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UCHWALA NR .......cccueeee
RADY MIASTA KOLOBRZEG

w sprawie przystgpienia do sporzadzania
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla ,,Podczele II”
dla czesci dziatek nr 4/56 i 4/233 potozonych w obrebie 8 miasta Kotobrzeg

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(ti. Dz. U.z 2021 r., poz. 1372) oraz art. 14 ust. 1 2, wzwigzku z art. 27, ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U.z 2021 r.,
poz. 741 z pézn. zm.) Rada Miasta Kolobrzeg uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje sie do sporzadzania zmiany planu zagospodarowania przestrzennego
osiedla "Podczele II", przyjetego Uchwatg Nr XXXII/304/96 Rady Miejskiej w Kotobrzegu
zdnia 17 czerwca 1996r., opublikowang wDz. Urz. Woj. Koszalinskiego z dnia
16 pazdziernika 1996 r., Nr 47, pod poz. 147, dla czesci dziatek nr 4/56 i 4/233 potozonych
w obrebie 8 miasta Kotobrzeg.

§ 2. Integralng czescig niniejszej uchwaly 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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Zalacznik graficzny
do uchwaly Nr ..............
Rady Miasta Kotobrzeg
zdnia ...

skala 1:2000
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zmiany planu miejscowego
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Uzasadnienie

Dla czesci obszaru miasta Kotobrzeg - czesci dziatek nr 4/56 i 4/233 potozonych
w obrebie 8 obowigzuje plan zagospodarowania przestrzennego osiedla ,Podczele II”,
przyjety Uchwatg Nr XXXI1/304/96 Rady Miejskiej w Kotobrzegu z dnia 17 czerwca 1996 r.,
opublikowang w Dz. Urz. Woj. Koszalinskiego z dnia 16 pazdziernika 1996 r., Nr 47,
pod poz. 147. Plan ten ustala dla ww. nieruchomo$ci oznaczonych na rysunku planu
symbolem 28aZP zas$ w tek$cie planu opisanym przy symbolu 28aZP/Z| przeznaczenie:
projektowany teren zieleni izolacyjnej wzglednie parkowej; obszar wymaga opracowania
realizacyjnego w zakresie mozliwosci wykorzystania /przeksztatcenia/ istniejgcego
gruzowiska na cele okreslone wyze;.

Nieruchomosci stanowig wtasnos¢ Gminy Miasto Kotobrzeg isg niezabudowane,
niezagospodarowane.

