Uzasadnienie

do Uchwaty Nr.................
Rady Gminy Kotobrzeg
zdnia.......... 2021r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Kotobrzeg dla czesci obrebu Bfotnica opracowany
zostat na podstawie uchwaty Nr XXXI111/297/2018 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 16 lutego 2018 r.

Plan obejmuje cze$¢ obrebu Btotnica o powierzchni opracowania 386,0 ha, przedstawionej na dwdch

zatgcznikach graficznych jako obszar ,A” i obszar ,B”, z czego obszar ,A” obejmuje powierzchnie 270,50 ha,

obszar ,B” powierzchnie 115,50 ha.

Przedmiotem planu jest:

- w zakresie obszaru ,A” — ustalenie sposobu zagospodarowania terenéw wsi Blotnica wraz z otoczeniem,

- w zakresie obszaru ,B” — przeksztatcenie terenu powojskowego w osiedle mieszkaniowe wielo- i
jednorodzinne wraz z ustugami towarzyszgcymi i funkcjami gospodarczymi.

Dla tego obszaru obowigzuje obecnie plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego Gminy Kotobrzeg
zatwierdzony uchwatg Nr XV1/84/91 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 30 grudnia 1991 r. (ogtoszony w Dz. Urz. Wo;.
Koszalinskiego Nr3 z dnia 29.02.1992 r.) ze zmiang zatwierdzong uchwatg Nr XXXIV/189/97 Rady Gminy
Kotobrzeg z dnia 30 grudnia 1997 r. (ogtoszong w Dz. Urz. Woj. Koszalinskiego Nr 4 z dnia 25.02.1998 r.).
Wiekszos$¢ zapiséw dotychczasowego planu nie przystaje do nowych uwarunkowan prawnych i zmieniajgcych
sie potrzeb mieszkancow i witascicieli terendw, stad zaistniata potrzeba sporzgdzenia dla tego obszaru nowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Sporzgdzenie nowego planu wynika réwniez z potrzeby realizacji w
miejscowosci Btlotnica Swietlicy wiejskiej. Softys Bfotnicy w imieniu mieszkancow wystgpit o zmiane
przeznaczenia m.in. dziatek nr 53/1 i 54/8 na funkcje ustug kultury umozliwiajgcg budowe Swietlicy wiejskiej.
Umozliwienie realizacji inwestycji wigze si¢ to z dokonaniem zmian w zapisach planu w zakresie przeznaczenia
terenu oraz w zakresie ustalenia parametrow i wskaznikdw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu.
Ponadto, dodatkowym uzasadnieniem przystgpienia do sporzadzenia planu sg przepisy ustawy z dnia 20 maja
2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 724), uniemozliwiajgce budowe
budynkéw mieszkalnych, jak tez rozbudowe budynkoéw istniejgcych w odlegtosci mniejszej niz dziesieciokrotnosc
wysokosci elektrowni wiatrowe;j..

Przeznaczenie terendéw w sporzgdzanym planie miejscowym w znacznej cze$ci ulegto zmianie w stosunku do

planu obowigzujgcego:

1) tereny przeznaczone na szkote uzyskaty funkcje obecnie istniejgcg na tych terenach oraz nowg dostosowang
do potrzeb mieszkancéw, tj.:

a) tereny zabudowy ustugowej (teren oznaczony symbolem 4.4.U - ustugi z zakresu kultury, o$wiaty i
wychowania, $wietlica wiejska, z dopuszczeniem ustug handlu o powierzchni sprzedazy do 100 m? oraz
zieleni urzgdzonej; teren oznaczony symbolem 4.5.U - ustugi z zakresu kultury, oswiaty i wychowania,
osrodek edukacyjno-szkoleniowy z miejscami noclegowymi i mieszkaniem dla wtasciciela) - obszar ,A”,

b) teren zieleni urzadzonej oznaczony symbolem 4.3.ZP — park wiejski, urzadzone miejsca do rekreacji i
wypoczynku, place zabaw dla dzieci, Sciezki piesze i rowerowe oraz terenowe urzgdzenia rekreacyjno —
sportowe, w tym boiska sportowe, sitownia zewnetrzna itp. - obszar ,A”;

2) teren dawnej zlewni mleka przeznaczonej na funkcje magazynowo-ustugowe uzyskat funkcje obecnie
istniejacg na tym terenie — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (4.2.MN) - obszar ,A”;

3) teren przeznaczony na siedlisko rolnicze uzyskat funkcje obecnie istniejgcg - ustugi motoryzacyjne: pomoc
drogowa, auto-naprawa, wulkanizacja) - teren zabudowy ustugowej (12.3.U) - obszar ,A”;

4) tereny istniejgcych siedlisk rolniczych nie wskazane w obowigzujgcym planie ogélnym zostaty przeznaczone
pod zabudowe zagrodowg (12.1.RM i12.5.RM) - obszar ,A”;

