Projekt

UCHWALANR ...
RADY MIASTA KOLOBRZEG

w sprawie przystgpienia do sporzadzania
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci obszaru miasta Kotobrzeg "5-Trzebiatowska"
z wylgczeniem dziatek o nr 10/7, 75/1, 76/24, 122/12, 122/14, 122/15, 122/16, 122/17
oraz czesci dziatek nr 10/9, 74/3 1 122/6, obreb 18,
dla terenow potozonych pomiedzy ulicami: Jednosci Narodowej, Solng i Kielecka

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(Dz. U. z2022r., poz.559) oraz art. 14 ust.1 i2, wzwigzku zart. 27, ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2022r.,
poz. 503), Rada Miasta Kotobrzeg uchwala, co nastepuje:

8 1. Przystepuje sie do sporzgdzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg "5-Trzebiatowska" z wylgczeniem dziatek
onr 10/7, 75/1, 76/24, 122/12, 122/14, 122/15, 122/16, 122/17 oraz czesci dziatek nr 10/9,
74/3 i122/6, obreb 18, przyjetego Uchwatg Nr VI/73/19 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia
19 marca 2019 r., opublikowang w Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 9 maja
2019 r., pod poz. 2655, dla terendéw potozonych pomiedzy ulicami: Jednosci Narodowej,
Solng i Kielecka.

8 2. Integralng czescig niniejszej uchwaty jest zatgcznik graficzny przedstawiajgcy
granice terenow objetych 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

Dla czesci obszaru miasta Kotobrzeg - terendw potozonych pomiedzy ulicami: Jednosci
Narodowej, Solng i Kieleckg (dziatki nr 142, 143, 144/7, 144/10, 144/11, 144/12, 391 i 392
potozone w obrebie 11) - obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
czedci obszaru miasta Kotobrzeg "5-Trzebiatowska" z wylgczeniem dziatek o nr 10/7, 75/1,
76/24, 122/12, 122/14, 122/15, 122/16, 122/17 oraz czesci dziatek nr 10/9, 74/3 i122/6,
obreb 18, przyjety Uchwatg Nr VI/73/19 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 19 marca 2019r.,
opublikowang w Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 9 maja 2019 r., pod poz. 2655.
Plan ten ustala dla ww. nieruchomos$ci oznaczonych na rysunku planu symbolem MW,U3
przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i/lub teren zabudowy
ustugowej. Wskazuje nastepujgce zasady zagospodarowania: budynki mieszkalne,
mieszkalno-ustugowe (ustugi nieucigzliwe i ustugi zwigzane z handlem i gastronomia,
wylgcznie w parterach budynkéw), ustugowo-mieszkalne i ustugowe (ustugi nieucigzliwe
i ustugi zwigzane z handlem i gastronomig), obiekty i urzadzenia sportowo-rekreacyjne;
dopuszcza sie: w zakresie ustug handlu powierzchnie sprzedazy nie wiekszg niz 2000 m?;
powierzchnie zabudowy: nie wiekszg niz 40% powierzchni dziatki budowlanej; powierzchnie
biologicznie czynng: nie mniejsza niz 30% powierzchni dziatki budowlanej; wskaznik
intensywnosci zabudowy nie mniejszy niz 0,1 i nie wiekszy niz 2,8 dla dziatki budowlanej;
wysokos¢ zabudowy: nie wiekszg niz 16,0 m; geometrie dachow: dachy strome, dwu- lub
wielospadowe o kacie nachylenia potaci od 30° do 45° i/lub dachy ptaskie.

W Studium uwarunkowan i kierunkbw 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., Nr XXXVI1/529/21 z dnia 26 maja 2021 r.
oraz Nr XLIX/698/22 z dnia 30 marca 2022 r., wskazane na zatgczniku graficznym
do niniejszej uchwaly tereny oznaczono symbolem U-14 teren istniejgcej zabudowy
produkcyjno-magazynowej, ustugowej i ustugowo-oswiatowej; z mozliwoscig uzupetnienia
terenu o nastepujgce preferowane funkcje: mieszkaniowg wielorodzinng, hotelowag
i pensjonatowg, ustugowg, gastronomiczng, ustugowo-oswiatowg i kulturowa; gdzie nalezy
dazy¢ do wyeksponowania elewaciji lub/i ewentualnej nowo powstatej pierzei od strony ulicy
Solnej.

