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Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 z p6zn. zm.), przed podjeciem uchwaty przez Rade Gminy
Kofobrzeg w sprawie przystgpienia do sporzadzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, Wéjt Gminy Kotobrzeg wykonat niezbedne analizy, wyniki kiérych zamieszczono ponize;.

1. Analiza dotyczaca zasadnosci przystgpienia do sporzadzania zmiany planu miejscowego:

Dla dziatki nr 16/186 potozonej w obrebie ewidencyjnym Rosciecino obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego Gminy Kotobrzeg dla czesci obrebu ewidencyjnego Rosciecino,
przyjety Uchwatg Nr V/30/11 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 30 marca 2011 r. i opublikowang w Dz. Urz.
Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 18 maja 2011 r., Nr 60, poz. 1069.

5F-R

Na rysunku ww. planu miejscowego ww. nieruchomos$¢ potozona jest na terenach funkcjonalnych oznaczonych
symbolami 3-Rz i 5-Ro.

Dla znacznej czesci nieruchomosci oznaczonej symbolem 3-Rz obowigzujg nastepujgce ustalenia:

1. przeznaczenie:

a) podstawowe - teren rolniczy - teren o dominagji fgk i pastwisk, miejscami grunty orne,

b) uzupetniajgce - infrastruktura techniczna - zachowuje sig istniejgca infrastrukture techniczng oraz
dopuszcza sie prowadzenie liniowej infrastruktury techniczne;j;

2. zasady zagospodarowania:

a) zgodne z formg uzytkowania terenu,

b) zakaz dziatan nie zwigzanych z przeznaczeniem terenu,

c) zakaz zabudowy kubaturowej,

d) zachowac¢ lub przebudowa¢ zgodnie z potrzebami srodowiska system melioracyjny;

3. zasady ochrony srodowiska i przyrody:

a) czesc terenu 3-Rz (w tym dziatka nr 16/186), zgodnie z rysunkiem planu, znajduje sie w specjalnym
obszarze ochrony siedlisk Natura 2000 ,Dorzecze Parsety” (PLH 320007). Obowigzujg warunki
ochrony zgodnie z § 9 ustalen planu miejscowego,

b) teren 3-Rz znajduje sie w projektowanym zespole przyrodniczo-krajobrazowym ,Pradolina i dolina
rzeki Parsety”. Obowiazujg warunki ochrony zgodnie z § 9 ustalen planu miejscowego;

4. zasady ochrony wedtug przepiséw odrebnych:

a) czesc terenu 3-Rz (nie dotyczy dziatki nr 16/186), zgodnie z rysunkiem planu migjscowego,
znajduje sie w obszarze oraz terenie gorniczym ,Kotobrzeg II” utworzony dla ztoza leczniczych wéd
mineralnych. Obowigzujg warunki ochrony zawarte w § 9 ustalen planu miejscowego,

b) czesc¢ terenu 3-Rz (w tym dziatka nr 16/186 ale w minimalnym stopniu, po zmianach granic terenéw
zalewowych z 2020 r.), zgodnie z rysunkiem planu miejscowego, znajduje sie w obszarze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi. Obowigzujg warunki ochrony zgodnie z § 16 ust. 14
ustalen planu miejscowego;

5. zasady obstugi komunikacyjnej - obstuga komunikacyjna poszczegdlnych dziatek zgodnie ze stanem
istniejgcym i z przepisami odrebnymi z wykluczeniem nowych podtgczen do drég wojewddzkich;
6. zasady obstugi w infrastrukture techniczng - zachowuje sie istniejaca infrastrukture techniczng

z dopuszczeniem lokalizacji nowych urzgdzen infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami odrebnymi:
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a) wodociag - o srednicy DN/OD 100+250 mm,
b) kanalizacja sciekowa ttoczna - o srednicy DN/OD 90+150 mm,
c) kanalizacja sciekowa grawitacyjna - o srednicy DN/OD 160+200 mm,
d) kanalizacja deszczowa - o $rednicy DN/ID 250+1000 mm,
e) gazocigg o srednicy min. 32 mm,
f) kable elektryczne $redniego i niskiego napiecia,
g) urzadzenia infrastruktury telekomunikacyjne;j;
7. ustalenia dotyczgce stawek procentowych - ustala sie stawke stuzgcg naliczaniu jednorazowej optaty
z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 0,0%.

Dla nieznacznej czesci nieruchomosci oznaczonej symbolem 5-Ro obowigzujg nastepujgce ustalenia:

1. przeznaczenie:

a) podstawowe - teren rolniczy - teren o dominagji gruntéw ornych, miejscami pastwiska,

b) uzupetiajgce - infrastruktura techniczna - zachowuje sie istniejgcg infrastrukture techniczng
z dopuszczeniem lokalizacji nowych urzadzen infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami odrebnymi;

2. zasady zagospodarowania:

a) zgodne z formg uzytkowania terenu,

b) zakaz dziatan nie zwigzanych z przeznaczeniem terenow,

c) zachowac¢ lub przebudowac¢ zgodnie z potrzebami srodowiska system melioracyjny;

