Projekt

UCHWALA NR
RADY MIASTA KOLOBRZEG

w sprawie przystapienia do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg
potozonego pomiedzy ulicami WL Lokietka i Koszalinska
a wschodniag granicg administracyjng miasta

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z2019r., poz. 713 t.j.) oraz art. 14 ust. 1i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r., poz. 293 t.j. ze zm.) Rada Miasta Kotobrzeg
uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje sie do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci obszaru miasta Kotobrzeg potozonego pomiedzy ulicami Wt tokietka i Koszalinskg
a wschodnig granicg administracyjng miasta.

§ 2. Integralng czescig niniejszej uchwaty jest zatgcznik graficzny przedstawiajgcy granice
obszaru 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

Dla czesci obszaru miasta Kotobrzeg potozonego pomiedzy ulicami Wt. Lokietka i Koszalinska
a wschodnig granicg administracyjng miasta brak jest obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W czesci potudniowej jest to teren zieleni naturalnej i teren rolniczy - tgk, zas w czesci
potnocnej, ponizej ul. Koszalinskiej, teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Przez czesé
obszaru zieleni naturalnej i tgk przebiega ciek wodny rzeka Stramniczka oraz szereg rowodw
melioracyjnych. Ponadto obszar ten w catosci znajduje sie w granicach: strefy "B" ochrony
uzdrowiskowej Uzdrowiska Kotobrzeg, obszaru goérniczego "Kotobrzeg II" iterenu gdérniczego
"Kofobrzeg", gdzie obowigzujg zasady ujete w formie nakazéw izakazéw zawartych
w przepisach odrebnych.

Wskazang na zatgczniku graficznym do niniejszej uchwaty czes¢ obszaru miasta Kotobrzeg
oznaczono w Studium uwarunkowan ikierunkdéw 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 .,
symbolami: OC-3 teren obszaréw cennych przyrodniczo bez prawa zabudowy, gdzie zaleca sie
zakaz wszelkiej ingerencji moggcej zaktdci¢ naturalne procesy zachodzgce w przyrodzie; tereny
te w przyszitosci (docelowo) mogg sta¢ sie uzytkami ekologicznymi oraz MN-11 teren istniejgce;j
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i mieszkaniowo-ustugowej z mozliwoscig uzupetnienia
terenu o nastepujgce preferowane funkcje: mieszkaniowg jednorodzinng, ustugowg (na potrzeby
lokalne), gastronomiczng; gdzie nalezy dgzy¢ do uporzadkowania przestrzeni i odpowiedniego
wyeksponowania elewacji od strony terenéw otwartych.

Dokonujgc analizy stwierdzono, ze zasadne jest a wrecz wskazane przystgpienie do
sporzadzania planu miejscowego dla ww. obszaru, aby ochroni¢ otwarte tereny zieleni fgkowej
przed ewentualng checig ich zabudowy. Whnioskowany obszar zgodnie
z obowigzujgcym Statutem Uzdrowiska Kotobrzeg zlokalizowany jest w strefie ,B” ochrony
uzdrowiskowej, w ktérej 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 (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1056 z pdzn. zm.) procentowy udziat terendw zieleni
musi wynosi¢ nie mniej niz 50%. Dlatego tez znaczna czes¢ obszaru wskazana do opracowania
planu miejscowego ujeta jest w bilansie terendéw zielonych i dla zachowania wskaznikow
niezbednych do utrzymania statusu miasta uzdrowiskowego, konieczna do zachowania.

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 sposobdw 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 uchwaly, 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 cze$¢ obszaru miasta Kotobrzeg
potozong pomiedzy ulicami Wt tokietka i Koszalinskg a wschodnig granicg administracyjng
miasta, nie objetych jeszcze mpzp.



Zakres ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie zgodny
z art. 15 ust. 2i 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 Kolobrzeg ustalajgcego
przeznaczenie oraz okreslajgcego sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy terendow
objetych opracowaniem zgodnie 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 zostaly przeprowadzone, nie byly konieczne na etapie podjecia uchwaty wywotujgcej
sporzgdzanie planu miejscowego. Zgodnie z procedurg planistyczng a takze o udostepnianiu
informacji o Srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko, kazdy bedzie w toku prowadzonej procedury 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 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 zostala wykonana w zwigzku z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 293 z p6xn. zm.),
ktéry wskazuje wdjtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta, przed podjeciem uchwaty
przystgpieniu do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wykonanie
analizy dotyczgcej zasadnosci przystgpienia do sporzadzania planu i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzah z ustaleniami studium, przygotowanie materiatdbw geodezyjnych
do opracowania planu oraz ustalenie niezbednego zakresu prac planistycznych.