W Studium uwarunkowah ikierunkbw zagospodarowania przestrzennego miasta
Kofobrzeg, przyjetym Uchwatg Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 12 czerwca
2013 r. i zmienionym Uchwatami Rady Miasta Kotobrzeg Nr XLI/631/18 z dnia 27 marca
2018 r., Nr XXXIV/478/21 z dnia 30 marca 2021 r. oraz Nr XXXVI/529/21 z dnia 26 maja
2021 r. na zatgczniku graficznym do niniejszej uchwaty tereny te oznaczono symbolami:
MW.C-6 - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowo-ustugowej centrotworczej
z dopuszczeniem funkcji hotelowej ipensjonatowej i MW.A-4 - tereny o przewadze
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej iapartamentowej 2z dopuszczeniem funkgciji
hotelowej i pensjonatowe;.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w celu ustalenia przeznaczenia terendéw, w tym
dla inwestycji celu publicznego, oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania
i zabudowy rada gminy podejmuje uchwate o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Uchwata o przystgpieniu do sporzgdzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest uchwatg intencyjng iwyraza
jedynie zamiar rady gminy uregulowania zasad zagospodarowania przestrzennego
na danym terenie w formie aktu prawa miejscowego, jakim jest plan miejscowy.
Przedmiotem uchwaty 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 zart 14 ust. 5 ww. ustawy
nastepuje po wykonaniu analizy zasadnosci przystgpienia do sporzadzania/zmiany planu
miejscowego i stopnia zgodnoéci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. Dokonujgc wspomnianej
na wstepie analizy stwierdzono, ze obowigzujgcy dla tego obszaru plan wskazuje jedynie
przeznaczenie terenu, bez wskaznikéw iparametrow dopuszczonej zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, zas w jego ustaleniach ogéinych mowa o tym, ze teren mozna
uzupetnia¢ takimi obiektami jak kioski czy parkingi, nie ma natomiast mowy o katalogu
dopuszczalnych elementéw w zakresu zagospodarowania typowego dla parkéw. Plan ten
zostat uchwalony w 1996 r. i opierat sie na wéwczas obowigzujgcych przepisach prawa,
zupetnie odmiennych od aktualnych. Brak takiego katalogu nie powinien uniemozliwiaé
realizacji zroznicowanych elementéw wyposazenia parkowego - zgodnie z planem, obszar
ten wymaga opracowania realizacyjnego w zakresie mozliwosci wykorzystania
/przeksztatcenia istniejgcego gruzowiska na funkcje zieleni izolacyjnej /parku. Na tego typu
obszarach, w szczegodlnosci przeznaczonych pod zielen parkowa, zwykle oczekuje sie
elementow wyposazenia sportowo-rekreacyjnego i matej architektury, np. placéw zabaw,
oswietlenia, tawek, sciezek rowerowych/ edukacyjnych, psich wybiegéw, boisk do gry
w bule, stotéw do tenisa stotowego, placykow, pomnikow, sitowni plenerowej, $ciezek
zdrowia, skate parku, czy tez pump track’u. Jezeli nie zostaly one zakazane Iub
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ograniczone poprzez odpowiednie wskazniki i parametry, przyjmuje sie, iz elementy te,
zwazywszy hna wskazang w planie, lakonicznie opisang funkcje, sg mozliwe
do zrealizowania na wskazanym obszarze, jako jej uzupetnienie, doposazenie. Jednakze,
aby te niedomoéwienia planu zagospodarowania przestrzennego nie stanety na drodze
potrzebom inwestycyjnym miasta zwigzanym z wyposazeniem terendw miejskich
przeznaczonych pod zielen parkowg /zielen izolacyjng w obiekty typu skate park,
pump track, a w przysztych latach na pewno i inne, atrakcyjne dla mieszkancow urzgdzenia
sportowo-rekreacyjne oraz pozostatg infrastrukture parkowa, proponuje sie niniejszg zmiane
planu polegajgcg na jednoznacznym dookresleniu dla terenu zieleni parkowej/ izolacyjnej
mozliwosci jego zagospodarowania, w tym uzupetnienie parametréw i wskaznikow
zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Dokonujgc niniejszej analizy stwierdzono, ze w zakresie wskazanego obszaru
dokonanie zmiany planu ma szanse na pozytywne rozstrzygniecie. Taki projekt planu
nie bedzie naruszat ustalen Studium, kitore przewiduje na tym obszarze zabudowe
mieszkaniowg — tereny zieleni z urzgdzeniami sportu i rekreacji stanowityby wiasnie
uzupetnienie osiedla mieszkaniowego w Podczelu o niezbedng do wypoczynku
infrastrukture. Co wiecej podjecie dziatan - uchwalenie planu miejscowego dostosowanego
do obecnie obowigzujgcych regut jego formutowania oraz uwzgledniajgcego potrzeby
mieszkancéw osiedla wyrazone w postaci konsultacji spotecznych - gtosowaniu
mieszkancéw w kwestii rozdzielenia s$rodkéw finansowych w ramach budzetu
obywatelskiego, dwukrotnie wskazujgcych potrzebe realizacji w miejscu zdegradowanym
i wymagajgcym rewitalizacji terendw zieleni parkowej wyposazonej w infrastrukture
sportowo-rekreacyjng skate park i pump track celem ich realizacji, jest uzasadnione
spotecznie, ekonomicznie i Srodowiskowo.

Zakres ustaleh miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie zgodny
zart. 15ust. 2i3 oraz art. 16 ww. wustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Ocena
1. Cel wprowadzenia:

Niniejsza uchwata ma na celu umozliwienie rozpoczecia opracowania zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci dziatek nr 4/56 i 4/233 potozonych w obrebie
8 ustalajgcej ich przeznaczenie oraz okreslajgcej sposoby ich zagospodarowania i warunki
zabudowy zgodnie z potrzebami miasta.

