Projekt

UCHWALA NR
RADY MIASTA KOLOBRZEG
zdnia ...cocceeeeneennn, 2020 r

w sprawie przystapienia do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg
potozonego pomiedzy torami kolejowymi relacji Kotobrzeg - Koszalin a ulicg Koszalinska

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy =z dnia 8 marca 1990r. o0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. z2020r., poz.713) oraz art. 14 ust. 1i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 ., poz. 293) Rada Miasta Kotobrzeg uchwala,
co nastepuje:

8 1. Przystepuje sie do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci obszaru miasta Kotobrzeg potozonego pomiedzy torami kolejowymi relacji Kotobrzeg -
Koszalin a ulicg Koszalinska.

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

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

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.






Uzasadnienie

Dla czesci obszaru miasta Kotobrzeg potozonego pomiedzy torami kolejowymi relacji
Kotobrzeg - Koszalin aulica Koszalinskg brak jest obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Jest to czesciowo teren zieleni naturalnej i czesciowo teren
upraw polowych z niewielkg enklawg zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Obszar ten w catosci znajduje sie w granicach: strefy "B" ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska
Kotobrzeg, obszaru chroniono krajobrazu "Koszalihski Pas Nadmorski", obszaru gdérniczego
"Kotobrzeg 11" i terenu gorniczego "Kotobrzeg" oraz w czesci (dz. nr 3/8 i czes¢ dz. nr 3/39)
w granicach uzytku ekologicznego "Ekopark Wschodni", gdzie obowigzujg zasady ujete w formie
nakazow i zakazow zawartych w przepisach odrebnych.

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., wskazanag
na zatgczniku graficznym do niniejszej uchwaty czes¢ obszaru miasta Kotobrzeg potozonego
pomiedzy torami kolejowymi relacji Kotobrzeg - Koszalin aulicg Koszalinskg oznaczono
symbolami: Z teren ochrony zdrowia ze wzgledu na zloza borowiny leczniczej, ktéra jest
niezbedna na cele zwigzane z ochrong zdrowia i dziatalno$cig statutowg Miasta jako uzdrowiska,
na ktéorym obowigzuje zakaz zabudowy z wylgczeniem ciggéow komunikacyjnych (pieszych,
rowerowych i pieszo-rowerowych); TR teren rolny (otwarty), bez prawa zabudowy, gdzie nalezy
dazy¢ do rolniczego wykorzystywania terenu; TO-13 teren otwarty o przewadze zieleni niskiej
nieurzgdzonej, bez prawa zabudowy, gdzie nalezy dazy¢ do utrzymania istniejgcych rowow
melioracyjnych oraz objecia ochrong zadrzewien $rédpolnych i oczek wodnych; MN.R-1 teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zagrodowej z dopuszczeniem mozliwosci
uzupetnienia terenu o nastepujgce preferowane funkcje: mieszkaniowg rezydencjalng, ustugowa
(na potrzeby lokalne z wytaczeniem inwestycji powodujgcych zanieczyszczenie gruntu typu
stacje benzynowe, myjnie samochodowe itp.); gdzie nalezy dgzy¢ do objecia maksymalng
ochrong pobliskiego ztoza borowiny, a na terenach nalezacych do obszaru gérniczego ,Mirocice
I/1” wprowadza sie zakaz lokalizacji budynkéw obiektow budowlanych.

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa juz kilkukrotnie zwracat sie do tut. Urzedu Miasta
Kotobrzeg o szereg informacji z zakresu gospodarki przestrzennej (m.in. przeznaczenia w mpzp
i studium, wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu itp.) dla dziatek
nr 3/7 i 3/8 potozonych w obrebie 15, sygnalizujgc mozliwos$¢ trwatego ich rozdysponowania -
sprzedazy.