Przedmiot analizy:

Przedmiotem analizy jest zasadnos$¢ przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Kotobrzeg potozonego pomiedzy
ulicami Wt tokietka i Koszalinskg a wschodnig granicg administracyjng miasta 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 XLI/631/18
Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 27 marca 2018 r.

Stan formalno-prawny:

Dla cze$ci obszaru miasta Kotobrzeg potozonego pomiedzy ulicami Wt. Lokietka i Koszalinskg
a wschodnig granicg administracyjng miasta brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny otwarte niezabudowane ponizej rzeki Stramniczki stanowig wlasno$é prywatng,
za$ powyzej rzeki stanowig wiasnos¢ Skarbu Panstwa wykonywang przez Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa, pozostate tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej pozostajg w rekach prywatnych,
jedynie tereny drog i niewielki fragment na tytach zabudowy (dz. nr 273 obreb 13) stanowig wtasnosé¢ GMK.

1

| mmm mmm mmm granice obszaru proponowanego do objecia planem 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., czes¢
obszaru miasta Kotobrzeg potozonego pomiedzy ulicami Wi tokietka i Koszalinskg a wschodnig
granicg administracyjng miasta oznaczono symbolami: OC-3 - teren obszaréw cennych przyrodniczo
bez prawa zabudowy, gdzie zaleca sie zakaz wszelkiej ingerencji mogacej zaktéci¢ naturalne
procesy zachodzace w przyrodzie; tereny te w przysziosci (docelowo) moga sta¢ sie uzytkami
ekologicznymi; MN-11 teren istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i mieszkaniowo-
ustugowej z mozliwoscig uzupetnienia terenu o nastepujgce preferowane funkcje: mieszkaniowg
jednorodzinng, ustugowg (na potrzeby Ilokalne), gastronomiczng; gdzie nalezy dazyc
do uporzadkowania przestrzeni i odpowiedniego wyeksponowania elewacji od strony terenéw otwartych.

mm mm mm  granice obszaru proponowanego do objecia planem na rysunku Studium

Ponadto obszar ten znajduje sie w catosci w strefie ,B” ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska
Kotobrzeg, w ktérej 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 (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1056 z pézn. zm.) procentowy udziat terenéw zieleni musi
wynosi¢ nie mniej niz 50%. Zgodnie z ponizszym rysunkiem, tereny co najmniej oznaczone kolorem
Zielonym stanowig obszar uwzgledniony w bilansie ww. terendw, ktéry powinien pozostac
niezabudowany.
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Obszar nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze nielesne, o ktérej mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
roinych i le$nych (fj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1161) Nie jest rowniez objety obowigzkiem
sporzgdzenia planu miejscowego w skutek przepiséw odrebnych.

pi F—

mmm mmm mmm granice obszaru proponowanego do objecia planem
na zatgczniku nr 2 do Operatu Uzdrowiskowego z sierpnia 2018 r.

Zasadnos$¢ przystapienia do sporzadzania planu miejscowego:

Dla ww. obszaru brak jest planu miejscowego, a zagospodarowanie odbywa sie na zasadzie
wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Wida¢ to szczegdlnie
na potudnie od ul. Koszalinskiej, gdzie zlokalizowane sg dziatki prywatne, na ktérych uksztattowat
sie kwartat zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W ostatnim czasie wzrosta ilo$¢ wnioskéw
0 wydanie warunkéw zabudowy dla tych obszaréw, ktére dotyczg nie tylko zabudowy jednorodzinnej,
ale i np. wielorodzinnej, czy ustugowej. Dlatego zasadne jest, aby objg¢ te cze$¢ miasta uchwatg
planistyczng, ktéra bedzie stanowita odpowiedz na potrzeby inwestycyjne mieszkancow
a jednoczesnie pozwoli zachowaé spojny charakter zabudowy na catym obszarze.

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 uzdrowiskowe;
oraz gminach uzdrowiskowych, czes¢ przedmiotowych dziatek (tereny w potudniowej czesci,
nalezgce do Skarbu Panstwa, Gminy Miasto Kotobrzeg oraz osob prywatnych) ujeta jest
w bilansie terenéw zielonych i dla zachowania wskaznikow 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 ktorej zgodnie z art. 38 pkt. 2 ww. ustawy o lecznictwie (...) procentowy udziat
terendw zieleni musi wynosi¢ nie mniej niz 50%.

