Projekt nr druki 527
Uchwala Nr ....ccovvvvvinnnn.
Rady Gminy Kolobrzeg
z dnia ... listopada 2023 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Kolobrzeg dla cze$ci obrebu Zieleniewo

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r., poz.
40 z pbézn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 997 z p6zn. zm.) w zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688) Ra-
da Gminy Kotobrzeg uchwala, co nastepuje:

§ 1.1. Zgodnie z Uchwatg Nr XXXI11/288/2021 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 kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg, przyjetego Uchwatg Nr XX1/217/2020 Rady Gminy Koto-
brzeg 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 sg nastepujace zataczniki do uchwaty:

1) zatacznik Nr 1 — rysunek planu w skali 1:1000;

2) zalacznik Nr 2 — wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Kotobrzeg dla obszaru objgtego niniejszym planem;

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

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

5) zatacznik nr 5 — dane przestrzenne dla aktu planowania przestrzennego.
4. Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng

z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych wraz z obstugg komunikacyjng i inzynieryjng oraz ustalenie zasad
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

Rozdzial 1
Zasady konstrukcji planu

§ 2.1. Obszar objety planem podzielony zostat na tereny elementarne o réznych funkcjach lub réznych za-
sadach zagospodarowania, okreslone liniami rozgraniczajagcymi na rysunku planu — zataczniku Nr 1 do uchwa-
ly.

2. Ustala si¢ nastepujace zasady konstrukcji zatacznika graficznego — rysunku planu:

1) rysunek planu sporzadzono w skali 1:1000;

2) kazde ustalenie przedstawione na rysunku planu znajduje odpowiednie odwzorowanie w ustaleniu teksto-
wym;

3) wszystkie symbole graficzne uzyte na rysunku planu zostaty objasnione w legendzie.

§ 3. Uzyte w ustaleniach szczegotowych okre$lenia oznaczaja:
1) nieprzekraczalna linia zabudowy — linia ograniczajaca obszar usytuowania budynkow, dotyczaca wszystkich
elementow elewacii;



2)

powierzchnia zabudowy — obszar wyznaczony przez rzut skrajnego obrysu budynku powyzej poziomu tere-

nu w stanie wykonczonym na plaszczyzne pozioma, przyjmujac za podstawe obrys parteru:

3)

4)
5)

a) do powierzchni zabudowy wlicza si¢ powierzchnie takich elementéw budynku jak: przeswity, przej-
Scia, przejazdy i podcienie,

b) do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni schodéw, pochylni i ramp zewnetrznych, studzie-
nek przy okienkach piwnicznych, oston przeciwstonecznych, daszkoéw, okapow dachowych;

dach symetryczny — dach o jednakowych katach nachylenia potaci wzglgdem plaszczyzny poziomej posia-
dajacych wspolng krawedz przecigcia — kalenice;

kat nachylenia potaci dachu — kat nachylenia potaci dachu gtéwnej bryty budynku;

ustugi nieucigzliwe — obejmujace w szczegdlnosci: ustugi kultury, ustugi administracyjno-biurowe, ustugi
handlu o powierzchni sprzedazy do 60,0 m2, ustugi gastronomii 0 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
i uslugowa artystow), z dopuszczeniem dziatalnoéci rzemieslniczej nie oddziatywujacej negatywnie na
pozostate  funkcje terenu (ustugi rzemieSlnicze nieprodukcyjne:  fryzjerskie, fotograficzne,
zegarmistrzowskie, krawieckie, kaletnicze, wyposazenia wnetrz i inne pokrewne oraz ustugi rzemieslnicze
zwigzane z lokalng produkcja spozywcza: piekarnia, maty 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 0,85 ha, oraz terenu elementarnego oznaczo-

nego symbolem 2 MN,U o powierzchni 0,61 ha, ustala sie:

1)

2)

przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub blizniacza z dopuszcze-

niem ustug nieucigzliwych:

a) dopuszcza si¢ ustugi wbhudowane lub wolnostojace 0 powierzchni do 30% tacznej powierzchni catkowi-
tej zabudowy na dzialce;

b) na jednej dzialce budowlanej dopuszcza sie¢ lokalizacje maksymalnie jednego budynku mieszkalhego
wolnostojacego;

zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ksztattowania krajobrazu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy wg rysunku planu,

b) maksymalna powierzchnia zabudowy — 30% powierzchni dziatki,

¢) wskaznik intensywnos$ci zabudowy — 0,1+0,9,

d) wysokos¢ budynku mieszkalnego lub mieszkalno-ustugowego do 2 kondygnaciji:

