UCHWALA NR LXV/540/2024
RADY GMINY KOLOBRZEG

z dnia 5 marca 2024 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kolobrzeg dla czesci obrebu
Zieleniewo

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2023r,,
poz. 40 z pdézn. zm.Y) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 997 z p6zn. zm.?) Rada Gminy Kotobrzeg uchwala, co nastepuje:

§1.1. Zgodnie z Uchwatg Nr XXXIII/288/2021 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 5 listopada 2021 r.
W sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obrgbu Zieleniewo, po stwierdzeniu, iz nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kolobrzeg, przyjetego Uchwatg Nr XXI1/217/2020 Rady Gminy
Kolobrzeg z dnia 29 pazdziernika 2020 r., uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gminy Kolobrzeg dla czesci obrebu Zieleniewo, zwany dalej ,,planem”.

2. Plan obejmuje teren o tacznej powierzchni 1,73 ha, ktérego granice oznaczono na rysunku planu w skali
1:1000.

3. Integralnymi cze$ciami planu miejscowego sa nastepujace zalaczniki do uchwaty:
1) zatgcznik Nr 1 — rysunek planu w skali 1:1000;

2) zatacznik Nr 2 — wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Kotobrzeg dla obszaru objetego niniejszym planem;

3) zatacznik Nr 3 — rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu;

4) zatgcznik Nr 4 — rozstrzygniecie w sprawie zasad realizacji zadan z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania;

5) zalacznik nr 5 — dane przestrzenne dla aktu planowania przestrzennego.

4. Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenu pod zabudow¢ mieszkaniowg jednorodzinng
z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych wraz z obstuga komunikacyjng iinzynieryjng oraz ustalenie zasad
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

Rozdzial 1.
Zasady konstrukcji planu

§2.1. Obszar objety planem podzielony zostatl na tereny elementarne o réznych funkcjach lub réznych
zasadach zagospodarowania, okreslone liniami rozgraniczajacymi na rysunku planu — zataczniku Nr 1 do uchwaty.

2. Ustala si¢ nastepujace zasady konstrukcji zatgcznika graficznego — rysunku planu:
1) rysunek planu sporzadzono w skali 1:1000;

2) kazde ustalenie przedstawione na rysunku planu znajduje odpowiednie odwzorowanie w ustaleniu
tekstowym;

3) wszystkie symbole graficzne uzyte na rysunku planu zostaty objasnione w legendzie.
§3. Uzyte w ustaleniach szczegolowych okreslenia oznaczaja:

1) nieprzekraczalna linia zabudowy — linia ograniczajaca obszar usytuowania budynkow, dotyczaca wszystkich
elementdéw elewacji;

2) powierzchnia zabudowy — obszar wyznaczony przez rzut skrajnego obrysu budynku powyzej poziomu
terenu w stanie wykonczonym na ptaszczyzne pozioma, przyjmujac za podstawe obrys parteru:

) Zmiany ustawy opublikowano w Dz. U. z 2023 r., poz. 572, poz. 1463, poz. 1688,
2 Zmiany ustawy opublikowano w Dz. U. z 2023 r., poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029, poz. 2739.
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a)do powierzchni zabudowy wlicza si¢ powierzchnie takich elementow budynku jak: prze$wity,
przejécia, przejazdy i podcienie,

b) do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni schodéw, pochylni i ramp zewn¢trznych, studzienek
przy okienkach piwnicznych, oston przeciwstonecznych, daszkow, okapéw dachowych;

3) dach symetryczny — dach o jednakowych katach nachylenia potaci wzgledem plaszczyzny poziomej
posiadajacych wspolng krawedz przecigeia — kalenice;

4) kat nachylenia potaci dachu — kat nachylenia potaci dachu gléwnej bryty budynku;