5) zakres terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i zabudowe zagrodowg zostat
powiekszony - zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Kotobrzeg — o tereny wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 102 (oznaczone symbolami: 4.7.MN, 4.9.MR,
5.5.MN, 7.4a.MN i 7.4b.MN - obszar ,A”), o tereny wzdtuz drogi gminnej 16.1.KDD (oznaczone symbolami:
6.1.MN, 6.5.MR - obszar ,A” i czesciowo 37 MN - obszar ,B”) oraz o tereny przy skrzyzowaniu drogi



wojewoddzkiej nr 102 z drogg obecnie gminng (wczesniej powiatowg) w kierunku Przeémina (oznaczone
symbolami 7.1.MN i 7.2.MN - obszar ,A”);

6) tereny specjalne z racji zaniechania uzytkowania ich przez wojsko zostaty, po uzgodnieniu z wasciwymi
wiadzami wojskowymi, tj. Wojewddzkim Sztabem Wojskowym w Szczecinie, przeznaczone na cele osiedla
mieszkaniowego wielo- i jednorodzinnego wraz z ustugami towarzyszacymi i funkcjami gospodarczymi -
obszar ,B”;

7) wprowadzono pas drogowy wybudowanej drogi krajowej S6 Gdansk — Szczecin - obszar ,A” i obszar ,B”.

Ustalenia planu miejscowego dla przedmiotowych terenéw w obrebie Btotnica sg w wiekszosci zgodne
z aktualnymi potrzebami i zamierzeniami witascicieli gruntdw wyrazonych w ztozonych wnioskach, ktére zostaty
ztozone po ukazaniu sie ogtoszenia o podjeciu przez Rade Gminy Kotobrzeg uchwaty w sprawie przystapienia do
sporzadzania planu, a nastepnie uzupetniane. Wnioskowane przeznaczenie terenéw, ktére naruszato ustalenia
Studium uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg, nie zostato
uwzglednione — gtéwnie ze wzgledu na wykluczenie lokalizacji zabudowy na glebach pochodzenia organicznego.
Z powodu niezgodno$ci z obecnie obowigzujagcym studium z granic opracowania wytgczono ponadto czesé
terenu i obszaru goérniczego oraz udokumentowanych ztéz kopalin z obszaru ,A”.
Niniejszy plan miejscowy nie narusza wiec ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kotobrzeg przyjetego Uchwatg Nr XXI/217/2020 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 29
pazdziernika 2020 r.
Na rysunku Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg
LsUwarunkowania i kierunki zagospodarowanie przestrzennego gm. Kotobrzeg” w skali 1:20 000 tereny objete
niniejszym planem miejscowym oznaczone sg symbolami:

MR — wielofunkcyjne zainwestowanie wiejskie (istniejgce i projektowane),

UP — ustugi publiczne (istniejgce),

PP - zorganizowana dziatalno$¢ gospodarcza na wyodrebnionych dziatkach,

PE - tereny eksploatacji zt6z kopalnych (istniejace i projektowane),

TP — pozostate tereny zainwestowane (projektowane),

R — grunty orne, uzytki zielone,

LS - lasy i zadrzewienia.
Ponadto na rysunku studium wskazany jest przebieg korytarza ekologicznego wzdtuz rzeki Blotnicy.

Wytyczne architektoniczno - urbanistyczne zawarte w Studium to:

Wielofunkcyjne zainwestowanie wiejskie (MR).

Pod tym pojeciem nalezy rozumie¢ najczesciej wystepujace formy zainwestowania wiejskiego — zabudowa
zagrodowa, zabudowa jednorodzinna, zabudowa jednorodzinna z ustugami, ustugi obstugi mieszkancéw w tym
ustugi rzemiosta, handel, gastronomia, administracja, obstuga telekomunikacyjna i bankowa oraz uzytki rolne. O
ostatecznym przeznaczeniu terenéw decydujg ustalenia planu miejscowego uzalezniajgce zabudowe i rodzaj
przeznaczenia przede wszystkim od wystepowania na etapie sporzgdzania planu minimum nastepujacej
publicznej (nie lokalnej) infrastruktury technicznej - wodociag, kanalizacja sanitarna, energia elektryczna i droga
o nawierzchni utwardzonej (asfalt, beton, bruk) obstugujacej przylegajgcg do niej zabudowe (znajdujgcg sie
fizycznie w terenie w trakcie sporzagdzania planu), zlokalizowang w odlegtosci maksymalnie 100 m od
projektowanej do zabudowy dziatki.

Zorganizowana dzialalnos$¢ gospodarcza na wyodrebnionych dziatkach (PP).

Pod tym pojeciem nalezy rozumieé najczesciej wystepujace formy dziatalnosci gospodarczej — rézne formy
ustug, produkcji, magazyny, warsztaty rzemiesinicze, przetworstwo rolno-spozywcze, nieduze bazy techniczne i
sprzetu rolniczego oraz $rodkdw zwigzanych z rolnictwem, bazy techniczne i demontazu pojazdow (wybor w
zapisach tekstu studium) z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej wtascicieli i istniejgce;.