Dlatego tez nalezy podja¢ wszelkie dziatania, aby zachowac je jako tereny otwarte. W studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg oznaczono je jako
OC-3 - teren obszaréw cennych przyrodniczo bez prawa zabudowy, ktére w przysziosci
(docelowo) mogg sta¢ sie uzytkami ekologicznymi i gdzie zaleca sie zakaz wszelkiej ingerencji
mogacej zaktéci¢ naturalne procesy zachodzgce w przyrodzie. Podobne uchwaty, majace na celu
ochrone przyrody, zostaty podjete na terenach sagsiednich (na wschdéd i zachdéd od ulicy
Krzywoustego), ktére wraz z obszarem opracowania tworzg jeden korytarz ekologiczny tgczacy
doline Stramniczki z doling rzeki Parsety. Dlatego tez objecie niniejszego obszaru planem
miejscowym ugruntuje ochrone ww. obszaréw, ktére tworzg jeden zwarty kompleks terendw
zieleni.
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Zatem w Swietle powyzszego, przystgpienie do sporzadzania planu miejscowego jest zasadne,
a wrecz wskazane, po to by ochroni¢ otwarte tereny zieleni fgkowej przed rozprzestrzenieniem sie
zabudowy na tereny do tego celu nie wskazane w kierunkach zagospodarowania przestrzennego
miasta i zachowag¢ 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 czesci obszaru miasta Kotobrzeg
polozonego pomiedzy ulicami Wt. tokietka i Koszalinskg a wschodnig granicg administracyjng miasta
spojnego 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
Kotobrzeg z dnia 27 marca 2018 r.

Obszar objety sporzadzaniem planu znajduje sie na terenach oznaczonych na rysunku
studium symbolem OC-3 tereny obszaréw cennych przyrodniczo, bez prawa zabudowy, gdzie
zaleca sie zakaz wszelkiej ingerencji mogacej zakidci¢ naturalne procesy zachodzgce
w przyrodzie; tereny te w przysziosci (docelowo) mogg staé sie uzytkami ekologicznymi oraz
MN-11 teren istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i mieszkaniowo-ustugowej
z mozliwoscig uzupetnienia terenu o nastepujgce preferowane funkcje: mieszkaniowg jednorodzinng,
ustugowg (na potrzeby lokalne), gastronomiczng; gdzie nalezy dgzyé do uporzgdkowania
przestrzeni i odpowiedniego wyeksponowania elewacji od strony terenéw otwartych.

W zatozeniach ogdlnych studium przewiduje sie dla terenéw MN:

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

— minimalng wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek: dla zabudowy wolnostojgcej od 600 m?2,
dla zabudowy blizniaczej od 35 0m?, dla zabudowy szeregowej od 250 m2. W uzasadnionych
przypadkach, okreslonych na etapie sporzadzania planu miejscowego, dopuszcza sie
mozliwos¢ posadowienia budynkéw na istniejgcych dziatkach budowlanych o powierzchni
mniejszej niz wielkos¢ przyjeta dla danego terenu jak rowniez mniejsze powierzchnie dziatek
w przypadkach przeznaczenia ich na polepszenie warunkéw zagospodarowania terendw
bezposrednio sagsiadujgcych, a takze w uzasadnionych przypadkach zgodnie z ustaleniami
planéw miejscowych;

— powierzchnie zabudowy dla nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektéw, ktéra powinna
zosta¢ szczegoétowo wyznaczona w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
lecz nie powinna przekracza¢: dla zabudowy wolnostojgcej 30%, dla zabudowy bliZzniaczej
40%, 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 sie zwiekszenie powierzchni zabudowy do 60%,
pozostate parametry jak dla zabudowy jednorodzinnej;

— dopuszczenie, na terenach mieszkaniowych o okreslonym rodzaju zabudowy, realizaciji
zabudowy odbiegajgcej od rodzaju przewazajgcego na danym terenie, w zakresie
umozliwiajgcym wytworzenie lub dokonczenie zatozenia urbanistycznego, co oznacza
mozliwos¢ wprowadzenia niewielkich enklaw zabudowy wielorodzinnej wéréd zabudowy
jednorodzinnej i odwrotnie;

— dbatos¢ o zachowanie relacji przestrzennych zespotéw mieszkaniowych osiedli z terenami
Zieleni poprzez wyznaczenie potgczen, otwaré, panoram, punktéw widokowych;

— parkowanie: zgodnie z politykg parkingowa studium,

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

Nie dostrzega sie zatem, aby przestanka przystgpienia do sporzgdzenia planu miejscowego

stanowita niezgodno$¢ z ustaleniami studium. Powyzsze ustalenia determinuja przyszie
ustalenia planu miejscowego.
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7. Wnioski:

1. W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie, iz sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Kotobrzeg potozonego
pomiedzy ulicami WHt. tokietka i Koszalinskg a wschodnig granicg administracyjng miasta 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 uchwaly w sprawie przystgpienia
do sporzgdzania przedmiotowego planu.

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 nie;.
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