5) ustugi nieucigzliwe — obejmujace w szczeg6lnosci: ustugi kultury, ustugi administracyjno-biurowe, ushugi
handlu o powierzchni sprzedazy do 60,0 m?, ushugi gastronomii o powierzchni uzytkowej do 100,0 m? oraz inne
zwigzane z obstuga mieszkancow, ustugi turystyki (pokoje na wynajem), ustugi zdrowia, rehabilitacji i odnowy
biologicznej, ustugi sportu i rekreacji (sitownie, fitness i inne), ustugi §wiadczone w wykonywaniu wolnych
zawodow (gabinety, kancelarie, pracownie projektowe, dziatalno$¢ wytworcza iustugowa artystow),
z dopuszczeniem dziatalno$ci rzemieslniczej nie oddziatywujgcej negatywnie na pozostate funkcje terenu
(ushugi rzemieslnicze nieprodukcyjne: fryzjerskie, fotograficzne, zegarmistrzowskie, krawieckie, kaletnicze,
wyposazenia wnetrz iinne pokrewne oraz ustugi rzemieslnicze zwiazane z lokalng produkcja spozywcza:
piekarnia, maly browar i inne pokrewne).

Rozdzial 2.
Ustalenia dla terenu objetego planem

§ 4. Dla terenow elementarnych, okreslonych na rysunku planu, obowigzuja nastepujace ustalenia:

1. Dla terenu oznaczonego symbolem 1 MN,U, o powierzchni 0,78 ha, oraz terenu elementarnego oznaczonego
symbolem 2 MN,U o powierzchni 0,61 ha, ustala sig¢:

1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca lub blizniacza z dopuszczeniem
ustug nieucigzliwych:

a) dopuszcza si¢ ustugi wbudowane lub wolnostojace o powierzchni do 30% }acznej powierzchni catkowitej
zabudowy na dzialce;

b) na jednej dzialce budowlanej dopuszcza si¢ lokalizacje maksymalnie jednego budynku mieszkalnego
wolnostojacego;

2) zasady ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz ksztaltowania krajobrazu:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy wg rysunku planu,
b) maksymalna powierzchnia zabudowy — 30% powierzchni dzialki,
¢) wskaznik intensywnos$ci zabudowy — 0,1+0,9,
d) wysoko$¢ budynku mieszkalnego lub mieszkalno-ustugowego do 2 kondygnacji:
- od 3,5 m od poziomu terenu do okapu dachu,
- do 9,0 m od poziomu terenu do kalenicy,

e) dach budynku mieszkalnego lub mieszkalno-ustugowego symetryczny, dwu- lub wielospadowy, o katach
nachylenia gléwnych potaci 35+50°,

f) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ zabudowy gospodarczo-garazowej wolnostojacej oraz zabudowy ustugowej
wolnostojacej w uktadzie prostopadtym lub rownolegtym do budynku mieszkalnego:

- wysokos$¢ — 1 kondygnacja — do 6,0 m od poziomu terenu do kalenicy,
- dachy symetryczne dwu- lub czterospadowe z kalenica o kacie nachylenia potaci 20+45°,

g) kolorystyka elewacji budynkéw w odcieniach bieli, bezu i szarosci, z ograniczeniem ilosci koloréw do
dwoch, z dopuszczeniem dodatkowego koloru jako uzupetniajacego akcentu, np. glownego wejscia do
budynku, ryzalitu oraz naturalnego koloru ceramiki,

h) dachy kryte dachowka w odcieniach szaros$ci i grafitu,

i) na terenie budynki przeznaczone do rozbioérki, oznaczone na rysunku planu,
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j) obowiazuje przystosowanie obiektow ustugowych irozwigzan komunikacyjnych do potrzeb oséb ze
szczegolnymi potrzebami,

k) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego — 50% powierzchni dziatki.
2. Dla terenu oznaczonego symbolem 01 KDW o powierzchni 0,34 ha, ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — droga wewnetrzna;
2) zasady zagospodarowania terenu oraz ksztattowania krajobrazu:
a) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych — 10,0 m,
b) przekrdj poprzeczny:
- 1 jezdnia,
- minimum chodnik jednostronny,
¢) dopuszcza si¢ przekroj poprzeczny jako pieszo-jezdnig,
d) dopuszcza si¢ nasadzenia zieleni komponowanej,
¢) dopuszcza si¢ o$§wietlenie na stupach,

f) istniejace 1iprojektowane sieci infrastruktury technicznej: wodociagowa, kanalizacji sanitarnej,
elektroenergetyczna, gazowa, dopuszczalna kanalizacji deszczowej i teletechniczna.