Z obawy przed oczekiwaniami nabywcow nieruchomosci co do ich przeznaczenia
i zagospodarowania czy tez zabudowy proponuje sie obszar wskazany w zatgczniku do niniejsze;j
uchwaty objgé procedurg planistyczng sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, w celu ustalenia przeznaczenia terendw, w tym dla inwestycji celu publicznego,
oraz okreslenia sposobdéw ich zagospodarowania i zabudowy rada gminy podejmuje uchwate
o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Uchwata o przystgpieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest uchwatg intencyjng i wyraza jedynie zamiar rady gminy uregulowania zasad
zagospodarowania przestrzennego na danym terenie w formie aktu prawa miejscowego, jakim
jest plan miejscowy. Przedmiotem uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzgdzania planu
miejscowego jest okreslenie granic obszaru objetego przysztym planem zagospodarowania
przestrzennego. Rola uchwaty ogranicza sie do wszczecia wtasciwego procesu planistycznego.
Zatgcznik graficzny wyznacza granice obszaru, dla ktérego opracowane zostang ustalenia
projektu miejscowego planu.

Przystgpienie do podjecia niniejszej uchwaty, zgodnie z art 14 ust. 5 ww. ustawy nastepuje
po wykonaniu analizy zasadnosci przystgpienia do sporzgdzania planu miejscowego i stopnia
zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw



zagospodarowania przestrzennego. Dokonujgc wspomnianej na wstepie analizy stwierdzono,
ze zasadne jest zardbwno przestrzennie jak i spotecznie oraz ekonomicznie objecie projektem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zaréwno dziatek nr 3/7 i 3/8 jak i dziatek
nr 3/4-6, 3/33, 3/39, 3/42, 3/54-62, 3/65, 3/67-70 potozonych w obrebie 15 czyli catg czesé
obszaru miasta Kotobrzeg potozonego pomiedzy torami kolejowymi relacji Kotobrzeg - Koszalin
a ulicg Koszalinskg nie objetych jeszcze mpzp. Zakres ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego bedzie zgodny z art. 15 ust. 2 i 3 oraz art. 16 ww. ustawy.

Ocena
1. Cel wprowadzenia:

Niniejsza uchwata ma na celu umozliwienie rozpoczecia opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg potozonego pomiedzy
torami kolejowymi relacji Kotobrzeg - Koszalin a ulicg Koszalinskg ustalajgcego przeznaczenie
oraz okreslajgcego spodjne dla tej czesci miasta sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy
obszaru objetego opracowaniem, zgodne z kierunkami rozwoju przestrzennego miasta
i uzdrowiska.

2. Zakres regulacji:

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

3. Konsultacje spoteczne:

Nie byly konieczne na etapie podjecia uchwaty wywotujgcej sporzgdzanie planu miejscowego.
Zgodnie z procedurg planistyczng i o udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,
kazdy, wtoku prowadzonej procedury, bedzie moégt wnosi¢ wnioski i uwagi do tworzonych
dokumentéw - projektu planu miejscowego iprognozy jego oddziatywania na s$rodowisko
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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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 uchwaly, o przystgpieniu do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zwanego dalej "planem miejscowym" wojtowi, burmistrzowi albo prezydentowi
miasta wykonanie analiz dotyczacych zasadno$ci przystgpienia do sporzgdzania planu i stopnia
zgodnosci  przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium, przygotowanie materiatéw
geodezyjnych do opracowania planu oraz ustalenie niezbednego zakresu prac planistycznych.

Przedmiot analizy:

Przedmiotem analizy jest zasadnosé¢ przystgpienia do sporzgdzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg potozonego pomiedzy torami
kolejowymi relacji Kotobrzeg - Koszalin a ulicg Koszalinska, oraz stopien zgodnosci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdw 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.

Stan formalno-prawny:

Dla czesci obszaru miasta Kotobrzeg potozonego pomiedzy torami kolejowymi relacji
Kotobrzeg - Koszalin a ulicg Koszalinskg brak jest obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Fragment ortofotomapy
granice obszaru proponowanego do objecia planem miejscowym

Jest to obszar w czesci terendw zieleni naturalnej a w czesci terendw upraw polowych
z enklawg zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Obszar ten bezposrednio graniczy z terenem
kolejowym linii kolejowej Kotobrzeg — Koszalin (teren zamkniety).