- 0od 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 gtownych potaci 35+50°,

f) dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy gospodarczo-garazowej wolnostojgcej oraz zabudowy ustugowej
wolnostojacej w uktadzie prostopadtym lub réwnolegtym 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 kolorow do
dwach, z dopuszczeniem dodatkowego koloru jako uzupetniajacego akcentu, np. gtownego wejscia do
budynku, ryzalitu oraz naturalnego koloru ceramiki,

h) dachy kryte dachowka w odcieniach szarosci i grafitu,



i) naterenie budynki przeznaczone do rozbiorki, oznaczone na rysunku planu,

J) obowigzuje przystosowanie obiektow ustugowych i rozwigzaf komunikacyjnych do potrzeb osob ze
szczegblnymi potrzebami,
k) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego — 50% powierzchni dziatki.

2. Dla terenu oznaczonego symbolem 01 KDW o powierzchni 0,27 ha, ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — droga wewngtrzna,
2) zasady zagospodarowania terenu oraz ksztattowania krajobrazu:
a) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych — 8,0 m,
b) przekroj poprzeczny:
- 1 jezdnia,
- minimum chodnik jednostronny,
¢) dopuszcza si¢ przekrdj poprzeczny jako pieszo-jezdnig,
d) dopuszcza si¢ nasadzenia zieleni komponowanej,
e) dopuszcza si¢ oswietlenie na stupach,
f) istniejace i projektowane sieci infrastruktury technicznej: wodociggowa, kanalizacji sanitarnej,
elektroenergetyczna, gazowa, dopuszczalna kanalizacji deszczowej i teletechniczna.

§ 5. Na obszarze objetym planem nie wyznacza si¢ obszaréw 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 podziatow nieruchomosci.
2. Zasada podziatu na dziatki wg rysunku planu:
1) dla terenow 1 MN,U i 2 MN,U minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 1000 m?,
Z zastrzezeniem ust. 3 niniejszego paragrafu;
2) dlaterenow 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 dziatlek w przypadkach niezbednych dla realizacji i eksploatacji urzadzen infrastruktury
technicznej.

§ 7. Ustala si¢ nastepujace zasady w zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1. Ze wzgledu na potozenie obszaru objetego planem w granicach obszaru specjalnej ochrony ptakow
Natura 2000 ,,Wybrzeze Trzebiatowskie” PLB320010 zabronione sg dzialania moggce w istotny sposob
pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych, a takze w istotny sposob mogace wpltyngé¢ 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 szczegblnosci: amerykanskiej czeremchy pdznej, rézy pomarszczonej, wierzby kaspijskiej, robinii
grochodrzew, z preferencja nasadzen gatunkéw rodzimych.

§ 8. Ustala si¢ zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw: Obszar objety planem potozony jest
w strefie ochrony ekspozycji sylwety wsi Zieleniewo, w ktorej obowigzuje dostosowanie wysoko$ci howej za-
budowy do wysokosci istniejacej zabudowy historycznej. Wymogi ochrony krajobrazu kulturowego
wynikajace ze strefy ochrony ekspozycji realizowane sa poprzez ustalenia planu.



§ 9. Ustala si¢ nastgpujgce zasady obstugi komunikacyjnej:

1. Dostep komunikacyjny obszaru obj¢tego planem z publicznej drogi gminnej (ul. Wycieczkowa) oraz
z publicznej drogi powiatowej nr 3356Z (ul. Szczecinska), przylegtych do obszaru objetego planem.
2. Ustala si¢ nastgpujace minimalne wskazniki miejsc postojowych dla samochodéw osobowych:
1) 1 lokal mieszkalny — 2 miejsce postojowe;
2) 1 obiekt ustugowy — 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczg¢te 100 m? powierzchni uzytkowej oraz
minimum 1 miejsce postojowe dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowsa.
3. Ustala si¢ minimalny wskaznik miejsc postojowych dla roweréw: 1 obiekt ustugowy — 2 miejsca
postojowe.