2. Zakres regulacji:

Niniejsza uchwata dotyczy terenow okreslonych w tekscie uchwaty ina zatgczniku
graficznym do nie;j.

3. Konsultacje spoteczne:

Na tym etapie nie byly konieczne. Zgodnie z procedurg planistyczng i o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz
o0 ocenach oddziatywania na srodowisko, kazdy, w toku przeprowadzonej procedury bedzie
mogt wnosi¢ wnioski i uwagi do tworzonych dokumentéw - projektu zmiany planu i prognozy
oddziatywania na srodowisko w odpowiednim czasie przewidzianym przepisami prawa.

Forme konsultacji spotecznych miato gtosowanie mieszkancéw w kwestii rozdzielenia
srodkéw finansowych w ramach budzetu obywatelskiego, ktére dwukrotnie wskazato
potrzebe realizacji w tym miejscu terendw zieleni parkowej wyposazonej w infrastrukture
sportowo-rekreacyjng (mieszkancy gtosowali na projekty budowy skate parku ipump
track'a).

4. Skutki:

Niniejsza uchwata skutkowa¢ bedzie podjeciem przez Wydziat Urbanistyki i Architektury
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pracy nad przeprowadzeniem procedury sporzgdzania zmiany planu miejscowego
wynikajgcej z ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym dla obszaru
opisanego w pkt 2.
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ANALIZA
ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA ZMIANY
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
OSIEDLA ,,PODCZELE II”

dla czesci dziatek nr 4/56 i 4/233 potozonych w obrebie 8 miasta Kotobrzeg
ORAZ

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

Wykonat:
Prezydent Miasta Kolobrzeg
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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 2021 r., poz. 741 z po6zn. zm.), ktéry wskazuje
przed podjeciem uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zwanego dalej "planem miejscowym" wojtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta
wykonanie analiz dotyczgcych zasadno$ci przystgpienia do sporzgdzania planu i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium, przygotowanie materiatdw geodezyjnych do opracowania
planu oraz ustalenie niezbednego zakresu prac planistycznych.

2. Przedmiot analizy:

Przedmiotem analizy jest zasadno$¢ przystgpienia do sporzgdzania zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla ,Podczele II” przyjetego Uchwatg Nr XXXII/304/96 Rady Miejskiej w Kotobrzegu
z dnia 17 czerwca 1996 r. opublikowang w Dz. Urz. Woj. Koszalinskiego z dnia 16 pazdziernika 1996 r.,
Nr 47, poz. 147, dla czesci dziatek nr 4/56 i 4/233 potozonych w obrebie 8, oraz stopien zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg, przyjetym Uchwatg Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia
12 czerwca 2013 r. i zmienionym Uchwatami Rady Miasta Kotobrzeg Nr XLI/631/18 z dnia 27 marca 2018 r.,
Nr XXXIV/478/21 z dnia 30 marca 2021 r. oraz Nr XXXV1/529/21 z dnia 26 maja 2021 r.

3. Stan formalno-prawny:

Rada Miejska w Kotobrzegu dnia 17 czerwca 1996 r podjeta Uchwate Nr XXXI1/304/96 w sprawie planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla ,Podczele II", ktéra objeta swoimi ustaleniami teren dziatek
nr 4/56 i 4/233 potozonych w obrebie 8. Na rysunku ww. planu miejscowego tereny te oznaczono symbolem
28aZP — tereny zieleni parkowe;.

Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego czg$ci dziatek nr 4/56 oraz 4/233 w obrebie 8.
(Zrédto SIP UM Kotobrzeg)

granice terenu objetego proponowang zmiang planu miejscowego

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 28aZP w tekscie planu oznaczonym jako
28aZP/ZI zapisano, iz jest to: Projektowany teren zieleni izolacyjnej wzglednie parkowej. Obszar wymaga
opracowania realizacyjnego w zakresie mozliwosci wykorzystania /przeksztatcenia/ istniejgcego
gruzowiska na cele okreslone wyzej.
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Obszar ten stanowi wtasno$¢ Gminy Miasto Kotobrzeg i obecnie nie jest wykorzystywany na zadne cele
— jest to teren niezagospodarowany, niezabudowany.
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i e granice terenéw objetych 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 symbolami MW.C-6 - tereny o przewadze zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej centrotwérczej z dopuszczeniem funkcji hotelowej i pensjonatowej
i MW.A-4 - tereny o przewadze =zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i apartamentowej
z dopuszczeniem funkgji hotelowej i pensjonatowe;j.