Przystgpienie do zmiany obecnie obowigzujgcego planu miejscowego wynika
Z oczekiwan Kombinatu Budowlanego ,Hydrobud” Sp. z 0.0. Sp. J. z siedzibg w Bezprawiu,
wyrazonych we wniosku z dnia 05.04.2022 r. o zmiane miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie: rozszerzenia przeznaczenia terenu,
zwiekszenia powierzchni zabudowy, wskaznikéw intensywnosci zabudowy i wysokoSci
zabudowy, zmniejszenia powierzchni biologicznie czynnej, zmiany wiodgcej geometrii
dachéw, warunkéw scalania i podziatu dziatek oraz wydzielania nowych dziatek a takze
definicji powierzchni biologicznie czynnej.

Zgodnie zart. 14 ust. 1, w zwigzku z art. 27, ustawy zdnia 27 marca 2003r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w celu ustalenia przeznaczenia terendw,
w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okreslenia sposobéw ich zagospodarowania
i zabudowy rada gminy podejmuje uchwate o przystgpieniu do sporzagdzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Uchwala o0 przystgpieniu
do sporzadzania zmiany 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 uchwaly ogranicza sie do wszczecia wlasciwego procesu
planistycznego. Zatgcznik graficzny wyznacza granice obszaru, dla ktérego opracowane
zostang ustalenia projektu miejscowego planu.
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Przystgpienie do podjecia niniejszej uchwaly, zgodnie z art 14 ust. 5ww. ustawy
nastepuje po wykonaniu analizy zasadnosci przystgpienia do sporzgdzania zmiany planu
miejscowego i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego. Dokonujgc wspomnianej
analizy stwierdzono, ze zmiany wnioskowane przez Kombinat Budowlany ,Hydrobud”
Sp. zo.0. Sp. J. z siedzibg w Bezparwiu, nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kolobrzeg.

Ocena
1. Cel wprowadzenia:

Niniejsza uchwata ma na celu umozliwienie rozpoczecia opracowania zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg
dla teren6w potozonych pomiedzy ulicami: Jednosci Narodowej, Solng i Kielecka
pozwalajgcej na realizacje wnioskowanych zamierzenn inwestycyjnych Kombinatu
Budowlanego "Hydrobud" Sp. z 0.0. Sp. J. z siedzibg w Bezprawiu.

2. Zakres regulaciji:

Niniejsza uchwata dotyczy terendw okreslonych w tekscie uchwaly ina zatgczniku
graficznym do niej.

3. Konsultacje spoteczne:

Na tym etapie nie byly konieczne. Zgodnie z procedurg planistyczng i 0 udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania na srodowisko, kazdy, w toku przeprowadzonej procedury bedzie
mogt wnosi¢ wnioski i uwagi do tworzonych dokumentéw - projektu zmiany planu
miejscowego i prognozy oddziatywania na srodowisko w odpowiednim czasie przewidzianym
przepisami prawa.

4. Skutki:

Niniejsza uchwata skutkowaé¢ bedzie podjeciem przez Wydziat Urbanistyki i Architektury
pracy nad przeprowadzeniem procedury sporzgdzania zmiany planu miejscowego
wynikajgcej z ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym dla terenéw
opisanych w pkt 2.
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ANALIZA
ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA ZMIANY

MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
czesci obszaru miasta Kolobrzeg "5-Trzebiatowska"
z wylaczeniem dziatek o nr 10/7, 75/1, 76/24, 122/12, 122/14, 122/15, 122/16, 122/17
oraz czesci dziatek nr 10/9, 74/3 i 122/6, obreb 18

dla terenow potozonych pomiedzy ulicami Jednosci Narodowej,
Solna i Kielecka

ORAZ

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

Wykonat:

Prezydent Miasta Kotobrzeg

Opracowat:

Gtéwny Specjalista Wydziatu Urbanistyki i Architektury
mgr inz. arch. Jakub Grzebielucha

kwiecien 2022 r.
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1. Podstawa wykonania analizy:

Analiza zostata wykonana w zwigzku z:

e art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 503), kiory wskazuje przed podjeciem uchwaty, o przystgpieniu
do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zwanego dalej ,planem
miejscowym” wojtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta wykonanie analizy dotyczacej
zasadnosci przystgpienia do sporzadzania planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami studium, przygotowanie materiatéw geodezyjnych do opracowania planu oraz
ustalenie niezbednego zakresu prac planistycznych;