§ 5. Na obszarze objetym planem nie wyznacza si¢ obszarow przestrzeni publicznych.
§6. Ustala si¢ zasady scalania i podziatu terenu.

1. Na obszarze objetym planem nie okresla si¢ granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia procedury
scalania i podziatéw nieruchomosci.

2. Zasada podziatlu na dziatki wg rysunku planu:

1) dla terenow 1 MN,U i2 MN,U minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 1000 m?,
z zastrzezeniem ust. 3 niniejszego paragrafu,

2) dla terenow 01 KDW — zakaz podziatu — wydzielenie dziatki w granicach terenu elementarnego.
3. Dopuszcza sig:

1) zmniejszenie powierzchni istniejacych dziatek budowlanych do min. 900 m?, w zwiazku z poszerzeniem pasa

drogowego;

2) wydzielenia dziatek w przypadkach niezbgdnych dla realizacji i eksploatacji urzadzen infrastruktury
techniczne;.
§7. Ustala sie nastepujace zasady w zakresie ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu:

1. Ze wzgledu na potozenie obszaru objetego planem w granicach obszaru specjalnej ochrony ptakow Natura
2000 ,,Wybrzeze Trzebiatowskie” PLB320010 zabronione sg dziatania mogace w istotny sposob pogorszy¢ stan
siedlisk przyrodniczych, a takze w istotny sposob mogace wplyna¢ negatywnie na gatunki, dla ochrony ktorych
obszary te zostaty wyznaczone. W granicach w/w obszaru obowigzuje plan zadan ochronnych.

2. W zagospodarowaniu terenu ustala si¢ zakaz stosowania inwazyjnych gatunkow drzew i krzewow,
w szczegolnosci: amerykanskiej czeremchy poznej, 16zy pomarszczonej, wierzby kaspijskiej, robinii grochodrzew,
z preferencja nasadzen gatunkéw rodzimych.

§ 8. Ustala si¢ zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow: obszar objety planem potozony
jest w strefie ochrony ekspozycji sylwety wsi Zieleniewo, w ktorej obowigzuje dostosowanie wysokosci nowej
zabudowy do wysokosci istniejacej zabudowy historycznej. Wymogi ochrony krajobrazu kulturowego wynikajace
ze strefy ochrony ekspozycji realizowane sg poprzez ustalenia planu.

§9. Ustala si¢ nastepujace zasady obstugi komunikacyjne;j:

1. Dostgp komunikacyjny obszaru objetego planem z publicznej drogi gminnej (ul. Wycieczkowa) oraz
z publicznej drogi powiatowej nr 3356Z (ul. Szczecinska), przyleglych do obszaru objetego planem.

2. Ustala si¢ nastepujace minimalne wskazniki miejsc postojowych dla samochodéw osobowych:
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1) 1 lokal mieszkalny — 1 miejsce postojowe;

2) 1 obiekt ustugowy — 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej oraz minimum
1 miejsce postojowe dla pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa.

3. Ustala si¢ minimalny wskaznik miejsc postojowych dla roweréw: 1 obiekt ustugowy — 2 miejsca postojowe.
§ 10. Ustala si¢ nastepujace zasady obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:
1. Zaopatrzenie w wodg:

1) w systemie zbiorowego zaopatrzenia z istniejacej magistrali wodociaggowej z ujecia Bogucino — Roscigcino
poza obszarem objetym planem, poprzez projektowang sie¢ wodociggowa o minimalnej $rednicy ¢ 80 mm
w terenie 1 KDW;

2) zaopatrzenie w wode do celow przeciwpozarowych z hydrantdéw zamontowanych na sieci wodociggowej
w przylegtych drogach;

3) zapewnienie zaopatrzenia w wode w warunkach specjalnych ze studni awaryjnych, poprzedzone rozpoznaniem
hydrogeologicznym.