Teren ten nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow 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 2021 r., poz. 1326). Nie jest réwniez objety obowigzkiem sporzadzenia planu miejscowego
w skutek przepiséw odrebnych.

4. Zasadnos¢ przystapienia do sporzadzania planu miejscowego:

Zgodnie z obowigzujgcym planem, dla tego obszaru ustalono przeznaczenie: projektowany teren
zZieleni izolacyjnej, wzglednie parkowej. Ww. plan wskazuje jedynie przeznaczenie terenu, bez wskaznikow
i parametrow dopuszczonej zabudowy oraz zagospodarowania terenu. W ustaleniach ogdélnych planu
mowa zas o tym, ze teren mozna uzupetniac takimi obiektami jak kioski, czy parkingi, nie ma natomiast
mowy o katalogu dopuszczalnych elementéw w zakresu zagospodarowania typowego dla parkéw. Plan ten
zostat uchwalony w 1996 r. i opierat sie na wéwczas obowigzujgcych przepisach prawa, zupetnie
odmiennych od aktualnych. Brak takiego katalogu nie powinien uniemozliwia¢ realizacji zréznicowanych
elementéw wyposazenia parkowego — zgodnie z planem, obszar ten wymaga opracowania realizacyjnego
w zakresie mozliwosci wykorzystania/ przeksztalcenia istniejagcego gruzowiska na funkcje zieleni izolacyjnej/ parku.
Na tego typu obszarach, w szczegodlnosci przeznaczonych pod zieleh parkowa, zwykle oczekuje sie
elementédw wyposazenia sportowo-rekreacyjnego i matej architektury, np. placéw zabaw, os$wietlenia,
tawek, sciezek rowerowych/ edukacyjnych, psich wybiegéw, boisk do gry w bule, stotéw do tenisa
stotowego, placykow, pomnikow, sitowni plenerowej, Sciezki zdrowia, skate parku, czy tez pump track’u.
Jezeli nie zostaty one zakazane lub ograniczone poprzez odpowiednie wskazniki i parametry, przyjmuje sig,
iz elementy te, zwazywszy na wskazang w planie, lakonicznie opisang funkcje, sg mozliwe do zrealizowania
na wskazanym obszarze, jako jej uzupetnienie, doposazenie. Jednakze, aby te niedomowienia planu
zagospodarowania przestrzennego nie stanety na drodze potrzebom inwestycyjnym miasta zwigzanym
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z wyposazeniem terendéw miejskich przeznaczonych pod zielen parkowg /zielen izolacyjng w obiekty typu
skate park, pump track, a w przysztych latach na pewno i inne, atrakcyjne dla mieszkancow urzadzenia
sportowo-rekreacyjne oraz pozostatg infrastrukture parkowa, proponuje sie zmiane planu polegajaca
na jednoznacznym dookresleniu dla terenu zieleni parkowej/ izolacyjnej mozliwosci jego zagospodarowania,
w tym uzupetnienie parametrow i wskaznikéw zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Dokonujgc niniejszej analizy stwierdzono, ze w zakresie wskazanego obszaru dokonanie zmiany planu
ma szanse na pozytywne rozstrzygniecie. Taki projekt planu nie bedzie naruszat ustalen Studium, ktére
przewiduje na tym obszarze zabudowe mieszkaniowg — tereny zieleni z urzgdzeniami sportu i rekreaciji
stanowityby wtasdnie uzupetnienie osiedla mieszkaniowego w Podczelu o niezbedng do wypoczynku
infrastrukture. Co wiecej podjecie dziatan - uchwalenie planu miejscowego dostosowanego do obecnie
obowigzujgcych regut jego formutowania oraz uwzgledniajgcego potrzeby mieszkancow osiedla wyrazone
w postaci konsultacji spotecznych - glosowaniu mieszkancéw w kwestii rozdzielenia srodkéw finansowych
w ramach budzetu obywatelskiego, dwukrotnie wskazujgcych potrzebe realizacji w miejscu
zdegradowanym i wymagajgcym rewitalizacji terendéw zieleni parkowej wyposazonej w infrastrukture
sportowo-rekreacyjng skate park i pump track celem ich realizacji, jest uzasadnione spotecznie,
ekonomicznie i Srodowiskowo.

