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Uchwala nr ...../ ...../ .......

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Kolobrzeg w czesci obrebu Zieleniewo

Dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 609, zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 721) i art. 20 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977,
zm.: Dz. U. z 2023 r. poz.1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029, poz. 2739), Rada
Gminy Kotobrzeg uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogolne

1. Zgodnie z uchwata nr LX11/511/2023 Rady Gminy Kotobrzeg, z dnia 22 grudnia 2023 r., w
sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Kotobrzeg w czgéci obrgbu Zieleniewo, po stwierdzeniu braku
naruszenia ustalen ,,Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Kotobrzeg” przyjetego Uchwata nr XXI/217/2020 Rady Gminy Kolobrzeg z dnia
29 pazdziernika 2020 r. , uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Gminy Kolobrzeg w czgéci obrebu Zieleniewo.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Kotobrzeg w czesci obrebu

Zieleniewo, zwany dalej planem, obejmuje obszar o powierzchni okoto 1,91 ha, ktorego

granice okreslono na zataczniku nr 1 do niniejszej uchwaty.

§2.

Integralnymi czesciami uchwaty s3:

1) rysunek planu w skali 1:1000 wraz z wyrysem ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, stanowiacy zatacznik nr 1;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowiace zalacznik nr 2;

3) dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigce zalacznik nr 3.

§ 3.
W granicach obszaru obj¢tego planem nie wystepuja uwarunkowania wymagajace ustalen w
zakresie:

1) zasad ochrony dobr kultury wspotczesnej;

2) granic i sposobow zagospodarowania obszarow szczegodlnego zagrozenia powodzia,
obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa;



3) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow.

§ 4.

Ilekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

1) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci do 12 stopni
wlacznie;

2) dachu symetrycznym — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktorego potacie sa nachylone
pod tym samym katem wzgledem ptaszczyzny pionowej zawierajacej kalenice tego
dachu;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linig, poza ktorg wyklucza
si¢ lokalizacje budynkow. Linia ta nie dotyczy podziemnych czg¢sci budynkéw oraz
termomodernizacji budynkoéw. Dopuszcza si¢ wysunigcie poza wyznaczone linie
zabudowy, z zachowaniem skrajni drogi publicznej, elementéw drugorzednych takich
jak:

a) balkony, werandy, wykusze, niezabudowane schody zewnetrzne, zadaszenia nad
wejsciami, markizy, rampy, pochylnie — do 1,5m poza wyznaczong lini¢ zabudowy,
b) gzymsy, okapy — do 0,6m poza wyznaczong lini¢ zabudowy;

4) przestrzeni publicznej — nalezy przez to rozumie¢ teren lub czg$¢ terenu, ktorego
cechg charakterystyczng jest powszechna dostepno$¢, stuzaca nawigzywaniu relacji
spotecznych;

5) przedpolu budynku - nalezy przez to rozumie¢ frontowa cze$¢ dziatki budowlanej,
znajdujaca si¢ pomiedzy istniejaca linig zabudowy, wyznaczong przez elewacje frontowa
budynku ustugowego, a granica dziatki, przylegajaca do drogi, z ktorej odbywa si¢
gléwny wjazd lub wejscie na dziatke;

6) ustugach publicznych — nalezy przez to rozumie¢ ushugi realizowane lub zlecane przez
podmioty publiczne w celu zaspokojenia potrzeb spoleczenstwa;

7) zieleni wysokiej — nalezy przez to rozumie¢ zadrzewienia lisciaste i iglaste o wysokosci
docelowej powyzej 2 m.

§5.
Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu, stanowiag obowigzujace ustalenia planu:

1) granica obszaru objgtego planem,;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub rdéznych zasadach
zagospodarowania;

3) symbol literowy oznaczajacy przeznaczenie terenu,

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) granica  strefy ,,WIII” ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk
archeologicznych.

Rozdzial 2
Ustalenia planu

§ 6.

Obszar objety planem obejmuje 1 teren wyznaczony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi tereny o réoznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania i
oznaczony symbolem literowym: U - teren ustug.



§7.