3. zasady ochrony srodowiska i przyrody: teren 5-Ro znajduje sie w projektowanym zespole
przyrodniczo-krajobrazowym ,Pradolina i dolina rzeki Parsety”. Obowigzujg warunki ochrony
zgodnie z § 9 ustalen planu miejscowego;

4. zasady obstugi komunikacyjnej - obstuga komunikacyjna poszczegdlnych dziatek zgodnie ze stanem
istniejagcym z dopuszczeniem nowych drég wewnetrznych z wykluczeniem nowych podtgczen do drég
wojewaodzkich i drogi powiatowej;

5. zasady obstugi w infrastrukture techniczng - zachowuje sie istniejaca infrastrukture techniczng
z dopuszczeniem lokalizacji nowych urzgdzen infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami odrebnymi:
a) wodociag - o srednicy DN/OD 100+250 mm;

b) kanalizacja sciekowa ttoczna - o srednicy DN/OD 90+150 mm;

c) kanalizacja sciekowa grawitacyjna - o srednicy DN/OD 160+200 mm;

d) kanalizacja deszczowa - o srednicy DN/ID 250+1000 mm;

e) gazocigg o srednicy min. 32 mm;

f) kable elektryczne $redniego i niskiego napiecia;

g) urzadzenia infrastruktury telekomunikacyjne;j;

6. ustalenia dotyczgce stawek procentowych - ustala sie stawke stuzgcag naliczaniu jednorazowej optaty
z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 0,0%.

Ieleniewa

Dziatka nr 16/186 stanowi witasnos¢ Skarbu Panstwa a wykonawcg prawa jest Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa.
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Nieruchomos$¢ nie jest obecnie zagospodarowana i uzytkowana. W jej bezposrednim sagsiedztwie
w ostatnim czasie powstat oddany do uzytku we wrzesniu 2019 r. wezet drogi ekspresowej S6. W gruncie
dziatki znajduje sie fragment sieci kanalizacji deszczowej wzdtuz granicy wschodniej rownolegle do pasa
drogowego S6.

Od zachodu dziatka sasiaduje z lasem za$ od wschodu i potudnia z drogg krajowg S6, od pétnocy znajduja
sie fgki i pastwiska wchodzgce w skfad obszaru narazonego na niebezpieczenstwo powodzi od rzeki
Parsety. Do najblizszych zabudowan mieszkalnych znajdujgcych sie w Rosciecinie jest ok. 600 m.
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7

W skfad dziatki nr 16/186 o pow. 4,1410 ha wchodzg nastepujgce uzytki gruntowe: RIVa 0,0235, RVI
0,5073, LIV 3,1403, LV 0,2235, VI 0,0014, W-LIV 0,2387, W-tVI 0,0063.

W zwigzku z potrzebg budowy przez miasto Kotobrzeg schroniska dla zwierzat na terenach oddalonych
co najmniej o 150 m od siedzib ludzkich, obiektéw uzyteczno$ci publicznej, zaktadéw nalezgcych
do podmiotéw prowadzgcych dziatalnos¢ gospodarczg w zakresie produkcji produktéw pochodzenia
zwierzecego, zaktadéw nalezgcych do przedsiebiorcoéw prowadzgcych dziatalnosé gospodarczg w zakresie
wytwarzania Srodkdéw zywienia zwierzat, zaktadoéw prowadzacych dziatalnoS¢ w zakresie zbierania,
przechowywania, operowania, przetwarzania, wykorzystywania lub usuwania ubocznych produktéw
zwierzecych, rzezni, targow, spedow, ogrodow zoologicznych oraz innych miejsc gromadzenia zwierzat,
zasadne jest przystgpienie do sporzgdzania zmiany przedmiotowego planu miejscowego umozliwiajgcej
w przyszitosci realizacje ww. inwestycji, zwtaszcza, ze teren dziatki nr 16/186 jest jednym z niewielu
w bliskim sagsiedztwie miasta Kotobrzeg spetniajgcych wspomniane powyzej uwarunkowania.

Dokonujgc niniejszej analizy stwierdzono, ze w zakresie wskazanego obszaru dokonanie zmiany planu
miejscowego ma szanse na pozytywne rozstrzygniecie. Realizacja schroniska dla zwierzat przez Miasto
Kotobrzeg na terenie Gminy Kotobrzeg daje szanse na porozumienie miedzygminne i opieke
nad bezdomnymi zwierzetami nie tylko z terenu miasta Kotobrzeg ale i z terenu gminy Kotobrzeg.

2. Przewidywane rozwigzania:

Przewiduje sie wykonanie projektu zmiany planu miejscowego zawierajgcego ustalenia w czesci
graficznej i tekstowej, ktére nie naruszatyby zapiséw zmiany Studium w tym zakresie i dawaty mozliwos¢
realizacji zamierzenia inwestycyjnego miasta. Zmianie ulegnie przede wszystkim przeznaczenie terenu
w planie miejscowym, poprzez dopuszczenie zabudowy umozliwiajgcej realizacje przez miasto inwestyciji
celu publicznego - schroniska dla zwierzat.