5. Przewidywane rozwigzania:

Przewiduje sie wykonanie projektu zmiany planu zawierajgcego ustalenia w czesci graficznej
i tekstowej, ktére bylyby spojne z zapisami zmiany Studium w tym zakresie i dawaty mozliwos¢ realizacji
zamierzenh inwestycyjnych miasta dla potrzeb jego mieszkancéw. Zmiana polegaé bedzie przede wszystkim
na okresleniu zasad zagospodarowania terenu zieleni w ramach zachowanej funkcji - terenéw zieleni
parkowej, poprzez dopuszczenie w ich granicach elementéw wyposazenia sportowo-rekreacyjnego i mate;j
architektury, np. placéw zabaw, oswietlenia, tawek, sciezek rowerowych/ edukacyjnych, psich wybiegéw,
boisk do gry w bule, stotéw do tenisa stotowego, placykéw, pomnikow, sitowni plenerowej, Sciezki zdrowia,
skate parku, czy tez pump track'u, ktére wzbogacg program uzytkowy parku stuzgcego mieszkarncom
sgsiadujgcego osiedla.

Analizowany obszar stanowi jedynie czeS¢ terenu oznaczonego w obowigzujgcym planie symbolem 28aZP,
nie obejmuje rowniez swoim zasiegiem wskazanych w planie sgsiadujgcych z planowanym parkiem drég.
Jest to w tym przypadku zasadne, poniewaz w przysztosci planuje sie zmiane catego planu dla osiedla
.Podczele II”. Przewiduje sie, ze uktad komunikacyjny, zaproponowany w obowigzujgcym planie bedzie
wymagat ponownej analizy i by¢ moze wytyczenia go w sposéb inny niz dotychczasowy. Tereny w tej czesci
miasta stanowig w duzej mierze duze, niewydzielone pod osobne tereny elementarne grunty bedgce
wlasnoscig Gminy Miasto Kotobrzeg, co daje w tym zakresie duze mozliwosci. Objecie zmiang planu
wylgcznie wskazanych czesci terenu elementarnego 28aZP pozostawia szersze mozliwosci w zakresie
swobodnego ksztattowania w przysztosci terendw przylegtych oraz uktadu komunikacyjnego. Ze wzgledu
na zamierzenia inwestycyjne Gminy Miasta Kotobrzeg, ktére powinny by¢ zrealizowane bez zbednej zwioki,
celem unikniecia przedtuzajgcej sie procedury planistycznej, zdecydowano sie ograniczy¢ obszar zmiany
wytgcznie do biezgcych, najpilniejszych potrzeb zwigzanych z realizacjg celdéw publicznych, a zatem
objecia obszarem zmiany planu wyigcznie czesci dziatek nr 4/56 i 4/233 potozonych w obrebie 8.

6. Stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium:

Na obszarze miasta Kotobrzeg 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 Uchwatami Rady Miasta Kotobrzeg Nr XLI1/631/18 z dnia 27 marca
2018 r., Nr XXXIV/478/21 z dnia 30 marca 2021 r. oraz Nr XXXV1/529/21 z dnia 26 maja 2021 r. Niniejsza
analiza ocenia stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan zmiany planu ze Studium. Obszar objety
sporzgdzaniem zmiany planu znajduje sie na terenach oznaczonym w Studium symbolami MW.C-6 i MW.A-4.