Dopuszcza sie zabudowe zagrodowa, zabudowe jednorodzinng z ustugami i zabudowe jednorodzinng w
pasach o szerokosci do 60 m gruntéw ornych i pastwisk przylegajgcych do drég publicznych, w ktérych znajduje
sie sie¢ wodociggowa i kanalizacji sanitarnej lub istnieje mozliwosé podtgczenia sie do tej sieci poprzez odcinek
nie dtuzszy anizeli 150 m. Dopuszczona zabudowa moze mie¢ miejsce tylko na terenach, ktére nie sg
wykluczone z zabudowy poprzez inne uwarunkowania, przylega do zabudowanej czesci wsi co oznacza, ze po
drugiej stronie drogi znajduje sie zabudowa lub po tej samej stronie w odlegtosci nie wigkszej anizeli 150 m.

Uwaga:



Wszystkie powyzsze wytyczne z zakresie planowania przestrzennego i architektoniczno-urbanistycznego nalezy
traktowac jako wytyczne dla odpowiednich obszaréw wystepujgcych na obszarze gminy, o ile inaczej nie
stanowig wytyczne szczegotowe.

Ostateczny wybor przeznaczenia terendw z zakresu przypisanego w ramach zapisanego oznaczenia terenu na
rysunku studium zostanie dokonany na etapie sporzgdzenia planu miejscowego.

Kierunki zagospodarowania wsi:

Zainwestowanie okreslone na planszy Rysunek studium ,Uwarunkowania i kierunki zagospodarowanie

przestrzennego gm. Kotobrzeg” nalezy traktowa¢ w nastepujgcy sposob:

1. Zakres obszarowy oznaczonego zainwestowania jest terenem potencjalnym zgeneralizowanym, wynikajgcym
z dotychczasowej wiedzy. Istnieje mozliwos¢ korekty granic (przesuniecie) po spetnieniu nastepujacych
warunkow:

a) spetnione zostang warunki wynikajgce z uwarunkowan okreslanych na rysunkach studium i w opisie
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego - dotyczy granic oznaczonych linig
przerywana lub linig ciggta, ale wzdtuz drogi w pasie 60m i odlegtosci od linii ciggtej zainwestowania do
70 m,

b) zainwestowanie nie bedzie miato miejsca:
¢ na gruntach pochodzenia organicznego,
¢ na glebach Il klasy,

e w strefach ochronnych od obiektow ucigzliwych i wykluczonych z zabudowy ze wzgledow
konserwatorskich,
e 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 spotecznych.

2. Tereny oznaczone jako uzytki rolne R ale niskich klas (V i VI) mozna zalesié.

3. Symbol » na Rysunku studium oznacza preferowany, mozliwy kierunek zainwestowania. Skala
zainwestowania okreslona zostanie na etapie planu miejscowego. Jezeli znak usytuowany jest wzdtuz drogi
dotyczy pasa szerokosci do 60 m.

4. Oznaczone funkcje na planszy Rysunek studium ,Uwarunkowania i kierunki zagospodarowanie
przestrzennego gm. Kofobrzeg” nalezy traktowac¢ jako dominujgce z mozliwoscig lokalizacji innych, ktore nie
spowodujg konfliktu funkcjonalnego, przestrzennego lub kompozycyjnego.

5. W obrebie istniejgcego zainwestowania wsi dopuszcza sie jego adaptacje, modernizacje i rozbudowe oraz
lokalizacje nowej zabudowy pod warunkiem uwzglednienia uwarunkowan kulturowych, technicznych i innych
prawnych.

Btotnica

Liczba mieszkancow w okresie kierunkowym — 110.

Funkcja podstawowa — rolnictwo, dziatalno$¢ gospodarcza.

Wytyczne do planowania:

e rozwoj wsi gtéwnie w oparciu o istniejgca sie¢ drogowa.

e uwzgledni¢ konsekwencje wynikajgce z sasiedztwa terenéw specjalnych (w przypadku ich dalszego
uzytkowania).

¢ wykonac rekultywacje kopalni kruszywa po zakornczeniu uzytkowania.

e na etapie opracowania planu miejscowego podjg¢ decyzje planistyczne odnosnie terenéw specjalnych w
zaleznosci od stanowiska wtadz wojskowych.

Uktad przestrzenny wsi podlega ochronie konserwatorskiej. Wytyczne ochrony konserwatorskiej zawarte sg

w punkcie 4.2.3. Uwarunkowania $rodowiska kulturowego.

Wies$ projektowana do podigczenia do sieci gazowej, zaopatrzenia w wode z sieci gminnej, odprowadzenia

Sciekéw do kanalizacji sanitarne;j.

Doline rzeki Blotnica nalezy traktowac jako korytarz ekologiczny.

