedzie mogt wnosi¢ wnioski iuwagi
do tworzonych dokumentéw - projektu planu miejscowego iprognozy 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 sporzgdzania zmiany planu miejscowego wynikajgce;j
z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla obszaru opisanego w pkt 2.



ANALIZA

ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA ZMIANY
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
CZESCI OBSZARU MIASTA KOLOBRZEG — UZDROWISKO WSCHOD

DLA CZESCI DZIALKI NR 91/13 POLOZONEJ W OBREBIE 5

ORAZ

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

Wykonat:

Prezydent Miasta Kotobrzeg

Opracowat:

Zastepca Naczelnika Wydziatu Urbanistyki i Architektury
mgr inz. Izabela Szymanska

Podinspektor w Wydziale Urbanistyki i Architektury
mgr Matgorzata Lepa

czerwiec 2020 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 (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 293), ktory wskazuje przed podjeciem
uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
zwanego dalej "planem miejscowym" wojtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta wykonanie analiz
dotyczgcych zasadnosci przystgpienia do sporzgdzania planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami studium, przygotowanie materialbw geodezyjnych do opracowania planu oraz ustalenie
niezbednego zakresu prac planistycznych.

2. Przedmiot analizy:

Przedmiotem analizy jest zasadnos¢ przystgpienia do sporzadzania zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschod, przyjetego
Uchwatg Nr XVII Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 18 lutego 2008 r., opublikowang w Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z dnia 9 maja 2008 r., Nr 47, poz. 1021, obejmujgcego czes¢ dziatki nr 91/13
potozonej w obrebie 5, oraz stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami 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 XL1/631/18
Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 27 marca 2018 r.

3. Stan formalno-prawny:

Rada Miasta Kotobrzeg 18 lutego 2008 r. podjeta Uchwale Nr XVI11/242/08 w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschdd, ktéra obejmuje
m.in. dziatke nr 91/13 potozong w obrebie 5 stanowigca wlasnosé Powiatu Kotobrzeskiego. Teren tej dziatki
0znaczono na rysunku ww. planu miejscowego symbolem 1KDL teren drogi publicznej klasy lokalne;.
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5)

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDL ustala sie:

w zakresie funkgcji: ulica publiczna lokalna;

w zakresie zabudowy: mozliwo$c¢ lokalizacji wiat przystankéw autobusowych;

w zakresie zieleni:

a) obowigzek utrzymania istniejgcej zieleni parkowe;j,

b) uzupeienie zielenig wysoka przyuliczng;

w zakresie wyposazenia technicznego:

a) modernizacja nawierzchni jezdni i chodnikéw z pozostawieniem istniejacej szerokosci,

b) mozliwos¢ wydzielenia dwukierunkowej sciezki rowerowej o szerokosci min 2 m,

c) modernizacja i uzupetnienie sieci infrastruktury technicznej: cieplnej D 2x100-300, gazowej
D 90-300, kanalizacji sanitarnej D 200-400;

w zakresie podziatéw nieruchomosci:

a) zakaz podziatéw geodezyjnych,

b) zakaz grodzenia terenu.

Cata dziatka nr 91/13 potozona w obrebie 5 stanowi pas drogowy drogi publicznej klasy lokalnej

kategorii powiatowej ul. A. Fredry. W pasie tym znajduje sie jezdnia z szerokimi po obu jej stronach pasami
Zieleni i chodnikami.

EIN mIm mm = mm granice terenu objetego proponowang zmiang planu miejscowego
na tle ortofotomapy (Zrédfo SIP UM Kofobrzeg)

W Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg,

na mapie kierunkéw, teren ten oznaczony jest szrafem zielono-czerwonym oraz symbolem US-2 teren
istniejgcej zabudowy rekreacyjno-sportowej (kamping) i gastronomiczne;.
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Teren ten nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nieledne, 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 rowniez objety obowigzkiem sporzadzenia planu miejscowego
w skutek przepiséw odrebnych.

4. Zasadnos¢ przystapienia do sporzadzania planu miejscowego:

Zmiana obecnie obowigzujgcego planu miejscowego zainicjowana jest wnioskiem z dnia 18 marca 2020 r.
(data wptywu do UM Kotobrzeg 25 marca 2020 r.) wiasciciela terenu Powiatu Kotobrzeskiego
reprezentowanego przez Zarzad Powiatu. Wiasciciel wnosi o zmiane miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci dziatki nr 91/13 potozonej w obrebie 5 w zakresie przeznaczenia z drogowego
na ustugowe handlu i gastronomii. Zarzad Powiatu uzasadnia swoj wniosek zgodnoscig z ustaleniami
obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg,
zgodnie z ktérym teren wskazany we wniosku oznaczony jest symbolem US-2 teren istniejacej zabudowy
rekreacyjno-sportowej (kamping) i gastronomiczne;.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie, iz wnioskowana zmiana przeznaczenia wskazanej
w niniejszym opracowaniu (zgodnie z wnioskiem) czesci dziatki drogowej, oznaczonej w obowigzujgcym
planie miejscowym jako teren drogi publicznej klasy lokalnej (1KDL), jest zgodna z ustaleniami studium
dla tego terenu i nie bedzie miata wptywu na przebieg i funkcjonowanie drogi publicznej ul. A. Fredry,
bowiem stanowi ona obecnie pas (o pow. ok.468 m?) niezagospodarowanej zieleni przy budynkach
ustugowych pomiedzy ogrodzeniem kampingu a chodnikiem.