W granicach obszaru objetego planem obowigzuja nastepujace zasady ochrony srodowiska,

przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania krajobrazu:

1) teren objety planem oznaczony symbolem literowym U zalicza si¢ do terenow zabudowy
zwigzanej ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i miodziezy pod wzgledem
dopuszczalnych poziomow hatasu, o ktorych mowa w przepisach wykonawczych
regulujacych dopuszczalne poziomy hatasy w §rodowisku;

2) w granicach obszaru obj¢tego planem ustala si¢ nakaz:

a) zachowania przepustowosci i cigglosci sieci drenarskich, istniejgcych w granicach
planu, z dopuszczeniem ich przebudowy;

b) zagospodarowania powierzchni dziatki budowlanej w sposob zabezpieczajacy
sasiednie nieruchomosci, w tym drogi, przed splywem wédd opadowych i roztopowych,
przy czym od nakazu mozliwe sg odstepstwa zgodnie z przepisami odrgbnymi,

c) lokalizacji zieleni wysokiej w ramach zagospodarowania parkingdéw naziemnych o
liczbie miejsc do parkowania wigkszej niz 10, w proporcji co najmniej 1 drzewo na 10
miejsc do parkowania, z zastrzezeniem §14 ust.1.

d) stosowania przy zagospodarowywaniu terenow gatunkoéw drzew i krzewow, zgodnych
z lokalnymi warunkami siedliskowymi;

3) w granicach obszaru obj¢tego planem ustala si¢ zakaz:

a) lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na S$rodowisko i
wymagajacych przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko, zgodnie z
przepisami wykonawczymi wskazujagcymi rodzaje przedsigwzig¢ znaczaco
oddziatujacych na srodowisko. Zakaz nie dotyczy inwestycji celu publicznego,

b) uzytkowania i zagospodarowania terenu, ktore:

- moze stanowi¢ zrddlo przekraczajace normy zanieczyszczen dla Srodowiska
wodno-gruntowego,

- wplywa na ponadnormatywne pogorszenie stanu czysto$ci powietrza na obszarze
objetym planem lub na terenach przylegtych,

- generuje ucigzliwosci dla Srodowiska, powodowane przez hatas, wibracje,
zaktocenia elektroenergetyczne 1 promieniowanie, przekraczajace standardy
jakosci srodowiska, odpowiednie dla przeznaczenia poszczegdlnych terendéw
zlokalizowanych w granicach obszaru objetego planem lub na terenach
przylegtych.

§ 8.

W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow

kulturowych ustala sig:

1) ochron¢ zlokalizowanego czgsciowo w granicach planu stanowiska archeologicznego
zewidencjonowane stanowisko AZP 15-15/67 m. 6, objetego strefa ,,WIII” ograniczonej
ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych;

2) w granicach strefy ,WIII” ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk
archeologicznych:

a) nakaz wspotdziatania w zakresie dziatan inwestycyjnych i innych zwigzanych z pracami
ziemnymi z odpowiednim organem ds. ochrony zabytkow,



b) nakaz przeprowadzenia archeologicznych badan ratunkowych na terenie objetym
realizacja prac ziemnych, na zasadach okreslonych przepisami szczegdlnymi dot.
ochrony zabytkow.

§9.

W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych:
1. Dopuszcza si¢ urzadzenie przestrzeni publicznych w granicach planu;
2. Dla nowych przestrzeni publicznych ustala si¢ nakaz:
1) zagospodarowania minimum 50% powierzchni przestrzeni publicznej, jako powierzchni
biologicznie czynnej, z uwzglednieniem nasadzen zieleni wysokiej;
2) zagospodarowania terenu w sposob zapewniajacy dostepnos$¢ osobom ze szczegodlnymi
potrzebami.
3. W granicach przestrzeni publicznych, dopuszcza si¢ urzadzenia rekreacyjne 1 sportowe oraz
place zabaw dla dzieci.

§ 10.

1. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad ksztaltowania
zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania dla terenu oznaczonego symbolem U (o
powierzchni ok. 1,91 ha), oznaczonego na rysunku planu, ustala si¢:

1) Przeznaczenie terenu: teren ustug. W ramach przeznaczenia:

a) dopuszcza sig lokalizacjg ustug publicznych,

b) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ ustug zdrowia i pomocy spotecznej, nauki, edukacji (w tym
przedszkole 1 Ztobek), sportu i rekreacji, kultury 1 rozrywki, bezpieczenstwa i porzadku
publicznego, biurowych i administracji, handlu, turystyki, gastronomii, kultu
religijnego,

C) zakazuje si¢ lokalizacji ustug handlu wielkopowierzchniowego 1 ustug
rzemie$lniczych;

2) Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) linie zabudowy: nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,35,

€) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy: 1,4,

d) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 1,05,

e) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,

f) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 1500 m?,

g) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,4,

h) dopuszcza si¢ kondygnacje podziemne,

i) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 11 m,

J) geometria gtéwnych potaci dachu:

- dla budynkow ustugowych: dach symetryczny dwuspadowy lub wielospadowy o
kacie nachylenia potaci od 15 do 45 stopni, kryty dachoéwka ceramiczng,
cementowa, materiatem dachowkopodobnym; w odcieniach: grafitu, szarosci,
brazu, naturalnej dachowki ceramicznej. Dopuszcza si¢ blache na rabek stojacy w
odcieniach grafitu. Dopuszcza si¢ dachowke fotowoltaiczng.

- dla obiektow sportowych dachy dowolne,

k) materiat i kolorystyka elewacji:



- ustala si¢ tynk w odcieniach bieli, bezowego, écru, szarego,

- dopuszcza si¢ cegle, plytke elewacyjna, drewno lub material drewnopodobny,
szklo, beton, kamien; w kolorystyce wynikajacej z naturalnych barw tych
materialow;

3) Zakaz sytuowania wolnostojacych urzadzen fotowoltaicznych na przedpolu budynku
uslugowego bez uprzedniego nasadzenia zieleni izolacyjnej;

4) Teren, zgodnie z rysunkiem planu, zlokalizowany jest cze$Sciowo w granicach strefy
»WIII” ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, dla ktorej
obowigzujg ustalenia zawarte w § 8;

5) Przez teren, zgodnie z rysunkiem planu, przebiega napowietrzna linia
elektroenergetyczna WN 110 kV wraz z pasami ochrony funkcyjnej, dla ktorej
obowigzuja ustalenia zawarte w § 14 ust. 1.

6) Obszar objety planem, zgodnie z rysunkiem planu, zlokalizowany jest w strefie sanitarnej
w odleglosci 150 m od cmentarza, oznaczonej na rysunku planu, dla ktérej obowiazuja
przepisy odrebne.

7) Stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy, w wysokosci 10%.

§ 11.

1.

5.

Zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, okreslone w § 10, obowiazuja

dla:

1) budowy nowych budynkow i innych obiektéw budowlanych;

2) przebudowy, rozbudowy, nadbudowy i zmiany sposobu uzytkowania budynkow i innych
obiektow budowlanych.

Dla dziatek budowlanych wydzielanych wytacznie dla obiektow i urzadzen infrastruktury,

doj$¢ i dojazdow do dzialek budowlanych, $ciezek pieszych i rowerowych, nie obowiazuja

ustalenia dotyczace minimalnej powierzchni dziatki budowlanej i powierzchni biologicznie

czynnej, okreslone w § 10.

Parametr dotyczacy minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlanej

okreslony w § 10 obowigzuje wylacznie przy podziale nieruchomosci na dziatki budowlane,

co nie wyklucza mozliwosci zabudowy istniejagcych w dniu wejscia w zycie planu dziatek o

mniejszej powierzchni lub wydzielenia mniejszej dziatki gruntu w celu regulacji granic

pomigdzy sasiednimi nieruchomosciami, poprawy funkcjonowania dzialki sgsiedniej czy

regulacji standw prawnych.

. W przypadku wydzielenia dodatkowych dojazdéw do dziatek budowlanych zabudowe

nalezy lokalizowa¢ w minimalnej odleglosci 6 m od granic ewidencyjnych terenu
wydzielonego pod dojazd.
Za zgodna z planem uznaje si¢ funkcje 1 form¢ zabudowy budynkow istniejacych.