¢ wnioskiem Kombinatu Budowlanego Sp. z 0.0. Sp. J. z siedzibg w Bezprawiu 0 zmiane miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg "5-Trzebiatowska"
z wylgczeniem dziatek o nr 10/7, 75/1, 76/24, 122/12, 122/14, 122/15, 122/16, 122/17 oraz czesci
dziatek nr 10/9, 74/3 i 122/6, obreb 18, dla terenu dziatek nr 142, 143, 144/7, 144/11, 144/12, 391
i 392 potozonych w obrebie 11, w zakresie przeznaczenia terenu, powierzchni zabudowy,
powierzchni biologicznie czynnej, wskaznikow intensywnosci zabudowy, wysokosci zabudowy,
geometrii dachow, warunkéw scalania i podziatu dziatek oraz wydzielania nowych dziatek a takze
definicji powierzchni biologicznie czynne;j.

2. Przedmiot analizy:

Przedmiotem analizy jest zasadnos$¢ przystgpienia do sporzgdzania zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg "5-Trzebiatowska" z wytgczeniem
dziatek o nr 10/7, 75/1, 76/24, 122/12, 122/14, 122/15, 122/16, 122/17 oraz czesci dziatek nr 10/9, 74/3
i 122/6, obreb 18, przyjetego Uchwatg Nr VI/73/19 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 19 marca 2019 r.,
opublikowang w Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 9 maja 2019 r. pod poz. 2655, dla terenéw
potozonych pomiedzy ulicami: Jednosci Narodowej, Solnej i Kieleckiej oraz stopien zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg, przyjetym Uchwatg Nr XXXI1V/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., Nr XXXVI/529/21 z dnia 26 maja 2021 r. oraz
Nr XLIX/698/22 z dnia 30 marca 2022 r.

3. Stan formalno-prawny:
Rada Miasta Kotobrzeg 19 marca 2019 r. przyjeta Uchwatg Nr VI/73/19 miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg "5-Trzebiatowska" z wytaczeniem
dziatek o nr 10/7, 75/1, 76/24, 122/12, 122/14, 122/15, 122/16, 122/17 oraz czesci dziatek nr 10/9, 74/3
i 122/6, obreb 18, ktéra objeta m.in. dziatki nr 142, 143, 144/7, 144/11, 144/12, 391 i 392 potozone
w obrebie 11. Tereny te oznaczono na rysunku ww. planu miejscowego symbolem: MW,U3 — teren

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i/lub teren zabudowy ustugowe;.
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1)
2)

3)

4)

—_
~

Dla terenu elementarnego oznaczonego na rysunku planu symbolem MW,U3 plan miejscowy ustala:
przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i/lub teren zabudowy ustugowej;
zasady zagospodarowania:

a) budynki mieszkalne, mieszkalno-ustugowe (ustugi nieucigzliwe i ustugi zwigzane z handlem i gastronomia,
wytgcznie w parterach budynkoéw), ustugowo-mieszkalne i ustugowe (ustugi nieucigzliwe i ustugi
zwigzane z handlem i gastronomig), obiekty i urzgdzenia sportowo-rekreacyjne,

b) dopuszcza sie: w zakresie ustug handlu powierzchnie sprzedazy nie wiekszg niz 2000 m?,

c) powierzchnie zabudowy: nie wigksza niz 40% powierzchni dziatki budowlanej,

d) powierzchnie biologicznie czynna: nie mniejszg niz 30% powierzchni dziatki budowlanej,

e) wskaznik intensywnosci zabudowy:

— nie mniejszy niz 0,1 dla dziatki budowlanej,

— nie wiekszy niz 2,8 dla dziatki budowlanej,

f) wysokos¢ zabudowy: nie wigkszg niz 16,0 m,

g) geometrie dachow: dachy strome, dwu- lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci od 30°
do 45° i/lub dachy ptaskie;

w zakresie warunkow scalania i podziatu dziatek:

a) powierzchnie nowo wydzielonej dziatki: nie mniejsza niz 2000 m?,

b) szerokos¢ frontu nowo wydzielonej dziatki: nie mniejsza niz 20,0 m?;

powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych: nie mniejsza niz 2000 m?;

dla ogrodzenia zlokalizowanego na dziatkach nr 144/7, 144/10, 144/11 i 144/12 od strony

ul. Jednosci Narodowej i ul. Kieleckiej:

a) zakazuje sie: rozbiorki i przebudowy,

b) nakazuje sie:

— zachowanie i odtworzenie ukiadu przeset, bram i furtek, elementéw ceglanych
(podmuroéwek, stupkéw murowanych) oraz historycznego ksztattu stalowych przeset,

— ochrone istniejgcych detali architektonicznych i ich odtworzenie;

obstuge komunikacyjng z przyleglych drég lub poprzez utrzymanie istniejgcej obstugi,

z zastrzezeniem § 15 pkt 2 (planu);

dla zabytku chronionego ustaleniami planu i oznaczonego na rysunku planu, ujetego w gminnej

ewidencji zabytkdw jako budynek gospodarczy — kuznia przy ul. Jednosci Narodowej 12, ze wzgledu

na bryte budynku, podziatly elewacyjne, uktad tynkéw, rozmieszczenie otworéw i forme podziatéw
stolarki okiennej, stolarke drzwiowa:

a) zakazuje sie:

— rozbudowy i nadbudowy,

— zmiany ksztattéw dachéw,

— realizacji dociepleh zewnetrznych,

— realizacji lukarn, okien potaciowych oraz dodatkowych otwordéw okiennych i drzwiowych,

— wykorzystywania na elewacjach materiatéw takich jak: element z tworzyw sztucznych (np. siding),

— montowania urzgdzeh technicznych na elewacjach frontowych oraz prowadzenia
przewodow wentylacyjno-spalinowych, kabli i rur itp.;

b) nakazuje sie:

zachowanie i odtworzenie elewaciji ceglanych i historycznego ksztattu otwordw okiennych i drzwiowych,

zachowanie, odtworzenie i ujednolicenie historycznej stolarki okiennej i drzwiowe;j,

— stosowanie do pokrycia dachéw wytgcznie dachéwki w odcieniach czerwieni,

— ochrone istniejgcych detali architektonicznych i ich odtworzenie,

c) dopuszcza sie:

— wymiane stolarki okiennej na okna PCV pod warunkiem zachowania ich pierwotnego
wygladu, tj. oryginalnych ksztattéw i podziatow,

— lokalizacje obiektow matej architektury, przy czym ich umieszczenie nie moze przestaniac
otwordw okiennych i drzwiowych, bram, detali architektonicznych i innych charakterystycznych
elementow Sciany.

Teren elementarny znajduje sig, zgodnie z rysunkiem planu:

w granicach strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej uktadéw przestrzennych;

w granicach strefy ,E” ochrony konserwatorskiej ekspozycji historycznych zespotéw lub ich dominant,

majgcej na celu ochrone ekspozycji obejmujacg sylwete starego miasta od strony Budzistowa
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Struktura wtasnosci w granicach obszaru analizowanego, ktérym poza dziatkami wnioskowanymi
nr 142, 143, 144/7, 144/11, 144/12, 391 i 392 potozonymi w obrebie 11 objeto réwniez dziatke nr 144/10,
jest zréznicowana. Dziatki nr 142, 144/10 i 144/12 stanowig wtasnosci osob prywatnych, dziatka nr 143
stanowi wiasnos¢ Gminy Miasto Kotobrzeg oddang w wieczyste uzytkowanie Kombinatowi
Budowlanemu ,Hydrobud” Sp. z 0.0. Sp. J. z siedzibg w Bezprawiu, dziatki nr 144/7 i 144/11 stanowig
wtasnos¢ Kombinatu Budowlanego ,Hydrobud” Sp. z o0.0. Sp. J. z siedzibg w Bezprawiu, natomiast
dziatki 391 i 392 stanowig wlasnos¢ Skarbu Panstwa, przy czym dziatka nr 391 oddana jest
w uzytkowanie wieczyste ,Uzdrowisku Kotobrzeg” S.A. a uzytkownikiem dziatki nr 392 jest Energa-
Operator S.A.

I . ==
L Fy ! L adard=
I BEm BEm EEm granice obszaru analizowanego do objecia zmiang planu na schemacie struktury wiasnosci

A ¢

LS e SIS LD Saes e hhs

I S . . granice obszaru analizowanego do objecia ziana plahu na ortofotomapie

Obecnie tereny te sg mocno zdegradowane i zaniedbane. W niektorych obiektach prowadzona jest
dziatalno$¢ gospodarcza - handlowa.
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Na rysunku kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg, obszar analizowany oznaczony jest symbolem
U-14 teren istniejgcej zabudowy produkcyjno-magazynowej, ustugowej i ustugowo-oswiatowe;j.