-4z6-



Fragment zat. nr 3 do studium — kierunki zagospodarowania przestrzennego (Zrédto SIP UM Kotobrzeg)

== =m =m mm mm = Jranice terenu objetego proponowang zmiang planu miejscowego

W zatozeniach ogélnych Studium przewiduje sie dla terenow MW.A:

ograniczenie wysokosci howoprojektowanych budynkéw do 20 m n.p.t.;

minimalng wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek 2000 m?. W uzasadnionych przypadkach, okreslonych
na etapie sporzgdzania planu miejscowego, dopuszcza sie mozliwos¢ posadowienia budynkéw
na istniejgcych dziatkach budowlanych o powierzchni mniejszej niz wielko$¢ przyjeta dla danego
terenu. Dopuszcza sie rowniez mniejsze powierzchnie dziatek w przypadkach przeznaczenia ich
na polepszenie warunkéw zagospodarowania terenéw bezposrednio sgsiadujgcych, a takze
w uzasadnionych przypadkach zgodnie z ustaleniami planéw miejscowych;

powierzchnie zabudowy dla nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektow, ktéra powinna zostac
szczegolowo wyznaczona w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, lecz nie
powinna przekracza¢ 50% wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub
pojedynczego terenu elementarnego. W zabudowie pierzejowej dopuszcza sie zwiekszenie
intensywnosci zabudowy do 80%. W zabudowie historycznej oraz w innych szczegdlnych
i uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie intensywnos$¢ zabudowy do 100% powierzchni dziatki;
parkowanie: zgodnie z politykg parkingowg studium;

dazenie do: zachowania ciggtosci rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych z innymi terenami
sgsiadujgcymi poprzez miedzy innymi: kontynuacje ciggéw pieszych oraz terenéw zielonych
na poszczegolnych terenach elementarnych a takze dgzenie do utrzymania wysokiej jakosci powietrza
poprzez ograniczanie emisji zanieczyszczen.

Za$ w kierunkach rozwoju dla MW.A-4 opisano, iz jest to teren istniejgcej zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej, magazynowo-produkcyjnej, ustugowej i hotelowo pensjonatowej tzw. ,Osiedle Podczele”;
z mozliwoscig uzupetnienia terenu o nastepujgce preferowane funkcje: mieszkaniowg wielorodzinng,
mieszkaniowg jednorodzinng, apartamentowag, hotelowg i pensjonatowsg, ustugowa, gastronomiczna,
kulturowg, rekreacyjno-sportowg; gdzie dopuszczono wprowadzenie enklaw zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej przy usankcjonowaniu wytycznych zatozen ogdlnych jak dla terenéw MN; gdzie nalezy
dgzy¢ do wyksztatcenia zwartego ukfadu przestrzennego osiedli mieszkaniowych oraz do uzyskania
na wyznaczonych terenach wysokiej jakosci Srodowiska zamieszkania dostosowanego do wspétczesnych
wymogow i horm poprzez:

YV VYVY

uczytelnienie zasad kompozycji prowadzgcych do poprawy systemu identyfikacji przestrzeni osiedli;
wprowadzanie zieleni wysokiej i zakomponowanie zieleni niskiej, w tym urzgdzenie terendw o funkciji parkowej;
poprawe estetyki i standardu technicznego budynkow;

wymiane obiektéw budowlanych, ktérych stan techniczny nie pozwala na opfacalne ekonomicznie
przeprowadzenie remontow, oraz wprowadzenie na uwolnionych i niezabudowanych terenach nowej
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — kwartatowej sredniowysokiej.
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W zatozeniach ogélnych Studium przewiduje sie dla terenow MW.C:

- ograniczenie wysokosci nowoprojektowanych budynkéw do 22 m n.p.t. za wyjatkiem terenu MW.C-6,
gdzie dopuszczalne wysokosci budynkéw okreélajg kierunki szczegdtowo scharakteryzowane ponizej,
t. w przypadku lokalizacji lotniska Bagicz na terenach gminy sasiedniej wysokoSci
nowoprojektowanych obiektéw budowlanych znajdujgcych sie w zasiegu powierzchni ograniczajgcych
wysokosci zabudowy wokdét planowanego lotniska, nie mogg przekraczaé dopuszczalnych wartosci
nieprzekraczalnych ograniczen podanych w dokumentaciji lotniska;