§ 12.
W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow:

1) obszar objety planem zlokalizowany jest w cato$ci w zasiggu udokumentowanego ztoza
wody leczniczej ,,Kotobrzeg I1”, dla ktérego obowiazuja przepisy odrgbne z zakresu
prawa geologicznego i gorniczego;



2) obszar objety planem zlokalizowany jest w calo$ci na terenie oraz obszarze gorniczym
,Kotobrzeg II” utworzonym dla ztoza leczniczych wod mineralnych, dla ktorych
obowigzuja przepisy odrgbne z zakresu prawa geologicznego i goérniczego.

§13.

1) Nie wyznacza si¢ obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialow
nieruchomosci.

2) W zakresie warunkow scalania i podziatu dziatek ustala sie:

1) minimalng powierzchnie dla nowo wydzielonych dziatek: 1500 m?;

2) minimalng szerokos$¢ frontu dla nowo wydzielanych dziatek: 15 m. przy czym dopuszcza
si¢ mniejszg szeroko$¢ frontu pod warunkiem, ze przeciwlegta granica do frontu dziatki
bedzie miata dtugo$¢ niemniejsza niz 15 m;

3) kat potozenia granic dzialek, w stosunku do pasa drogowego: przynajmniej jedna z
bocznych granic dziatki musi by¢ zlokalizowana pod katem 90 stopni w stosunku do pasa
drogowego.

3) Ustalenia ust. 2 nie dotycza dziatek wydzielanych dla urzadzen infrastruktury technicznej
oraz doj$¢ 1 dojazdow.

§ 14.

1. W granicach obszaru objetego planem, zgodnie z rysunkiem planu, przebiega napowietrzna
linia elektroenergetyczna WN 110 kV wraz z pasami ochrony funkcyjnej o szerokosci 39 m
(po 19,5 m na stron¢ od osi), w granicach ktorych nalezy uwzgledni¢ ograniczenia w
zabudowie i zagospodarowaniu terenu, wynikajace z przebiegu tych linii, zgodnie z
przepisami odrebnymi w zakresie dopuszczalnych poziomow pol elektromagnetycznych w
srodowisku, przepisami regulujagcymi poziom dopuszczalnych stgzen i natgzen czynnikoéw
szkodliwych w srodowisku pracy oraz ogdlnymi przepisami dotyczacymi bezpieczenstwa i
higieny pracy.

2. Obszar objety planem, zgodnie z rysunkiem planu, zlokalizowany jest w strefie sanitarnej w
odlegtosci 150 m od cmentarza, oznaczonej na rysunku planu, dla ktore] obowiazuja
przepisy odrebne okreslajace jakie tereny pod wzgledem sanitarnym s3 odpowiednie na
cmentarze.

§ 15.

1. Obstuge komunikacyjng ustala si¢ z drdég publicznych oraz droég wewngetrznych
przebiegajacych w bezposrednim sasiedztwie obszaru objetego planem.

2. Powiazanie komunikacyjne planu z zewng¢trznym uktadem komunikacyjnym zapewniaja
przebiegajace stycznie do granic planu: droga powiatowa nr 3353Z (ul. Wincentego Witosa)
oraz droga gminna nr 860417Z (ul. Malinowa).

3. Dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek petnigcych funkcje dojazdéw do nowo wydzielonych
dziatek budowlanych, o minimalnej szerokos$ci 8m, zakonczonych, w przypadku dojazdu
nieprzelotowego, placem do zawracania 0 wymiarach co najmniej 12,5m x 12,5m.

4. Dopuszcza si¢ lokalizacje $ciezek rowerowych, $ciezek pieszych i pieszo-rowerowych, w
sposob niekolidujacy z ich podstawowym przeznaczeniem.