Ustalajgc w niniejszym planie miejscowym sposoby zagospodarowania i korzystania z terendéw, organ zwazyt
interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajgce do ochrony
istniejacych wartosci przyrodniczych terendw, jak i zmian w zakresie ich zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne, z uwzglednieniem wymagan fadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni.



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

1. Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe

Wymagania okre$lono poprzez: ustalenie we wskazanym na rysunku planu przebiegu nieprzekraczalnych i
obowigzujgcych linii zabudowy ksztattujgcych uktad urbanistyczny oraz ustalenie wskaznikéw ksztattowania
zabudowy: maksymalnej wysokosci budynkéw, maksymalnej powierzchni zabudowy, maksymalnej intensywnosci
zabudowy, minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, geometrii dachéw, wskaznikéw parkingowych oraz
odpowiedniego zagospodarowania terendéw w celu realizacji zabudowy.

Niniejszy dokument dotyczy przewazajgcej czesci obrebu ewidencyjnego Btotnica, w tym w obszarze ,A”
terenébw zabudowanych o wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej miejscowosci oraz
terendw istniejgcej rozproszonej zabudowy w tym obrebie, a takze nowych terenéw wyznaczonych w planie pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i zabudowe zagrodowg. Nowe tereny przeznaczone pod zabudowe
przylegajg do zwartej struktury wsi i stanowig jej uzupetnienie o tereny wzdtuz drogi wojewodzkiej nr 102 albo
zlokalizowane sg przy zespole istniejgcej zabudowy w rejonie skrzyzowania drogi wojewodzkiej z drogg gminng
prowadzgcg w kierunku Przeémina. Uzupetnienie uktadu stanowi kompleks ustug ogélnodostepnych rekreacyjno
— kulturalno - o$wiatowych ze $wietlica i parkiem wiejskim.

Dawne tereny specjalne/wojskowe we wschodniej czesci obszaru opracowania planu przeznaczone zostaty na
cele osiedla mieszkaniowego wielo- i jednorodzinnego wraz z ustugami towarzyszacymi i funkcjami
gospodarczymi w formie zwartego zespotu zabudowy - obszar ,B”.

Zabudowa wielorodzinna o wysokosci 4 — 5 kondygnaciji z ustugami, skupiona jest w centralnej czesci osiedla
wokot publicznego placu, skad stopniowo obniza sie w kierunkach obrzezy do 2 kondygnacji. Zachodnig czesé
obszaru przeznaczono pod zabudowe jednorodzinng. Wzdtuz drogi wojewoddzkiej zaprojektowano tereny pod
dziatalno$¢ ustugowg, a wzdtuz drogi ekspresowej tereny ustug, baz, sktadéw i magazynéw. Osiedle zostato
zaprojektowane dla ok. 6500 mieszkancéw, przy czym budownictwo wielorodzinne skupia ok. 5900
mieszkancéw, natomiast jednorodzinne przeznaczone bedzie dla ok. 600 mieszkancow. W projekcie
uwzgledniono takze tereny obstugi osiedla - pod obiekty handlu i gastronomii, sakralne, o$wiatowo - kulturalne,
stuzbe zdrowia, obiekty sportu i rekreacji oraz szeroko pojete ustugi, w tym turystyczno - wypoczynkowe i park
rozrywki.

Pozostate obszary stanowig w przewazajgcej czesci grunty rolne oraz lesne i zieleni naturalnej, ktére plan chroni
przed zabudowg jako struktury wielkoobszarowe.

Przy sporzadzaniu planu miejscowego zostaty uwzglednione takze konserwatorskie walory architektoniczne
zabytkowej zabudowy i walory krajobrazowe, w tym: wyznaczenie strefy ,K” ochrony konserwatorskiej wraz z
zasadami ochrony jako otuliny zabytkowej zagrody mtynskiej w postaci nadrzecznych tak i zadrzewienia wzdtuz
rzeki Btotnicy; jest to obszar o walorach krajobrazowych i widokowych; strefa ta stanowi réwniez teren ekspozycji
na ukfad przestrzenny wsi Btotnica.

2) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowanie wodami i ochrona gruntéw rolnych i leSnych.

Wymagania ochrony s$rodowiska w planie zrealizowane zostaty m.in. poprzez uwzglednienie wytycznych
wynikajgcych z ,Prognozy oddziatywania na srodowisko projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Kotobrzeg dla czesci obrebu Btotnica ” (Pracowania Projektowa Architektury Krajobrazu i
Rewaloryzacji Srodowiska, mgr Bogustaw Grechuta, Gdarsk, 2019 r. wraz z rewizjg opracowania — dr Sylwia
Jurzyk-NordIéw — spec;j. ksztattowanie i ochrona $rodowiska, fitosocjologia, biegty - kwiecien/ lipiec 2021 r.).