- minimalng wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek 1000 m2. W uzasadnionych przypadkach, okreslonych
na etapie sporzgdzania planu miejscowego, dopuszcza sie mozliwosé posadowienia budynkéw
na istniejgcych dziatkach budowlanych o powierzchni mniejszej niz wielko$¢ przyjeta dla danego
terenu. Dopuszcza sie 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 obiektow, ktéra powinna zostaé
szczegotowo wyznaczona w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, lecz nie powinna
przekracza¢ 60% wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub pojedynczego
terenu elementarnego. W zabudowie pierzejowej dopuszcza sie zwiekszenie intensywnos$ci zabudowy
do 80%. W zabudowie historycznej, w uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie intensywnos¢
zabudowy do 100% powierzchni dziatki;

- parkowanie: zgodnie z politykg parkingowg studium;

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

Zas w kierunkach rozwoju dla MW.C-6 opisano, iz jest to teren powojskowy niezainwestowany; gdzie
w przypadku realizacji lotniska cywilnego i/lub sportowego wraz z funkcjami towarzyszgcymi istnieje
mozliwos¢ uzupetnienia terenu o nastepujgce preferowane funkcje: gospodarczg, hotelowg
i pensjonatowa, ustugowsg, gastronomiczng, rekreacyjno-sportowg i rozrywkowg (kasyno), mieszkaniowg
jednorodzinng, z ograniczeniem wysokosci nowej zabudowy zgodnie z wytycznymi dla stref nalotow
i obszarow sgsiadujgcych z terenem lotniska wynikajgcymi z przepiséw odrebnych oraz w tym przypadku nalezy:
» uwzgledni¢ obiekty trudno dostrzegalne z powietrza, w tym napowietrzne linie, maszty, anteny,
usytuowane w zasiegu powierzchni podejscia, ktdére powinny by¢ nizsze, o co najmniej 10 m
od dopuszczalnej wysoko$ci zabudowy wyznaczonej przez powierzchnie ograniczajgce;
» zabroni¢ budowy lub rozbudowy obiektéw budowlanych, ktére moga stanowi¢ Zzrédto Zerowania ptakéw
w odlegtosci do 5 km od granicy lotniska.

Natomiast w przypadku zaniechania realizacji lotniska cywilnego i/lub sportowego wraz z funkcjami
towarzyszgcymi istnieje mozliwos¢ wprowadzenia nastepujacych preferowanych funkgcji: mieszkaniowe;j
wielorodzinnej, mieszkaniowej jednorodzinnej, apartamentowej, hotelowej i pensjonatowej, uzdrowiskowej
i ustug zdrowia, konferencyjnej, ustugowej, gastronomicznej, rekreacyjno-sportowej i rozrywkowej
(np. kasyno), ustugowej — oswiatowe;j i kulturowej; gdzie nalezy dgzy¢ do odpowiedniego wyeksponowania
zabudowy (pierzei) od strony morza z dopuszczeniem realizacji budynkéw o wysokosci do 100 m n.p.t.
Obiekty o wysokosci wiekszej/rownej 100 m n.p.t., powinny zosta¢ odpowiednio zgtoszone i oznakowane
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.

Ponadto na terenie MW.C-6 — w momencie realizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nalezy nawigzac do potgczehh komunikacyjnych przewidzianych w planach miejscowych sgsiedniej gminy
i w miare mozliwosci dgzy¢ do realizacji jak najwiekszej ilosci parkingdw podziemnych oraz realizacji
zabudowy o wysokich walorach architektonicznych.

Przyjete ustalenia Studium przywotane powyzej determinuja przyszie ustalenia planu miejscowego.

7. Whnioski:

1. W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie, iz sporzgdzenie zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla ,Podczele II” obejmujgcego obecnie dziatki nr 4/56 i 4/233 potozone
w obrebie 8 dla ich czesci nie powinno naruszac¢ ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Kofobrzeg i jest ekonomicznie, $rodowiskowo
i spotecznie zasadne.

2. Zmiane planu nalezy opracowaé jako nowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
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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