2. Odprowadzenie $ciekow komunalnych do komunalnej oczyszczalni $ciekow w Korzyscienku poprzez
istniejacy system kanalizacji sanitarnej poza obszarem objetym planem i projektowana kanalizacje sanitarna
o minimalnej $rednicy ¢ 150 mm w terenie 01 KDW.

3. Odprowadzenie wod opadowych oraz roztopowych:

1) z utwardzonych nawierzchni komunikacyjnych do projektowanej kanalizacji deszczowej o minimalnej
$rednicy @ 150 mm w terenie 01 KDW z podiaczeniem do zewnetrznej sieci kanalizacji deszczowej poza
obszarem objetym planem;

2) do czasu realizacji sieci odprowadzenie wod opadowych z utwardzonych nawierzchni komunikacyjnych,
po ich uprzednim podczyszczeniu, w grunt poprzez studnie chlonne;

3) odprowadzenie wod  opadowych iroztopowych zpotaci dachowych inawierzchni utwardzonych
w granicach dzialek budowlanych w/ na grunt na terenie wilasnej dziatki, z obowigzkiem czgSciowego
gromadzenia wod opadowych z potaci dachéw i wykorzystania ich do celow gospodarczych,

5) dopuszcza si¢ czgSciowe odprowadzanie wod opadowych i1 roztopowych z potaci dachowych i nawierzchni
utwardzonych w granicach dziatek budowlanych do projektowanej kanalizacji deszczowej w drodze 01 KDW.

4. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejacego systemu sieci elektroenergetycznej poza obszarem
objetym planem poprzez projektowang sie¢ elektroenergetyczng niskiego napiecia w terenie 01 KDW.

5. Zaopatrzenie w gaz z istniejgcego systemu sieci gazowej poza obszarem objetym planem poprzez
projektowana sie¢ gazowa S$redniego lub niskiego cisnienia wterenie 01 KDW, zzachowaniem strefy
kontrolowanej o szerokos$ci zgodnej z przepisami odrgbnymi.

6. Zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych zrddel ciepta zasilanych ekologicznymi no$nikami energii: gaz
przewodowy, energia elektryczna lub innych niepowodujacych ponadnormatywnych emisji zanieczyszczen.

7. Dopuszczalne odnawialne zrodia energii w formie paneli stonecznych iogniw fotowoltaicznych
montowanych na dachach oraz pomp ciepta, z zakazem lokalizacji urzadzen wykorzystujacych energi¢ wiatru..

8. Obstuga telekomunikacyjna z istniejacego systemu sieci telekomunikacyjnej poza obszarem objetym
planem poprzez projektowang sie¢ telekomunikacyjng w terenie 01 KDW .

9. Usuwanie iunieszkodliwianie odpadow w obowigzujagcym systemie gospodarki odpadami dla
gminy Kolobrzeg, z selektywng zbiorka odpadow.

10. Istniejace odcinki sieci infrastruktury technicznej kolidujace z ustaleniami planu do przebudowy zgodnie
z przepisami odrebnymi oraz ustaleniami planu.

11. Dopuszcza si¢ lokalizacje niezbednych obiektéw 1 urzadzen infrastruktury techniczne;.
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§ 11. Obszar objety planem znajduje si¢ w granicach terenu gorniczego ,,Kotobrzeg”, obejmujacy obszar
gbrniczy ,,Kotobrzeg II” dla zloza leczniczych wod mineralnych, w ktorych obowigzuja uwarunkowania okreslone
w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze lub innych aktualnie obowigzujacych przepisach
prawa. Wszelkie przedsigwzigcia planowane do realizacji mogace w stopniu znacznym wptywac na jakos¢ wod
podziemnych wymagaja opracowania projektow geologiczno-inzynierskich w celu rozpoznania zagrozenia
1 podjecia dzialan zabezpieczajacych ztoze, w tym obowigzuje zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych wptywac
na jakos¢ wod podziemnych, szczegoélnie:

1) nakaz zadaszania miejsc skladowania odpadéw komunalnych w przypadku ich lokalizacji poza
budynkiem;

2) zakaz stosowania fundamentéw naruszajgcych zasoby wod leczniczych oraz uzywania do ich izolacji
materialow toksycznych.