Ponadto obszar ten znajduje sie w catosci w granicach: strefy "B" ochrony uzdrowiskowej
Uzdrowiska Kotobrzeg, obszaru chroniono krajobrazu "Koszalinski Pas Nadmorski", obszaru
gorniczego "Kotobrzeg II" i terenu gorniczego "Kotobrzeg" oraz w czesci (dziatka nr 3/8 i czesc
dziatki nr 3/39) w granicach uzytku ekologicznego "Ekopark Wschodni", gdzie obowigzujg zasady
ujete w formie nakazow i zakazéw zawartych w przepisach odrebnych.

W Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg,
wskazang na zatgczniku graficznym do niniejszej uchwaly cze$¢ obszaru miasta Kotobrzeg
potozonego pomiedzy torami kolejowymi relacji Kotobrzeg - Koszalin a ulicg Koszalinskg
oznaczono symbolami: Z teren ochrony zdrowia ze wzgledu na ztoza borowiny leczniczej, ktéra
jest niezbedna na cele zwigzane z ochrong zdrowia i dziatalno$cig statutowg Miasta jako
uzdrowiska, na ktérym obowigzuje zakaz zabudowy z wytgczeniem ciggdw komunikacyjnych
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(pieszych, rowerowych i pieszo-rowerowych); TR teren rolny (otwarty), bez prawa zabudowy,
gdzie nalezy dazy¢ do rolniczego wykorzystywania terenu; TO-13 teren otwarty o przewadze
zieleni niskiej nieurzgdzonej, bez prawa zabudowy, gdzie nalezy dgzy¢ do utrzymania istniejgcych
rowdw melioracyjnych oraz objecia ochrong zadrzewien srédpolnych i oczek wodnych; MN.R-1
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zagrodowej z dopuszczeniem mozliwosci
uzupetnienia terenu o nastepujgce preferowane funkcje: mieszkaniowg rezydencjalna, ustugowg
(na potrzeby lokalne z wytgczeniem inwestycji powodujgcych zanieczyszczenie gruntu typu stacje
benzynowe, myjnie samochodowe itp.); gdzie nalezy dazy¢ do objecia maksymalng ochrong
pobliskiego zloza borowiny, a na terenach nalezgcych do obszaru gérniczego ,Mirocice 1/1”
wprowadza sie zakaz lokalizacji budynkéw obiektéw budowlanych.

Obszar nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i 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 rowniez objety obowigzkiem
sporzgdzenia planu miejscowego w skutek przepiséw odrebnych.

Zasadnos¢ przystapienia do sporzadzania planu:

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa wielokrotnie zwracat sie do tut. Urzedu Miasta
Kotobrzeg o szereg informacji z zakresu gospodarki przestrzennej (m.in. przeznaczenia w mpzp
i studium, wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu itp.) dla dziatek
nr 3/7 i 3/8 potozonych w obrebie 15, sygnalizujgc mozliwos¢ trwatego ich rozdysponowania -
sprzedazy. Aby unikngé wygdérowanych oczekiwarn nabywcdw nieruchomosci co do ich przeznaczenia
i zagospodarowania czy tez zabudowy, proponuje sie obszar potozony pomiedzy torami
kolejowymi relacji Kotobrzeg - Koszalin a ulicg Koszalinskg objg¢ procedurg planistyczng
sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zgodnie z art. 14 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w celu ustalenia przeznaczenia
terenow, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okreslenia sposobdw ich zagospodarowania
i zabudowy podjg¢ uchwate o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W zakresie wskazanego obszaru sporzgdzenie planu miejscowego ma szanse na pozytywne
rozstrzygniecie. Zakres tego planu bowiem nie bedzie naruszat ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg.