§ 10. Ustala si¢ nastgpujace zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

1. Zaopatrzenie w wodg:

1) w systemie zbiorowego zaopatrzenia z istniejgcej magistrali wodociagowej z ujecia Bogucino — Ro$ciecino
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 hydrantow zamontowanych na sieci wodociggowej w
przylegtych drogach;

3) zapewnienie zaopatrzenia w wode w warunkach specjalnych ze studni awaryjnych, poprzedzone rozpozna-
niem hydrogeologicznym.

2. Odprowadzenie $ciekow komunalnych do komunalnej oczyszczalni Sciekow w Korzys$cienku poprzez
istniejacy system kanalizacji sanitarnej poza obszarem objetym planem i projektowana kanalizacje sanitarna
0 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 $red-
nicy ¢ 150 mm w terenie 01 KDW z podigczeniem do zewnetrznej sieci kanalizacji deszczowej poza ob-
szarem objetym planem,;

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

3) odprowadzenie woéd opadowych i roztopowych z potaci dachowych i nawierzchni utwardzonych
w granicach dziatek budowlanych w / na grunt na terenie wtasnej dziatki, z obowigzkiem czesciowego gro-
madzenia wod opadowych z potaci dachow i wykorzystania ich do celow gospodarczych,

5) dopuszcza si¢ czesciowe odprowadzanie wod opadowych i 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 istniejgcego systemu sieci elektroenergetycznej poza obszarem ob-
jetym planem poprzez projektowang sie¢ elektroenergetyczna niskiego napiecia w terenie 01 KDW.

5. Zaopatrzenie w gaz z istniejacego Systemu sieci gazowej poza obszarem objetym planem poprzez projek-
towang sie¢ gazowa sredniego lub niskiego cisnienia w terenie 01 KDW, z zachowaniem strefy kontrolowanej
0 szerokosci zgodnej z przepisami odrgbnymi.

6. Zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych zrodet ciepta zasilanych ekologicznymi nosnikami energii: gaz
przewodowy, energia elektryczna lub innych niepowodujacych ponadnormatywnych emisji zanieczyszczen.

7. Dopuszczalne odnawialne zrodta energii w formie paneli stonecznych i ogniw fotowoltaicznych monto-
wanych na dachach oraz pomp ciepta, z zakazem lokalizacji urzadzen wykorzystujacych energie wiatru..



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

9. Usuwanie i unieszkodliwianie odpadow w obowigzujacym systemie gospodarki odpadami dla gmi-
ny Kotobrzeg, z selektywna zbiorka odpadow.

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

11. Dopuszcza si¢ lokalizacje niezbgdnych obiektow i urzadzen infrastruktury techniczne;.

§ 11. Obszar objety planem znajduje si¢ w granicach terenu gorniczego ,,Kotobrzeg”, obejmujacy obszar
gorniczy ,,Kotobrzeg I1” dla ztoza leczniczych wod mineralnych, w ktorych obowigzuja uwarunkowania okre-
§lone w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze lub innych aktualnie obowigzujacych
przepisach prawa. Wszelkie przedsiewzigcia planowane do realizacji mogace w stopniu znacznym wptywac na
jako$¢ wod podziemnych wymagajg opracowania projektow geologiczno-inzynierskich w celu rozpoznania
zagrozenia i podjecia dziatan zabezpieczajacych ztoze, w tym obowigzuje zakaz realizacji przedsigwzie¢ mo-
gacych wplywaé na jako$¢ wod podziemnych, szczegodlnie:

1) nakaz zadaszania miejsc sktadowania odpadéw komunalnych w przypadku ich lokalizacji poza budynkiem;
2) zakaz stosowania fundamentéw naruszajacych zasoby wod leczniczych oraz uzywania do ich izolacji mate-
riatow toksycznych.

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

§ 13. Ustala si¢ stawke optaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci:

1) dla terenéw 1 MN,U i 2 MN,U w wysokosci 30%;
2) dlaterenow 01 KDW ze wzgledu na brak wzrostu wartosci 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 tracg moc ustalenia zmiany miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego gminy Kotobrzeg dla obr¢bu ewidencyjnego Zieleniewo, przyjetego Uchwatg Nr
XLI1V/293/10 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 30 marca 2010 r., opublikowanego w Dzienniku Urzedowym Wo-
jewodztwa Zachodniopomorskiego z 2010 r. Nr 42 poz. 907.

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

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

Przewodniczacy Rady Gminy

mgr Julian Nowicki