§ 12. Na obszarze objetym planem brak jest terenow, dla ktérych nalezatoby ustali¢ zasady i ograniczenia
wynikajace z tytulu z tytutu osuwania si¢ mas ziemnych oraz terendw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi.

§ 13. Ustala si¢ stawke optaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci:
1) dla terenow 1 MN,U i 2 MN,U w wysokosci 30%:;
2) dla terenéw 01 KDW ze wzgledu na brak wzrostu warto$ci nieruchomosci, stawki nie ustala sig.

Rozdzial 3.
Przepisy koncowe

§ 14. Do czasu realizacji ustalen niniejszego planu dopuszcza si¢ dotychczasowe zagospodarowanie
terenu.

§ 15. Na obszarze objetym niniejszym planem traca moc ustalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg dla obrgbu ewidencyjnego Zieleniewo, przyjetego Uchwata
Nr XLIV/293/10 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 30 marca 2010 r., opublikowanego w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego z 2010 r. Nr 42 poz. 907.

§ 16. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Kotobrzeg.

§17. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego oraz podlega publikacji na stronie internetowej Urzgdu Gminy Kotobrzeg.

Przewodniczacy Rady Gminy

mgr Julian Nowicki

Id: 80E3707A-B2DF-456F-9145-66253125EBO1. Podpisany Strona 5



SKALA 1:1000 A MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
- GMINY KOLOBRZEG DLA CZESCI OBREBU ZIELENIEWO
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Zalacznik Nr 3

do Uchwaly Nr LXV/540/2024
Rady Gminy Kolobrzeg

z dnia 5 marca 2024 r.

Rozstrzygniecie w sprawie rozpatrzenia uwag do projektu planu

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj.: Dz. U. z 2023 r. poz. 997 z p6zn. zm.) Rada Gminy Kotobrzeg rozstrzyga co nastepuje:

§ 1. Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg dla czgsci
obrebu Zieleniewo, sporzadzanego na podstawie Uchwaty Nr XXXI11/288/2021 Rady Gminy
Kotobrzeg z dnia 5 listopada 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany planu,
wylozonego powtoérnie do publicznego wgladu, wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko, w
dniach 13 grudnia 2023 r. do 4 stycznia 2024 r., wniesiono uwagi, ktorych wykaz w formie tabeli
stanowi integralng cze¢$¢ dokumentacji formalnoprawnej prac planistycznych.

§ 2. Trzy uwagi nie zostaly uwzglednione.

§ 3. Odrzuca si¢ nieuwzglednione uwagi, ktorych wykaz sporzadzony w formie tabelarycznej
z uzasadnieniem ich odrzucenia stanowi zatacznik do niniejszego rozstrzygnigcia.
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ZESTAWIENIE NIEUWZGLEDNIONYCH UWAG do Zalacznika Nr 3
do Uchwaly Nr LXV/540/2024 Rady Gminy Kolobrzeg z dnia 5 marca 2024 r.

Oznaczenie
nieruchomosci,
L.p. Tre$¢ uwagi ktorej dotyczy Uzasadnienie
/ symbol
w planie
1 2 3 4
Zmniejszenie szeroko$ci pasa
drogowego do 8 m lub
pozostawienie szerokosci pasa teren Pozostawia si¢ szerokos$¢ pasa drogowego 10 m, ze wzgledu
1. | drogowego 10 m, z jednoczesna elementarny | na mozliwo$¢ bardziej funkcjonalnego zagospodarowania
rezygnacjg z ustalenia 01 KDW drogi.
nieprzekraczalnej linii
zabudowy.
Zmiana mpzp dla sgsiadujacych
) nieruchomosci wlasciciela poza obszarem Nie dotyczy obszaru przedmiotowego planu
" | (obecnie Park Rozrywki Dziki planu '
Zachdd) na cele mieszkaniowe.
.. . - teren Pozostawia si¢ szerokos$¢ pasa drogowego 10 m, ze wzgledu
3 Zmnigjszenie szerokosci pasa elementarn na mozliwo$¢ bardziej funkcjonalnego zagospodarowania
" | drogowego do 8 m. y . J J & £0SP
01 KDW drogi.
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Zalacznik Nr 4

do Uchwaly Nr LXV/540/2024
Rady Gminy Kolobrzeg

z dnia 5 marca 2024 r.