5. W zakresie zapewnienia miejsc do parkowania ustala sig¢:

1) minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w liczbie:



a) dla lokali ustugowych: 1 miejsce-na kazde rozpoczete S0m? powierzchni uzytkowej
lokalu ustugowego,
b) dla urzadzen i obiektow sportowo-rekreacyjnych: 1 miejsce na kazde rozpoczete
400m? powierzchni terenu.
2) dla kazdego obiektu wymagana jest sumaryczna liczba miejsc wynikajaca z pkt 1;
3) zapewnienie minimalnej liczby miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa w odniesieniu do ogolnej liczby miejsc ustalonych zgodnie z pkt. 1:
a) 1 miejsce, jezeli ogdlna liczba miejsc wynosi 6 — 15,
b) 2 miejsca, jezeli ogdlna liczba miejsc wynosi 16-40,
) 3 miejsca jezeli ogolna liczba miejsc wynosi 41 — 100,
d) 4% ogo6lnej liczby miejsc jezeli ich liczba wynikajaca z pkt 1 jest wigksza niz 100;
4) miejsca do parkowania nalezy przewidzie¢ w obrgbie budynku lub na zewnatrz w
granicach dziatki budowlanej;
5) wymagany wskaznik miejsc do parkowania obowigzuje takze dla przebudowy,
rozbudowy, nadbudowy, a takze zmiany sposobu uzytkowania budynkow.

§ 16.
1. W zakresie zaopatrzenia w wodg ustala si¢ nakaz:

1) zaopatrzenia w wode¢ z sieci wodociggowej,

2) zapewnienia wody dla celow p.poz. w ilosci zgodnej z obowigzujacymi przepisami prawa
z sieci wodociggowej, uzbrojonej w hydranty lub z innych zrédet zgodnie z przepisami
odrebnymi dotyczacymi przeciwpozarowego zaopatrzania w wode oraz drog
pozarowych.

2. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala si¢ nakaz:

1) zasilania energetycznego terenow objetych planem z sieci elektroenergetycznych.
Dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ ze zrodet odnawialnych z uwzglednieniem ustalen
planu;

2) stosowania wylgcznie sieci kablowych przy budowie nowych oraz przebudowie i
rozbudowie istniejacych sieci elektroenergetycznych $redniego napigcia 1 niskiego
napiecia.

3. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplng obowigzujg przepisy odrebne z zakresu ochrony
srodowiska.
4. W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala si¢ nakaz:

1) zaopatrzenia w gaz z sieci gazowej;

2) zachowania normatywnych odlegtosci projektowanych urzadzen i obiektow od sieci
gazowej na podstawie przepisow odrgbnych.

5. W zakresie odprowadzenia $sciekow ustala si¢ nakaz odprowadzenia:
1) Sciekoéw bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej;
2) $ciekow przemystowych zgodnie z przepisami odrebnymi.
6. W zakresie odprowadzenia wod opadowych 1 roztopowych ustala si¢ nakaz:

1) odprowadzenia wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrgbnymi z
zakresu prawa wodnego 1 warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie;



2) zagospodarowania wod opadowych i roztopowych z dachow obiektow budowlanych w
granicach dziatki. Dopuszcza si¢ gromadzenie wod opadowych w celu pozniejszego
wykorzystania do nawodnienia trawnikow, zielencow, do prac porzadkowych lub celow
ppoz.;

3) stosowania  rozwigzan  technicznych, technologicznych i  organizacyjnych
gwarantujacych zabezpieczenie przed zanieczyszczeniem warstwy wodonosnej;

4) zabezpieczenia odptywu wod opadowych w sposob chronigcy teren przed erozjg wodng
oraz zaleganiem wod opadowych.

7. W zakresie gospodarowania odpadami stalymi obowigzujg przepisy odrgbne z zakresu
prawa o odpadach.

§17.

1. Dopuszcza si¢ budowe, przebudowe, rozbudowe i1 modernizacje sieci 1 urzadzen

infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem § 16 ust. 2 pkt 2.
W przypadku braku mozliwosci realizacji sieci infrastruktury technicznej w liniach
rozgraniczajacych drég, dopuszcza si¢ realizacje tych sieci w granicach planu z
uwzglednieniem istniejacej i projektowanej zabudowy, w sposdb nieograniczajacy
podstawowego przeznaczenia terenu.
Lokalizacj¢ urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrédet energii dopuszcza si¢
wylacznie w formie mikroinstalacji, o ktorych mowa w przepisach odrebnych dotyczacych
odnawialnych Zrdodet energii.