Potnocna czes¢ obszaru planu zlokalizowana jest w granicach obszaru specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000
Wybrzeze Trzebiatowskie PLB 320010. Dla w/w obszaru Natura 2000 obowigzuje plan zadan ochronnych
ustanowiony przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie zarzadzeniem z dnia 29 kwietnia
2014 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2014 r. poz.1926, zm. z 2017 r. poz.2471).

Na terenie nieczynnego cmentarza ewangelickiego ( znaczonym symbolem 12.16.ZCz) znajduje sie pomnik
przyrody — 12 debdéw szyputkowych — ustanowiony Rozporzadzeniem Wojewody koszalinskiego nr 7/92 z dnia 8
wrzesnia 1992 r. w sprawie uznania za pomnik przyrody (Dz. Urz. Woj. Koszalinskiego nr 15 poz.109).
Najgrubszy zachowany dgb ma 235 cm obwodu. Drzewa nie oznakowane. Wedtug ,Waloryzacji przyrodniczej
gminy Kotobrzeg” wykonanej w 2015 r. zachowane obecnie deby nie spetniajg kryteribw pomnika przyrody i
proponowane jest odstgpienie od ochrony prawnej, na rzecz ochrony catego zatozenia cmentarnego.



Zachodnia cze$¢ obrebu Blotnica stanowi cenniejszg cze$¢ miejscowosci, w zwigzku z czym znajdujg sie tu
tereny zaproponowane przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska do objecia ochrong w postaci:
obszaru chronionego krajobrazu pn. ,Dolina Bfotnicy i jezioro Kamienica” oraz zespotu przyrodniczo —
krajobrazowego pn. ,Pradolina i Dolina rzeki Parsety”. Granice ww. obszaréw chronionych zostaty wskazane
informacyjnie na rysunku planu. W planowanym przeznaczeniu i zagospodarowaniu terenéw potozonych w
granicach ww. obszaréw chronionych uwzgledniono ewentualne objecie tych terenéw prawng ochrong przyrody.

Ponadto, na dziatkach nr 34, 35, 36/3, 37/1 i 38/1 w inwentaryzacji przyrodniczej wojewodztwa
zachodniopomorskiego zostaty stwierdzone (wskazane we wniosku RDOS z dnia 09.11.2018 r. WOPN-
0S.610.200.2018.MP) duze ptaty siedliska 6510 ,Nizowe tgki swieze”. Siedlisko przyrodnicze zostato wskazane
na rysunku planu i objete ochrong w ustaleniach projektu planu poprzez niedopuszczenie lokalizacji sieci,
urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej oraz dziatan inwestycyjnych stuzacych innym celom niz ochrona
przyrody i uzytkowanie ko$no-pastwiskowe.

Ustalenia planu obejmujg ochrong tzw. Btotnickie taki poprzez utrzymanie ich uzytkowania w formie tak i
pastwisk z zachowaniem istniejgcych zadrzewien i zakrzewien oraz istniejgcego uktadu otwartych rowow i
kanatéw melioracyjnych.

Dokument nie obejmuje terenow, ktére wymagatyby zgody, o ktérej mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.
Przewazajgce klasy uzytkow rolnych, ktére wystepujg w granicach opracowania planu to V i VI. Plan nie wymaga
tez uzyskania zgdéd na zmiane przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nielesne. Plan ustala mozliwos¢
zalesienia uzytkow rolnych niskich klas.

Ustalenia planu nakazujg:

e przylgczenie zabudowy do istniejgcych i projektowanych sieci wodociggowych przy zachowaniu parametrow
niezbednych do prawidtowej i bezawaryjnej ich obstugi; dla zabudowy na terenach elementarnych
oznaczonych symbolami: 3.1.RM, 3.2.RM, 12.4.RM, 12.5.RM lub innej rozproszonej zabudowy zagrodowej (w
zakresie obszaru ,A”) do czasu wybudowania sieci wodociggowej dopuszcza sie pobdér wody z wlasnego
ujecia wody,

e odprowadzenie $ciekéw bytowych do oczyszczalni Sciekdbw w Korzystnie przez system sieci kanalizacji
sanitarnej (istniejacej i projektowanej); dla zabudowy w zakresie obszaru ,A” do czasu wybudowania sieci
kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie zastosowanie rozwigzan tymczasowych (gromadzenie $ciekow
sanitarnych w szczelnych bezodptywowych zbiornikach na nieczystosci ciekle i wywdz nieczystosci do
oczyszczalni Sciekdw w Korzystnie lub oczyszczanie Sciekdw sanitarnych w przydomowej oczyszczalni);
ustala sie zakaz stosowania rozwigzan tymczasowych dla zabudowy w zakresie obszaru ,B”,

¢ odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych:

- na terenach zagospodarowanych w sposob nie powodujgcy zanieczyszczenia wod — na wiasny grunt
zgodnie z przepisami odrebnymi,