Rozstrzygniecie w sprawie zasad realizacji zadan z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j.: Dz. U. z 2023 r. poz. 997 z poézn. zm.), art. 7 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (t.j.: Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z p6zn. zm.) oraz ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r.
o finansach publicznych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1270 z p6zn. zm.), Rada Gminy Kotobrzeg rozstrzyga,
CO nastgpuje:

z ustalen zawartych w projekcie miejscowego planu zagospodarowania gminy Kotobrzeg dla czesci
obrebu Zieleniewo oraz z przeprowadzonej analizy finansowej wynika, iz jego przyjecie oraz realizacja
ustalonych w nim zasad zaopatrzenia w zakresie infrastruktury technicznej nie pocigga za soba
wydatkow z budzetu gminy.

Wszelkie inwestycje i naktady wynikajace z realizacji zapisow przedmiotowej uchwaty beda wynikiem
dziatan przysztych inwestorow i beda w catosci finansowane z ich $rodkow.
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Zalacznik Nr 5

do Uchwaly Nr LXV/540/2024
Rady Gminy Kolobrzeg

z dnia 5 marca 2024 r.

Dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

zalacznik
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https://bip.gmina.kolobrzeg.pl/fileadmin/bip_files/ugkolobrzeg/GML_w_trakcie_przyjmowania_podpisany.gml

Uzasadnienie

do Uchwaty Nr LXV/540/2024
Rady Gminy Kotobrzeg

z dnia 5 marca 2024 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg dla cze$ci obrgbu Zieleniewo,
zainicjowany zostal Uchwalg XXXI11/288/2021 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 5 listopada 2021 r. Niniejszy
plan stanowi jednocze$nie zmian¢ obowigzujacego na przedmiotowym terenie planu.

Celem sporzadzenia planu jest przeznaczenie terenu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych wraz z obsluga komunikacyjng i inzynieryjng oraz ustalenie zasad
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

Ustalenia przedmiotowego planu nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg, przyjetego Uchwata Nr XX1/217/2020 z dnia 29
pazdziernika 2020 r.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z Art. 1 ust. 2+4 upzp.

I. Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:

1. Wymagania ladu przestrzennego, w_tym urbanistyki 1 architektury oraz walory architektoniczne i
krajobrazowe poprzez ustalenia zawarte w § 3.

Realizacja ustalen planu nie bedzie miala negatywnego wplywu na lad przestrzenny oraz istniejgcy
krajobraz, gdyz uzupeni istniejaca strukture osadnicza. Przedmiotowy obszar jest przeksztatcony
antropogenicznie, ponadto posiada obowigzujacy plan — niniejszy dokument zmienia jedynie niewielka
czes¢ jego ustalen, a ich realizacja nie wptynie negatywnie na krajobraz. Tak wiec planowana inwestycja
bedzie oddzialtywaé na krajobraz w sposob skumulowany z zainwestowaniem istniejgcym.

2. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochronie gruntéw rolnych i le§nych

poprzez ustalenia zawarte w § 6 uchwaty.

Teren opracowania polozony jest w granicach obszaru specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 ,,Wybrzeze
Trzebiatowskie” PLB320010, w zwiazku z czym zabronione sa dzialania mogace w istotny sposob
pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych, a takze w istotny sposoéb mogace wpltyng¢ negatywnie na gatunki,
dla ochrony ktorych obszary te zostalty wyznaczone. W granicach w/w obszaru obowiazuje plan zadan
ochronnych.