Obszar analizowany do objecia zmiang planu miejscowego nie wymaga zgody na zmianeg
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze nielesne, o ktérej mowa w art. 7 ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326 ze zm.).
Nie jest rowniez objety obowigzkiem sporzgdzenia planu miejscowego w skutek przepiséw odrebnych.

4. Zasadnos¢ przystapienia do sporzadzania planu miejscowego:

Przeprowadzenie zmiany obecnie obowigzujgcego planu miejscowego wynika z oczekiwan
Kombinatu Budowlanego ,Hydrobud” Sp. z 0.0. Sp. J. z siedzibg w Bezprawiu, wyrazonych we wniosku
z dnia 05.04.2022 r. o zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego umozliwiajgca
wybudowanie na terenie dziatek nr 142, 143, 144/7, 144/11, 144/12, 391 i 392 potozonych w obrebie 11
budynkow mieszkalno-ustugowych i ustugowych o nastepujgcych parametrach:

powierzchni zabudowy nie wiekszej niz 50% powierzchni dziatki budowlane;j,

— powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 35% powierzchni dziatki budowlane;,

— wskazniku intensywnosci zabudowy nie mniejszym niz 0,1 i nie wigkszym niz 5 dla dziatki budowlanej,

— wysoko$ci nie wiekszej niz 22,0 m z dopuszczeniem pojedynczych dominant, ktére swg wysoko$cig
nie bedg przekracza¢ 20% maksymalnej wysokosci okreslonej dla terenu elementarnego,
na powierzchni nie wigkszej niz 30% powierzchni zabudowy,

— dachach ptaskich,

— powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych nie mniejszych niz 3000 m2.

Dokonujgc niniejszej analizy stwierdza sie, ze jesli juz, to opracowaniem zmiany planu powinny
zostac objete nie tylko dziatki objete wnioskiem Kombinatu Budowlanego, ale caty teren elementarny
oznaczony na rysunku obowigzujgcego planu miejscowego symbolem MW,U3 {j. tgcznie z dziatkg nr 144/10
w obrebie 11, bowiem przeprowadzenie tylko takiej (catosciowej) zmiany planu przyczynitoby sie
do zachowania tadu przestrzennego i rownego traktowania podmiotéw w tym fragmencie kwartatu. Niemniej
jednak nalezy rowniez zauwazy¢, ze taka zmiana planu znacznie zwiekszytaby wskazniki i parametry
ksztattowania samej zabudowy w tej czesci obszaru miasta, gdzie jednak obowigzujgce ustalenia planu
miejscowego zapewniajg harmonie i tad przestrzenny postrzegany w szerszym aspekcie anizeli tylko
kwartat zabudowy.

Sposréd wskaznikoéw zawartych w planie miejscowym, o zmiane ktérych Zainteresowany wnioskuje,
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kolobrzeg okresla jedynie
powierzchnie zabudowy dla nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektéw, ktéra powinna zostac
szczegbtowo wyznaczona w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, lecz nie powinna
przekraczac 50% wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub pojedynczego
terenu elementarnego, wysokosci nowoprojektowanych budynkéw do 22 m od poziomu terenu
i minimalng wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek 2000 m2. Ponadto Studium dopuszcza lokalizacje
pojedynczych dominant w poszczegblnych terenach elementarnych, ktére swg wysokoscig nie mogg
przekracza¢ 20% maksymalnej wysokosci okreslonej dla danego terenu elementarnego.

Oznacza to, ze wniosek Kombinatu Budowlanego nie narusza ustalen Studium.

5. Przewidywane rozwigzania:

Ewentualny projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru
miasta Koftobrzeg ,5-Trzebiatowska” (...), dla terenéw potozonych pomiedzy ulicami: Jednosci
Narodowej, Solng i Kielecka, moze zosta¢ wykonany w postaci tylko czesciowej zmiany jego zapisow.
Przebieg procedury planistycznej, ztozone w jej toku wnioski i uwagi, opinie i uzgodnienia, zweryfikujg
ostateczny ksztatt dokumentu. Nie wyklucza sie takze, jesli zajdzie taka potrzeba, mozliwosci zmiany
planu w postaci nowego planu zawierajgcego wszystkie wymagane ustawami i przepisami odrebnymi
ustalenia zaréwno w czesci graficznej jak i tekstowej, nie naruszajgce ustalen Studium.

6. Stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium:

Na obszarze miasta Kotobrzeg 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 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. oraz Nr XLIX/698/22 z dnia 30 marca 2022 r. Niniejsza analiza ocenia stopien zgodnosci
przewidywanych rozwigzan zmiany planu ze Studium.
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HE BN BN BER granice obszaru analizowanego do objecia zmiang planu na rysunku Studium
Obszar analizowany do objecia sporzadzeniem zmiany planu oznaczony jest na rysunku kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Studium symbolem U-14.

W zatozeniach ogolnych dla U terendéw o przewadze funkcji ustugowej, Studium przewiduje:

— ograniczenie wysokosci nowoprojektowanych budynkow do 22 m od poziomu terenu za wyjgtkiem
U-8, U-15, U-35 oraz U-36, gdzie dopuszcza sie wysokos¢ odpowiednio dla terenu U-8 i U15
do35mn.p.t., U-35iU-36do 12 m n.p.t;

— minimalng wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek 2000 m2?. W uzasadnionych przypadkach,
okredlonych na etapie sporzgdzania planu miejscowego, dopuszcza mozliwos¢ posadowienia
budynkéw na istniejacych dziatkach budowlanych o powierzchni mniejszej niz wielkoS¢ przyjeta
dla danego terenu. Dopuszcza rowniez mniejsze powierzchnie dziatek w przypadkach
przeznaczenia ich na polepszenie warunkéw zagospodarowania terenow bezposrednio
sgsiadujgcych, a takze w uzasadnionych przypadkach zgodnie z ustaleniami planéw miejscowych;

— powierzchnie zabudowy dla nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektow, ktéra powinna
zostaé szczegdtowo wyznaczona w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, lecz
nie powinna przekraczac¢ 50% wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
lub pojedynczego terenu elementarnego. W zabudowie historycznej oraz w innych uzasadnionych
przypadkach dopuszcza sie intensywnos$¢ zabudowy do 80% powierzchni dziatki;

— na terenach ustugowych dopuszczenie realizacji zabudowy mieszkaniowej w zakresie umozliwiajgcym
dokonczenie zatozenia urbanistycznego, wytacznie w miejscach wskazanych w miejscowym planie;

— na terenach o funkgcji ustugowej ksztattowanie zabudowy w sposob umozliwiajgcy wytworzenie
przestrzeni o$rodkotworczych;

- wprzypadku lokalizacji obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?: postulat
zroznicowania funkcjonalnego obiektu (potgczenia kilku funkcji ustugowych — preferowane:
handel, kultura, gastronomia itp.), wymaog ksztattowania przestrzeni osrodkotwoérczej poprzez:
wyznaczenie lokalizagji stref ruchu pieszego, zakaz lokalizowania elewacji gospodarczych
i obstugi dostaw od strony stref ruchu pieszego.

— 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 poszczegdlnych, terenach elementarnych, a takze dgzenie do utrzymania wysokiej jakoSci powietrza
poprzez ograniczanie emisji zanieczyszczen.

W kierunkach rozwoju dla terenu elementarnego U-14 Studium przewiduje: teren istniejgcej
zabudowy produkcyjno-magazynowej, ustugowej i ustugowo-oswiatowej; z mozliwoscig uzupetnienia
terenu o nastepujgce preferowane funkcje: mieszkaniowg wielorodzinng, hotelowg i pensjonatows,
ustugowa, gastronomiczng, ustugowo-oswiatowg i kulturowa; gdzie nalezy dgzy¢ do wyeksponowania
elewacji lub/i ewentualnej nowo powstatej pierzei od strony ulicy Solnej.

Powyzsze ustalenia Studium determinuja przyszte ustalenia zmiany planu miejscowego.
Nie stwierdza sie niezgodnosci wnioskowanych zmian planu miejscowego z ustaleniami Studium.
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Whioski:

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie, iz ewentualna zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg ,5-Trzebiatowska” dla terenéw
potozonych pomiedzy ulicami Jednosci Narodowej, Solng i Kielecka, nie powinna naruszaé ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg.

Zmiane planu miejscowego mozna przeprowadzi¢ jako zmiane uchwaly obowigzujgcej lub
sporzadzié jak nowy plan miejscowy, na mapie w skali 1:1000, dopuszczajgc réwniez skale 1:500.

Zakres prac planistycznych bedzie standardowy, zgodny z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i rozporzadzeniem do niej.
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