- na terenach zagospodarowanych w spos6b mogacych zanieczyscié wody — po ich uprzednim
podczyszczeniu, do kanalizacji deszczowej lub w grunt lub do rowdéw lub za pomocg innych rozwigzan
zamiennych, zgodnie z przepisami odrebnymi,

- ilos¢ wod odprowadzana do gruntu nie moze przekracza¢ jego chtonnosci; w przypadku wystgpienia
nadmiaru wod nalezy zastosowac inne rozwigzania zamienne stuzgce odprowadzeniu lub zatrzymaniu wéd
opadowych,

- dopuszcza sie rozwigzania techniczne stuzace zatrzymaniu wod opadowych i roztopowych oraz regulacji
ich zrzutu do odbiornikéw, np. systemy retencyjne, chionne lub urzadzenia rozsgczajace,

- nalezy zabezpieczy¢ odptyw wod opadowych i roztopowych w sposdéb chronigcy teren przed erozjg wodng
oraz zaleganiem wod opadowych,

- dopuszcza sie gromadzenia wod opadowych i roztopowych nie wymagajgcych oczyszczania, z
wykorzystaniem ich do celéw gospodarczych, np. nawadniania zieleni,

e zaopatrzenie w ciepto:
- w oparciu o indywidualne zZrédta ciepta, z wyjgtkiem zabudowy wielorodzinnej, dla ktérej ustala sie
zaopatrzenie ze zrodet systemowych,
- zakaz stosowania zrodet ciepta wykorzystujgcych paliwa powodujgce ponadnormatywng emisje substancji
szkodliwych do atmosfery,



- dopuszcza sie realizacje systeméw grzewczych wykorzystujgcych zrédta odnawialne zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Plan ustala zbieranie odpadéw komunalnych w sposob selektywny oraz tymczasowe skfadanie odpadow, przed
ich wywozem na sktadowisko odpaddéw komunalnych, w miejscu ich powstania.

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej

Plan objat ochrong konserwatorskg obiekty i tereny ujete w gminnej ewidencji zabytkéw gminy Kofobrzeg, dla

ktorych zostaty ustalone zasady ochrony:

— budynki: mtyn oraz dom mtynarza (budynki nr 26), domy mieszkalne (budynki nr 2, 7, 8, 10,18), budynek
gospodarczy nr 9, zagroda nr 19 sktadajgca sie z domu mieszkalnego, stodoty i budynku inwentarskiego,

— pomnik — upamietnienie Il wojny swiatowej (na terenie dziatki nr 53/2),

— ulicowy ukfad przestrzenny wsi Blotnica zostat objety strefg ,B” ochrony konserwatorskiej,

— zagroda mtyfnska wraz z otuling krajobrazowg zostata objeta strefg ,K” ochrony konserwatorskiej,

— 2 nieczynne cmentarze ewangelickie (na terenie dziatki nr 170 i nr 89),

— 18 zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych zostato objetych strefg ochrony stanowiska
archeologicznego ,\W III".

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb niepetnosprawnych

Dokument zapewnia zlokalizowane na terenach zabudowy ustugowej miejsc parkingowych przeznaczonych do
parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg oraz zagospodarowanie terendw przestrzeni publicznej
bez barier architektonicznych dla oséb niepetnosprawnych,

Na obszarze planu przewiduje sie tereny urzadzonej zieleni, rekreacyjno - sportowe oraz ustugi ochrony zdrowia,
rehabilitacyjne i odnowy biologicznej - obszar ,B”.

Plan nakazuje zapewnienie awaryjnego i przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode zgodnie z przepisami
odrebnymi oraz dopuszcza wykonanie studni dla celéw obrony cywilnej lub ze wzgledéw technologicznych jako
dodatkowe awaryjne zrodto zaopatrzenia w wode.

Plan wprowadza ustalenia w zakresie ochrony przed hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi.
Obszar szczegodlnego zagrozenia powodzig wzdtuz rzeki Btotnica pozostaje wolny od zabudowy.

5) walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wtasnosci

Okreslono poprzez przeznaczenia terendw, wskaznikéw intensywnosci, powierzchni zabudowy i wysokosci
zabudowy oraz ilosci miejsc parkingowych, a takze ustalenie dla poszczegdinych terendéw elementarnych
przeznaczonych pod zabudowe (oznaczonych symbolami: RM, MN, MW, Mw,U, U, UT, UM, UO, UO,US,
UK-R, U,B,S) stawki stuzgcej naliczeniu jednorazowej opfaty ztytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
w wysokosci 30%.

Zmiana zasad zagospodarowania terenéw objetych planem pozwoli w optymalny sposéb wykorzystaé¢ jego

lokalizacje w uktadzie funkcjonalno-przestrzennym gminy Kotobrzeg.