Whnioskowana zmiana umozliwi Wiascicielowi realizacje plandéw inwestycyjnych. Dodatkowo spowoduje
wymierne korzysci dla miasta m. in. w zakresie wzrostu podatkow.

Na dzien dzisiejszy proponowane przeznaczenie terenu oraz planowany zakres inwestycji nie stojg
W sprzecznosci z zaktadanymi pracami modernizacyjnymi na skrzyzowaniu drogi powiatowej z liniami
kolejowymi nr 402 i nr 404, chociaz ze wzgledu na wczesny etap prac projektowych, nie mozna wykluczyé
iz w przysztosci sie to nie zmieni.

Dokonujgc niniejszej analizy stwierdzono, ze w zakresie wskazanego obszaru dokonanie zmiany planu
miejscowego ma szanse na pozytywne rozstrzygniecie. Zakres tej zmiany nie bedzie naruszat ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg, nie dotyczy
terenéow konfliktowych pod wzgledem przepiséw prawa i nie budzi konfliktbw spotecznych gdyz
przedmiotowa czes$¢ dziatki stanowi wtasnos$¢ Powiatu Kotobrzeskiego.

5. Przewidywane rozwigzania:

Przewiduje sie wykonanie projektu zmiany planu zawierajgcego ustalenia w czesci graficznej
i tekstowej, ktore bytyby spojne z zapisami studium i dawaty mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych
Powiatowi Kotobrzeskiemu. Zmianie ulegnie przede wszystkim przeznaczenie terenu elementarnego
w planie miejscowym, w ktorym zapisane byty ustalenia przeznaczenia tego terenu jako drogi lokalne;,
oraz w konsekwencji za tym, wprowadzone zostang parametry zabudowy i wskazniki zagospodarowania
terenu dostosowane do nowo nadanej funkcji ustugowej, zgodne z kierunkiem rozwoju nakreslonym
w obowigzujgcym studium i w relacji do sgsiedniej zabudowy.

6. Stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium:

Na obszarze miasta Kolobrzeg obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kofobrzeg przyjete Uchwatg Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg
z dnia 12 czerwca 2013 r., zmienione Uchwatg Nr XLI/631/18 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 27 marca 2018 r.
Niniejsza analiza ocenia stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan zmiany mpzp ze studium. Obszar
objety sporzadzaniem zmiany planu znajduje sie na terenie oznaczonym w studium symbolem US-2.
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granice terenu objetego proponowang zmiang planu miejscowego
na zat. nr 3 do studium — kierunki zagospodarowania przestrzennego (Zrédto SIP UM Kofobrzeg

W zatozeniach ogélnych przewiduje sie dla terenéw US:

e ograniczenie wysokosci nowoprojektowanych budynkéw do 15 m n.p.t.;

e minimalng wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek 5000 m2. W uzasadnionych przypadkach, okreslonych
na etapie sporzgdzania planu miejscowego, dopuszcza sie mozliwos¢ posadowienia budynkéw
na istniejgcych dziatkach budowlanych o powierzchni mniejszej niz wielko$¢ przyjeta dla danego
terenu. Dopuszcza sie réwniez mniejsze powierzchnie dziatek w przypadkach przeznaczenia ich
na polepszenie warunkéw zagospodarowania terendw bezposrednio sgsiadujgcych, a takze
w uzasadnionych przypadkach zgodnie z ustaleniami planéw miejscowych;

e powierzchnie zabudowy dla nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektow, ktéra powinna zosta¢
szczegotowo wyznaczona w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, lecz nie
powinna przekracza¢ 20% wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub
pojedynczego terenu elementarnego;
parkowanie: zgodnie z politykg parkingowa studium;
dazenie do zachowania ciggtosci rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych z innymi terenami
sgsiadujgcymi poprzez miedzy innymi: kontynuacje ciggéw komunikacyjnych (zaréwno pieszych,
rowerowych jak i drég publicznych) oraz terendéw zielonych na poszczegolnych terenach
elementarnych, a takze dgzenie do utrzymania wysokiej jakoSci powietrza poprzez ograniczanie emisiji
zanieczyszczen.

W kierunkach rozwoju dla US-2 opisano, iz jest to teren istniejgcej zabudowy rekreacyjno-sportowej
(kamping) i gastronomicznej z mozliwoscig uzupetnienia terenu o nastepujace preferowane funkcje:
gastronomiczng, rekreacyjno-sportowg i rozrywkowg; gdzie nalezy dagzy¢é do odpowiedniego
wyeksponowania pierzei od strony ulicy Fredry.

Nie dostrzega sie zatem, aby przestanka przystgpienia do sporzadzania zmiany planu miejscowego
stanowita niezgodnos$¢ z ustaleniami studium. Przyjete ustalenia studium przywotane powyzej
determinujg przyszlie ustalenia planu miejscowego. Projektowana zmiana planu nie bedzie
naruszata ustalen studium.
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7. Whnioski:

1.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sig, iz sporzgdzenie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschod
dla czesci dziatki drogowej nr 91/13 potozonej w obrebie 5 jest uzasadnione ekonomicznie,
przestrzennie i spoftecznie. Zmiana planu migjscowego nie powinna naruszac ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg wobec czego
wnioskuje sie o podjecie uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzgdzania przedmiotowej zmiany.
Zmiane planu miejscowego mozna przeprowadzi¢ jako zmiane uchwaty obowigzujgcej bgdz tez
wykonac jak nowy plan miejscowy na mapie w skali 1:1000.

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