Przewidywane rozwigzania:

Przewiduje sie wykonanie projektu planu miejscowego zawierajgcego ustalenia w czeéci
graficznej i tekstowej, ktére bedg spdjne z zapisami Studium oraz zgodne z przepisami odrebnymi
i 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium:

Na obszarze miasta Kotobrzeg obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg 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 planu miejscowego ze studium. Obszar objety sporzgdzaniem planu miejscowego
znajduje sie na terenach oznaczonych w studium symbolami Z, TR, TO-13 i MN.R-1.
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1)

2)

3)

4)

ucllmlP \ 4 & AR )
Fragment zat. nr 3 do Studium — kierunki zagospodarowania przestrzennego
mmm mmm mmm =mm granica obszaru objetego proponowanym planem miejscowym

W zatozeniach ogdlnych studium przewiduje sie dla terenéw MN.R:

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

minimalng wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek od 2000 m2. W uzasadnionych przypadkach,
okredlonych na etapie sporzgdzania planu miejscowego, dopuszcza sie mozliwos¢ wydzielenia
mniejszych wielkosci dziatek dla potrzeb inwestycji celu publicznego,

powierzchnie zabudowy dla nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektéw, ktéra powinna
zostaé szczegdtowo wyznaczona w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, lecz
nie powinna przekracza¢ 20% wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
lub pojedynczego terenu elementarnego,

dazenie do powigzania zieleni towarzyszgcej obszarom zainwestowanym z zielenig terenow
otwartych,

zachowanie i wzbogacanie korytarzy zieleni ekologicznej na terenach przeznaczonych pod
zabudowe,

parkowanie: zgodnie z politykg parkingowa studium,

dazenie do zachowania ciggitosci rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych z innymi terenami
sgsiadujgcymi poprzez miedzy innymi: kontynuacje ciggéw pieszych oraz terendéw zielonych na
poszczegdlnych, terenach elementarnych, oraz utrzymania wysokiej jakosci powietrza poprzez
ograniczanie emisji zanieczyszczen.

W kierunkach rozwoju studium przewiduje dla terenu elementarnego:

MN.R-1 zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zagrodowej mozliwos¢ uzupetnienia terenu
o nastepujgce preferowane funkcje: mieszkaniowg rezydencjalna, ustugowg (na potrzeby lokalne z
wylgczeniem inwestycji powodujgcych zanieczyszczenie gruntu typu stacje benzynowe, myjnie
samochodowe itp.) oraz dgzenie do objecia maksymalng ochrong pobliskiego ztoza borowiny a
takze na terenach nalezgcych do obszaru goérniczego ,Mirocice 1/1” zakaz lokalizacji budynkow
obiektéw budowlanych.

TO-13 teren otwarty o przewadze zieleni niskiej nieurzadzonej, bez prawa zabudowy, gdzie nalezy
dazy¢ do utrzymania istniejagcych rowow melioracyjnych oraz objecia ochrong zadrzewien
srodpolnych i oczek wodnych.

TR teren rolny (otwarty), bez prawa zabudowy, gdzie nalezy dazy¢ do rolniczego wykorzystywania
terenu.

Z teren ochrony zdrowia ze wzgledu na ztoza borowiny leczniczej, ktéra jest niezbedna na cele
zwigzane z ochrong zdrowia i dziatalnoscig statutowg Miasta jako uzdrowiska, na ktorym
obowigzuje zakaz zabudowy z wylgczeniem ciggow komunikacyjnych (pieszych, rowerowych i
pieszo-rowerowych).
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Nie dostrzega sie zatem, aby przestanka przystgpienia do sporzgdzania zmiany planu
miejscowego stanowita niezgodnos¢ z ustaleniami studium. Przyjete ustalenia studium
przywotane powyzej determinujg przyszte ustalenia planu miejscowego. Projektowany plan
miejscowy nie bedzie naruszat ustalen studium.

7. Whnioski:

1. W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie, iz sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg potozonego pomiedzy
torami kolejowymi relacji Kotobrzeg - Koszalin a ulicg Koszalinskg jest ekonomicznie,
przestrzennie i spotecznie uzasadnione. Plan miejscowy nie powinien naruszaé ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg,
wobec czego wnioskuje sie o podjecie uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzgdzania
przedmiotowego planu miejscowego.

2. Plan miejscowy nalezy wykona¢ na mapie w skali 1:1000.

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