3. Analiza dotyczaca stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Kotobrzeg:

Na obszarze Gminy Kolobrzeg obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Kofobrzeg przyjete Uchwatg Nr XV/92/2000 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 21 lipca
2000 r. i zmienione Uchwatami Rady Gminy Kotobrzeg Nr XXXI111/296/2018 z dnia 16 lutego 2018 r. oraz
Nr XX1/217/2020 z dnia 29 pazdziernika 2020r. Niniejsza analiza ocenia stopien zgodnosci
przewidywanych rozwigzan zmiany mpzp ze Studium. Obszar objety sporzadzaniem zmiany planu
znajduje sie na terenie oznaczonym w Studium symbolem IF (cze$¢ potudniowa dziatki nr 16/186),
dla ktorego wskazano funkcje do sprecyzowania w planie oraz symbolem R (cze$¢ poéinocna dziakki
nr 16/186) uzytki zielone. O ile w zakresie czesci dziatki oznaczonej symbolem IF sformutowanie zapisow
Studium wskazujgce mozliwos¢ sprecyzowania funkcji w planie miejscowym jednoznacznie pozwala
na ustalenie w projekcie planu miejscowego przeznaczenia oraz zasad i warunkéw zagospodarowania
zgodnie z oczekiwaniami pod inwestycje celu publicznego - schronisko dla zwierzagt, bezwzglednie
stwierdzajgc, ze taki projekt planu nie naruszy ustalen Studium, o tyle w zakresie czesci dziatki oznaczone;j
symbolem R - uzytki zielone, aby mac stwierdzi¢, ze oczekiwany projekt planu nie naruszy ustalen Studium,
nalezy postuzy¢ sie dodatkowymi sformutowaniami (wyjasnieniami) Studium wskazujgcymi co nastepuje:
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Zainwestowanie okreslone na planszy Rysunek studium ,Uwarunkowania i kierunki zagospodarowanie
przestrzennego gm. Koftobrzeg” nalezy traktowac¢ w nastepujgcy sposob:
1. Zakres obszarowy oznaczonego zainwestowania jest terenem potencjalnym zgeneralizowanym,
wynikajgcym z dotychczasowej wiedzy. [stnieje moZzliwoSc korekty granic (przesuniecie)
po spetnieniu nastepujgcych warunkow:
a) spetnione zostang warunki wynikajgce z uwarunkowan okre$lanych na rysunkach studium
i w opisie uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego - dotyczy granic
oznaczonych linig przerywang lub linig ciggfa, ale wzdtuz drogi w pasie 60m i odlegtosci
od linii ciggtej zainwestowania do 70m,
b) zainwestowanie nie bedzie miato migejsca:
[0 na gruntach pochodzenia organicznego,
[0 na glebach Il klasy,
[l w strefach ochronnych od obiektow ucigZliwych i wykluczonych z zabudowy ze wzgledow
konserwatorskich,
[l w obrebie terenéw zalewowych.
¢) na wniosek uzytkownika nieruchomosci mozna pozostawi¢ teren w dotychczasowym
uzytkowaniu o ile projektowana w studium funkcja nie jest konieczna ze wzgledéw spofecznych.
2. Oznaczone funkcje na planszy Rysunek studium ,Uwarunkowania i kierunki zagospodarowanie
przestrzennego gm. Kofobrzeg” nalezy traktowac jako dominujgce z mozliwoscig lokalizacji
innych, ktére nie spowodujg konfliktu funkcjonalnego, przestrzennego lub kompozycyjnego.

Dziatka nr 16/186 w obrebie Rosciecino potozona jest w bezposrednim sgsiedztwie paséw drogowych
drog wojewodzkiej i krajowej, nie stanowi gruntdéw pochodzenia organicznego ani gleb Il klasy, a takze
nie jest objeta jakgkolwiek konserwatorskg strefg ochronng oraz, po aktualizacji w 2020 r. map zagrozenia
powodziowego i map ryzyka powodziowego, nie znajduje sie na terenach zalewowych.. Zatem korzystajgc

z powyzszych ustalen Studium, poprzez korekte granic (przesuniecie) mozna uznaé, ze cata dziatka
nr 16
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Przyjete ustalenia Studium przywolane powyzej determinujg przyszte ustalenia zmiany planu miejscowego.
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W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, iz sporzgdzenie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Kofobrzeg w obrebie ewidencyjnym Rosciecino dla terenu
dziatki nr 16/186, z uwagi na brzmienie ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Kofobrzeg, nie powinna ich naruszac.

4. Materialy geodezyjne do opracowania:

W zasobach geodezyjnych dostepne sg mapy zasadnicze dla wskazanego obszaru dokonania zmiany
planu miejscowego.

Zmiane planu miejscowego nalezy wykonaé¢ ha mapie w skali 1:1000 i mozna jg przeprowadzi¢ jako zmiane
uchwaty obowigzujgcej badz tez wykonacé jak nowy plan miejscowy.
5. Niezbedny zakres prac planistycznych:

Ustala sie standardowy zakres czynno$ci i prac planistycznych, ktory wynika z obowigzujgcych
przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i przepiséw odrebnych z nig zwigzanych.
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