Prognoza oddzialywania na srodowisko sporzadzona na potrzeby planu wykazata, ze przestrzegajac zasady
okreslone w ustaleniach planu nie powinny wystapi¢ istotne zagrozenia dla przedmiotéw ochrony w
obszarze Natura 2000 i chronionego siedliska. Realizacja ustalen planu nie bgdzie wykracza¢ swoim
oddziatywaniem poza zasieg lokalny.

Obszar opracowania jest sklasyfikowany jako grunt rolny klasy RIVa i nie wymaga uzyskania zgody na
zmiang przeznaczenia gruntdow rolnych na cele nierolne w drodze sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej

Na obszarze objetym planem nie wystgpuja ograniczenia wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow.
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4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby o0séb

niepelnosprawnych.

Ustalenia planu nie stoja w sprzeczno$ci z wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia. W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony z wlasciwymi
organami w w/w zakresie.

Plan uwzglednia potrzeby osob niepelnosprawnych poprzez odpowiednie zapisy dotyczace dostgpu do
obiektow ustugowych, gwarantujgce brak barier architektonicznych, zawarte w § 4 oraz obstugi
komunikacyjnej, zawarte w § 9 uchwaty.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Przedmiotowy teren jest obszarem przeksztalconym antropogenicznie. Zmiana zasad zagospodarowania
poszczegblnych terenow pozwoli w optymalny sposob wykorzysta¢ jego lokalizacje w ukladzie
funkcjonalno-przestrzennym miejscowosci Zieleniewo.

6. Prawo wilasnosci.

Obszar objety planem stanowi wiasno$¢ osoby prawne;.

7. Potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa.

Ustalenia planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. W trakcie
procedury planistycznej, projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony z wilasciwymi organami. W
zwigzku z zakresem obszarowym i jednorodng funkcja przedmiotowego terenu ustalenia planu nie obejmujg
problematyki obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w pojeciu struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy.

8. Potrzeby interesu publicznego.

Na obszarze objetym planem nie wyznacza si¢ obszarow przestrzeni publicznych.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegodlnosci sieci szerokopasmowych oraz

potrzeba zapewnienia odpowiedniej iloéci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludno$ci poprzez

ustalenia zawarte w § 10 uchwaty.

W zwiazku potozeniem obszaru objetego planem na terenie zainwestowanym, obszar ten jest zabezpieczony
w zakresie obstugi w infrastrukture techniczng. Zaopatrzenie w wode odbywac si¢ bedzie poprzez istniejaca
siecig wodociggowa z ujecia Bogucino-Roscigcino, ktore gwarantuje pokrycie petnego zapotrzebowania na
wodg¢ miejscowosci.

10. Zapewnienie udzialu spofeczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w_tym przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawnosSci i

przejrzystosci procedur planistycznych.

Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie jawnosci i
przejrzystosci procedur planistycznych nastapito poprzez powiadomienie spoteczenstwa o poszczegodlnych
etapach sporzadzania planu, okreslonych w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz

w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, w tym przy uzyciu
srodkéw komunikacji elektroniczne;.

Po ogloszeniu o przystapieniu do sporzadzenia planu, w ustalonym terminie wptynal jeden wniosek od
osoby prawnej, ktory zostat rozpatrzony.

Po wuzyskaniu wszystkich niezbednych opinii i uzgodnien projektu planu, Woéjt Gminy Kotobrzeg
zawiadomit
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o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu w dniach od 1 do 22 czerwca 2023 r. oraz zapewniajac
udziat spoteczenstwa w procedurze oceny planu, jak tez zapoznanie si¢ z przewidywanym oddziatywania
projektowanej inwestycji na srodowisko przyrodnicze i zdrowie ludzi.

Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu odbyta si¢ 12 czerwca 2023 r. Do
wylozonego projektu planu wptyngto jedno pismo zawierajace dwie uwagi, z ktorych jedna zostata
odrzucona.. Druga uwaga zostala uwzgledniona poprzez uzupetnienie projektu planu o odpowiednie
ustalenia — zwezenie drogi wewnetrznej z 10,0 do 8,0 m.