Rozdzial 3

Ustalenia koncowe

§ 18.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Kotobrzeg.

§19.
Niniejsza uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia jej w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa Zachodniopomorskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy Kotobrzeg



UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ...... [eeeee. [eeeee. Rady Gminy Kolobrzeg, z dnia ..
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gmlny
Kolobrzeg w cze¢sci obrebu Zieleniewo

Podstawa prawng do sporzadzenia niniejszego uzasadnienia jest art. 15 ust. 1 ustawy o
planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn. zm.),
zwanej dalej ,,upizp”.

Na calosci obszaru objetego planem obowigzuje obecnie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, uchwalony Uchwalq Nr XLIV/293/10 Rady Gminy
Kotobrzeg z dnia 30 marca 2010 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kolobrzeg dla obrebu ewidencyjnego Zieleniewo. Obowigzujacy akt
prawa miejscowego dopuszcza na obszarze projektu planu realizacje zabudowy ustug sportu i
rekreacji z dopuszczeniem zabudowy obstugi i sanitariatOow oraz matej architektury i
infrastruktury.

Zgodnie z rysunkiem Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kotobrzeg, dla przedmiotowego obszaru planu przewiduje si¢ realizacj¢
terenow o dominujacej funkcji mieszkaniowej oraz ustugowe;j. Ustalenia projektu planu nie sg
zatem sprzeczne z ustaleniami obowigzujacego Studium.

Procedura sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Kolobrzeg w czesci obrebu Zieleniewo, prowadzona jest na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art.
40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 22021 r. poz. 1372
z poézn. zm.), art. 17 upizp oraz w zwigzku z Uchwailg nr LXI11/511/2023 Rady Gminy
Kolobrzeg, z dnia 22 grudnia 2023 r., w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Kotobrzeg w czgsci obrgbu Zieleniewo.

Projekt planu zostat przekazany do opiniowania i uzgadniania, zgodnie z art. 17 pkt 6 upizp.

Zakres sporzadzanego miejscowego planu odpowiada problematyce wyszczegolnionej w
art. 15 ust. 2 i 3 upizp. Tres¢ merytoryczna uwzglgdnia wymogi obowigzujacych przepisow,
zamierzenia inwestycyjne wzgledem terenu objetego planem, ale rowniez wnioski sktadane w
toku prowadzonej procedury planistycznej oraz zamierzenia wtadz samorzgdowych, bedacych
wlascicielem terenu.

Ustalenia miejscowego planu uwzgledniaja wymogi wynikajace z art. 1 ust 2 pkt. 1-5 upizp
poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego, zasad ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztaltowania krajobrazu (§ 7 i § 10 projektu
planu). Wplyw ustalen planu na poszczegolne komponenty srodowiska zostat poddany ocenie
w prognozie oddziatywania na S$rodowisko sporzadzone; w toku trwania procedury
planistycznej. Zapisy projektu planu zostang takze poddane ocenie m.in. pod wzgledem
wpltywu na zdrowie 1 bezpieczenstwo ludzi. Poszczegdlne ustalenia planu, jak 1 prognoza
oddziatywania na srodowisko zostaly przekazane do zaopiniowania przez Regionalng Dyrekcje

Ochrony Srodowiska w Szczecinie oraz Panstwowy Powiatowy Inspektorat Sanitarny w
Kotobrzegu.

Zapewnienie odpowiednich  parametréw projektowanej zabudowy 1 ukladu
komunikacyjnego, w tym zapewnienie miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie
pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z przepisami odr¢bnymi oraz nakaz
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zagospodarowania terenu przestrzeni publicznych w sposob zapewniajacy dostepnos¢ osobom
ze szczegdlnymi potrzebami spetnia wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i
mienia, a takze potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami (art. 1 ust. 2 pkt 5 ww. ustawy) i
uniwersalnego  projektowania. Uszczegdétowienie powyzszego nastagpi na  etapie
poszczegblnych projektow budowlanych i w konsekwencji pozwolen na budowe wydawanych
na podstawie niniejszej uchwaty.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 6 upizp projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne
przestrzeni 1 zr6znicowanie warto$ci nieruchomosci, czego odzwierciedleniem jest ustalenie w
planie stawki procentowej od wzrostu wartosci nieruchomosci.