Przy wyznaczaniu terendw nowej zabudowy w planie zostaly wziete pod uwage wymagania efektywnego

gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

a) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania transportochtonnosci
uktadu przestrzennego - koncentracja funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej, jednorodzinnej i zabudowy
zagrodowej oraz ustug w zwartych zespotach urbanistycznych; plan dopuszcza w formie rozproszonej
wylgcznie zabudowe istniejgca,

b) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego — tereny przeznaczone pod nowg zabudowe zostaty
zlokalizowane przy drodze wojewoddzkiej nr 102, po ktérej przebiega linia autobusowa; w pasie drogowym
drogi wojewodzkiej zlokalizowane sg zatoki i wiaty autobusowe w ,starej” czesci wsi jak i przy zabudowie w
czesci wschodniej obrebu,

C) zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystdw - plan
podtrzymuje przebieg realizowanej sciezki rowerowej w pasie drogowym drogi gminnej w kierunku Przec¢mina
oraz ustala przebieg nowej sciezki rowerowej dwukierunkowej w pasie drogowym drogi wojewddzkiej nr 102
w celu potgczenia z istniejagcg Sciezkg rowerowg o nazwie ,Szlak nad morze” biegngcg w kierunku
Zieleniewa, z kontynuacjg z drugiej strony w kierunku Bogustawca. Na terenie pasa drogowego drogi
wojewoddzkiej nr 102 w sgsiedztwie terendw zabudowy wsi plan ustala wyposazenie w obustronne chodniki
wraz z oswietleniem,



d) lokalizowanie nowej zabudowy na obszarze charakteryzujgcym sie dostepem do istniejgcej sieci
komunikacyjnej (poprzez istniejacg droge wojewddzkg nr 102 i istniejgce drogi gminne) oraz dostepem do
istniejacej sieci wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, gazowe;j i elektroenergetyczne;.

Dziatki na obszarze opracowania w przewadze stanowig wtasno$¢ oséb fizycznych, w 2,7-% wtasno$¢ Gminy
Kotobrzeg (pasy drogowe, teren cmentarzy, teren parku wiejskiego (dziatka nr 53/1), teren przeznaczony pod
zabudowe ustugowg, w tym Swietlice wiejskg (dziatka nr 54/8), teren rolniczy (dziatka nr 188/1)) oraz wiasnos¢
inng, w tym gtéwnie wlasnos¢ Skarbu Panstwa (wody powierzchniowe, lasy, pasy drogowe drogi wojewodzkiej nr
102 i drogi krajowej nr S6).

Prawo wtasnosci zostato uszanowane poprzez uwzglednienie stanu istniejgcego oraz pozytywne dla wiascicieli
rozpatrzenie wnioskéw ztozonych do planu, zwiekszajgc jego warto$¢ ekonomiczng i uzytkowa, istotng dla
mieszkancéw i oséb korzystajgcych z obiektdw ustugowych i towarzyszacych, w tym turystyczno-wypoczyn-
kowych.

6) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Uwzgledniono poprzez umozliwienie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu w sposoéb niezagrazajgcy
spetnieniu ww. potrzeb, zgodnie z przepisami odrebnymi;
Ustalenia planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. W zwigzku z

zakresem obszarowym i funkcjami przedmiotowego terenu ustalenia planu nie obejmujg problematyki
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w pojeciu struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy.
Tereny oznaczone w obowigzujgcym planie ogoélnym oraz w Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg jako pozostate tereny zainwestowane (projektowane)zostaty
uwolnione z uzytkowania przez wojsko i po uzgodnieniu z wtasciwymi wtadzami wojskowymi, przeznaczone na
cele osiedla mieszkaniowego wielo- i jednorodzinnego wraz z ustugami towarzyszacymi i funkcjami
gospodarczymi - obszar ,B”.

7) potrzeby interesu publicznego

Na obszarze planu wyznacza sie nastepujgce publiczne przestrzenie ogélnodostepne:

— teren zieleni urzgdzonej oznaczony symbolem 4.3.ZP — park wiejski w zakresie obszaru ,A”,

— teren placu publicznego oznaczony symbolem 13a KP w zakresie obszaru ,B”,

— tereny nieczynnych cmentarzy oznaczone symbolami 12.16.ZCz w zakresie obszaru ,A” i 35 ZCz w zakresie
obszaru ,B”,

— system/uktad komunikacji samochodowej: drog klasy ekspresowej, gtownej, lokalnej i dojazdowej dotyczgcy
obu obszaréw planu.

Uktad tych przestrzeni wspomagany jest ogélnodostepnymi ustugami, terenami lesnymi i zielenig naturalng.

8) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych oraz
potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci

Plan umozliwia realizacje niezbednych do prawidtowego funkcjonowania zabudowy obiektéw i urzadzen, a w
szczegolnosci: obiektow obstugi technicznej, obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej w tym m.in. sieci i
obiektow infrastruktury telekomunikacyjnej, stacji transformatorowych oraz dojazdéw do terenéw objetych
planem. Plan ustalit zaopatrzenie w wode z gminnej sieci wodociggowej opartej na ujeciach wéd podziemnych
Bogucino-Rosciecino, natomiast na terenach zabudowy rozproszonej plan dopuszcza studnie indywidualnej (na
terenach elementarnych oznaczonych symbolami: 3.1.RM, 3.2.RM, 12.4.RMi 12.5.RM).

9) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawno$ci i przejrzysto$ci procedur

planistycznych

Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie jawnosci i
przejrzystosci procedur planistycznych nastgpito 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 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, w tym przy uzyciu srodkow
komunikacji elektroniczne;j.

Po ogtoszeniu o przystgpieniu do sporzadzenia planu, w ustalonym terminie wptynety wnioski od osoéb
fizycznych, ktére w wiekszosci zostaty uwzglednione - tgcznie 13 wnioskéw osob fizycznych, 1 wniosek Sottysa




Btotnicy w imieniu mieszkancow oraz 2 wnioski stowarzyszenia. W trakcie dalszej procedury planistycznej
wptynety kolejne 3 wnioski — 2 wnioski 0séb fizycznych oraz 1 wniosek Sp. z.0.0.

Projekt planu uzyskat wszystkie niezbedne opinie i uzgodnienia.

Wjt Gminy Kotobrzeg zawiadomit o wytozeniu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko w
strategicznej ocenie oddziatywania na srodowisko do publicznego wgladu w dniach od 18 sierpnia do 9 wrzesnia
2021 r, zapewniajgc udziat spoteczenstwa w procedurze oceny planu, jak tez zapoznanie sig z przewidywanym
oddziatywania projektowanych inwestycji na srodowisko przyrodnicze i zdrowie ludzi.

Dyskusje publiczng nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu wyznaczono na dzien 2 wrze$nia 2021 r.

Do dnia 24 wrze$nia 2021 r., tj. do dnia okreslonego w ogtoszeniach o wytozeniu projektu planu wraz z prognoza,
jako ostateczny termin sktadania uwag, wptyneto 11 uwag, z ktérych 6 uwag uwzgledniono.

2. Zgodnosé¢ planu z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 upzp

Rada Gminy Kotobrzeg w dniu 27 pazdziernika 2017 r. podjeta Uchwate Nr XXXI/268/2017 w sprawie oceny
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kofobrzeg oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na terenie gminy Kotobrzeg.
Stwierdzita, iz wszystkie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sg obowigzujgce, jednak czes¢ z
nich wymaga zmian pod wzgledem zgodnosci z przepisami prawa. Dotyczy to planow, ktére zostaty sporzgdzone
w trybie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, zawierajg zapisy niezgodne z
dzisiejszym stanem prawym lub nie ujawniajg lokalizacji zléz surowcéw mineralnych. Analiza zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym na terenie gminy Kotobrzeg wraz z oceng aktualnosci obowigzujgcych
dokumentéw planistycznych, ktéra stanowi zatgcznik do ww. uchwaly Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 27
pazdziernika 2017 r., w wieloletnim programie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego wskazuje, iz od 2018 r. nalezy doprowadzi¢ do korekt Zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg (uchwata Nr XXXIV/189/97 z dnia 30 grudnia 1997 r.) — w
pozostatych, do tej pory niezmienionych obrebach, w szczegdlnosci Btotnica, Przeémino. Niekanin i Obroty oraz
uwzgledni¢ przebieg drogi ekspresowe;j.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

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 etapdw sporzgdzania planu miejscowego i
wykonywana jest po sporzadzeniu projektu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko,
z uwzglednieniem ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego, a polega na
okresleniu wartosci ekonomicznej skutkéw uchwalenia planu i ich wptywu na budzet gminy w zakresie wydatkéw i
dochoddéw. Rozwigzania planistyczne przedstawia sie w prognozie w postaci przyblizonych kosztéw realizaciji i
osiggniecia prawdopodobnych zyskow.

Przedmiotowy plan sporzadzany jest gtéwnie na gruntach gminnych i prywatnych. Zaopatrzenie terenu w
zakresie infrastruktury technicznej, w tym komunikacyjnej, stuzgce zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancéw, bedzie nalezata do zadan wtasnych Gminy i bedzie realizowana ze $rodkéw publicznych.

Poza inwestycjami infrastruktury technicznej i komunikacyjnej kosztem dla Gminy bedzie zagospodarowanie
parku wiejskiego na terenie oznaczonym symbolem 4.3.ZP i skweru na terenie oznaczonym symbolem 7.7.KPJ
na obszarze ,A”, oraz placu publicznego oznaczonego symbolem 13a KP na obszarze ,B”.

Realizacja ustalen planu zapewni state - cykliczne dochody gminy w postaci podatku od nieruchomosci od
gruntdw i budynkéw, wiekszego od mozliwego do uzyskania w przypadku realizacji inwestycji wg planu
dotychczas obowigzujgcego.