Skorygowany o uwzgledniong uwagg, dot. szeroko$ci drogi wewnetrznej, projekt planu zostal ponownie
wylozony do publicznego wgladu w dniach od 15 wrzes$nia do 9 pazdziernika 2023 r. Dyskusja publiczna
nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu odbyta si¢ 26 wrzesnia 2023 r. Do ponownie wytozonego
projektu planu wplyngty dwa pisma zawierajace dwie identyczne uwagi — wnoszace 0 przywrocenie
szerokosci drogi do 10,0 m, ktore zostaly odrzucone.

W zwiazku z odrzuceniem rozstrzygniecia powyzszych uwag przez Rad¢ Gminy na sesji, projekt po
ponownej korekcie — przywroceniu szerokosci drogi do 10,0 m, zostal przekazany do ponownego wytozenia
do publicznego wgladu w dniach od 13 grudnia 2023 r. do 4 stycznia 2024 r. Dyskusja publiczna nad
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu odbyta si¢ 19 grudnia 2023 r. Do ponownie wylozonego
projektu planu wptyneto 5 pism z uwagami. Trzy z nich (dwie o analogicznej tre$ci) zostaly uwzglednione.
Nieuwzglednione uwagi zawiera zatgcznik nr 3 do uchwaty.

I1. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okre$lajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
Z terenu:

1) wazone byly interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskoéw i uwag,
zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w_zakresie jego

zagospodarowania poprzez wprowadzenie ustalen zgodnych z wnioskiem o przystapienie do

sporzadzenia planu;

2) wazone byly analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne poprzez analiz¢ uwarunkowan i

kierunkow rozwoju wyznaczonych w studium gminy, ekofizjografii gminy oraz sporzadzenie
prognozy skutkow finansowych sporzadzenia planu.

2. Zgodno$¢ planu z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 upzp

Gmina Kotobrzeg posiada analize dotyczaca oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych, o ktorej
mowa w art. 32, na podstawie ktorej Rada Gminy Kotobrzeg w dniu 5 listopada 2021 r. podj¢ta Uchwatg Nr
XXXII1/291/2021 w/s oceny aktualnosci Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Kotobrzeg oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
obowiagzujacych na terenie Gminy Kotobrzeg. Uchwata stwierdza nieaktualno$¢ studium oraz nieaktualnosé
planu ogoélnego przyjetego pod rzadami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r., a takze nieaktualno$¢ czesci
obowigzujagcych planéw miejscowych. W zwigzku z tym istnieje konieczno$¢ dokonania aktualizacji
studium oraz w/w planow. Ostatnia aktualizacja studium w granicach administracyjnych gminy zostata
przyjeta Uchwata Nr XX1/217/2020 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 29 pazdziernika 2020 r.
Zagospodarowanie obszaru objetego planem zgodne jest z wyzej wymieniona oceng, ktora dopuszcza
zmiany w dokumentach planistycznych oraz zgodne jest z obowigzujacym studium. Przedmiotowy plan
zmienia nieznacznie cze¢$¢ zasad zagospodarowania obszaru w stosunku do ustalen planu dotychczas
obowigzujgcego oraz zakres obszarowy poszczegolnych terenow.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
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Zgodnie z § 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587)
waznym czynnikiem decydujacym o przyjeciu rozwigzan projektu planu, zwigzanym z walorami
ekonomicznymi przestrzeni, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy, jest prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Prognoza ta jest jednym z etapow
sporzadzania planu miejscowego i wykonywana jest po sporzadzeniu projektu wraz z prognoza
oddzialywania na srodowisko,
z uwzglednieniem ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a polega
na okresleniu wartosci ekonomicznej skutkéw uchwalenia planu i ich wptywu na budzet gminy w zakresie
wydatkéw 1 dochodow. Rozwigzania planistyczne przedstawia si¢ w prognozie w postaci przyblizonych
kosztow realizacji i osiagnig¢cia prawdopodobnych zyskow.

Przedmiotowy plan sporzadzany jest na gruntach prywatnych. W zwigzku z tym realizacja ustalen planu nie
niesie ze soba konieczno$ci finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do
zadan wlasnych gminy.
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