Przy ustalaniu funkcji terenu, a takze parametréw zabudowy brano pod uwagg prawo
wlasnosci zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 7 upizp. Ponadto, przy pracy projektowej uwzgledniano
wnioski 0s6b prywatnych.

W celu weryfikacji wplywu ustalen planu na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8 upizp), plan zostat przestany do uzgodnienia z wtasciwymi organami
wojskowymi, ochrony granic oraz bezpieczenstwa Panstwa, zgodnie z art. 17 pkt. 6 lit. b.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 9 upizp w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy
uwzgledni¢ potrzeby interesu publicznego. W granicach planu dopuszcza si¢ wyznaczenie
przestrzeni publicznych jako terenow ogodlnodostepnych. Plan ustala lokalizacje ustug
publicznych dla mieszkancow gminy. Ustalenia planu nie b¢da miaty negatywnego wptywu na
interes publiczny. Inwestycje ushug publicznych zlokalizowane sa na gruntach bedacych
wlasno$cig gminy.

W § 161§ 17 projektu planu zawarte sg ustalenia dotyczace modernizacji, rozbudowy i
budowy systeméw infrastruktury technicznej. Zapisy planu reguluja kwesti¢ zabezpieczenia
ludno$ci w wode, energie elektryczna, energi¢ cieplng, gaz. Ustalenia § 16 dotycza réwniez
kwestii odprowadzenia $ciekdw bytowych, przemystowych oraz wod opadowych 1
roztopowych. Wypehiaja one wymogi zawarte w art. 1 ust. 2 pkt 10 i 13 upizp.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 11 i 12 upizp procedura sporzadzenia planu jest przeprowadzona
W sposob jawny 1 przejrzysty z wykorzystaniem $rodkow komunikacji elektronicznej. Udziat
spoleczenstwa jest zapewniany w zakresie wynikajacym z obowigzujacych przepisow prawa,
w tym przepisow dotyczacych dostepnosci dla 0sob ze szczegdlnymi potrzebami.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i zasad jego zagospodarowania wzigto pod uwage
dotychczasowe jego przeznaczenie, uwarunkowania funkcjonalno-przestrzenne, interes
publiczny i1 prywatny, a takze wnioski zebrane w toku prowadzonej procedury planistyczne;.

Podjecie uchwaly w sprawie przedmiotowego planu jest wyrazem efektywnego
gospodarowania przestrzenig, zmierzajacego do lepszego wykorzystania terendOw poprzez
wprowadzanie spojnego uktadu funkcjonalno-przestrzennego.

Przedmiotowa uchwata jest zgodna z wynikami “Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Kotobrzeg oraz oceny aktualnosci studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego oraz  miejscowych planow  zagospodarowania
przestrzennego obowigzujacych w granicach gminy Kolobrzeg (2015r. — 2020r.)”, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 1 upizp, przyjetej Uchwata nr XXXI111/291/2021 Rady Gminy Kotobrzeg z
dnia 5 listopada 2021 r. w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego oraz  miejscowych  planow  zagospodarowania
przestrzennego gminy Kolobrzeg. W harmonogramie zawartym w analizie ustalono realizacje
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innych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, wynikajacych z biezacych
potrzeb gminy.

Uchwalenie przedmiotowego planu uznaje si¢ za korzystne dla gminy. Gtownym
sktadnikiem dochodu gminy z tytulu miejscowego planu beda wpltywy z podatku od
prowadzonej dzialalnosci gospodarczej, a takze podatku od nieruchomosci. Oceniajac wptyw
niniejszego planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy nalezy podkresli¢, ze koszty
zwigzane z realizacja jego ustalen beda relatywnie niskie w stosunku do korzysci, jakie beda
wynikaly z realizacji jego ustalen.
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