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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
DLA OBSZARU OBEJMUJACEGO DZIALKE NR 1140/2 OBREB KOBYLNICA

PROJEKT
PROJEKT
UCHWALANR .../ .../....
RADY MIEJSKIEJ W KOBYLNICY
zdnia ............

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru obejmujacego dziatke nr 1140/2 obreb Kobylnica

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22025 r. poz. 1153) oraz art. 20 ust. 1 w zwigzku z art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) i art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. poz. 1688 ze zm.)

Rada Miejska uchwala, co nastepuije:

§ 1.1. Stosownie do uchwaty Nr XXXVIII/347/2021 Rady Gminy Kobylnica z dnia 2 wrzesnia 2021 r.
w sprawie przystgpienia do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,Obwodnica
potudniowa dla miasta Stupsk" na obszarze gminy Kobylnica dla obszaru obejmujacego teren K/4Z, po
stwierdzeniu, ze zmiana planu miejscowego nie narusza ustalen ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylnica” przyjetego uchwatg Nr 111/25/2002 Rady Gminy Kobylnica
z dnia 30 grudnia 2002 r., zmienionego uchwatami Nr XL/527/2010 Rady Gminy Kobylnica z dnia 16 lutego
2010 r., Nr XLIV/413/2014 Rady Gminy Kobylnica z dnia 6 lutego 2014 r. i Nr XXIV/203/2016 Rady Gminy
Kobylnica z dnia 25 lutego 2016 r. oraz zarzadzeniem zastepczym Wojewody Pomorskiego z dnia 28 listopada
2022 r. w sprawie wprowadzenia udokumentowanych zt6z kopalin do studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylnica, uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru obejmujacego dziatke nr 1140/2 obreb Kobylnica, zwany dalej planem miejscowym
w granicach, jak na rysunku planu miejscowego.

2. Celem planu miejscowego dla obszaru obejmujgcego teren w potudniowo-wschodniej czesci miasta
Kobylnica przy ulicy Nad Stupig, potozony na dziatce nr 1140/2 obreb Kobylnica, jest zmiana ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,Obwodnica potudniowa dla miasta Stupsk” na
obszarze gminy Kobylnica (uchwata Nr LI/485/2014 Rady Gminy Kobylnica z dnia 4 wrzes$nia 2014 r.) dla terenu
K/4Z.

§ 2.1. Plan miejscowy wyrazony jest w formie ustalen tekstowych zawartych w tresci niniejszej uchwaty
i ustalen graficznych zawartych na rysunku planu miejscowego, stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty.

2. Na rysunku, o ktérym mowa w ust. 1, obowigzujgcymi ustaleniami planu miejscowego s3:
1) granice obszaru objetego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajace tereny o r6znym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) symbol literowy terenu wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi, oznaczajgcy nastepujace przeznaczenie
terenu: P — teren produkcji;
nieprzekraczalna linia zabudowy;
strefa ochrony archeologiczno-konserwatorskiej w wojewodzkiej ewidencji zabytkdw;
strefa kontrolowana od gazociggu wysokiego cisnienia DN 700;
strefa kontrolowana od gazociggu wysokiego cisnienia DN 250.

Jeaois

3. Integralnymi cze$ciami uchwaty sa:

1) zatgcznik nr 1 — rysunek planu miejscowego;

2) zatacznik nr 2 — rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu;

3) zatacznik nr 3 — rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

4) zatacznik nr 4 — dane przestrzenne.
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§ 3. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) w obszarze objetym planem miejscowym, o powierzchni 2,50 ha, potozonym w miescie Kobylnica,
znajdujgcym sie zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Kobylnica w Strefie ,Potnoc” — wielofunkcyjnego intensywnego rozwoju w pasmie korytarza
transportowego Szczecin - Gdansk, w tym w obszarze podmiejskim, umozliwia sie rozwdj funkc;ji
produkcyjnej — produkcja i przemyst, sktady, magazyny, w tym lokalizacje urzadzen wytwarzajgcych
energie z odnawialnych zrédet energii, a takze rozbudowe infrastruktury technicznej i komunikacji, jak
W niniejszych ustaleniach;

2) przez obszar objety planem zapewnia sie powigzania siecig gazowg wysokich cisnien: gazocigg
wysokiego cisnienia DN 700 MOP 8,4 MPa relacji Stupsk-Reszki (segment Damnica-Reblino) i gazociag
wysokiego cisnienia DN 250 — odgatezienie do stacji w Redzikowie;

3) w obszarze objetym planem miejscowym:

a) obowigzujg nieprzekraczalne linie zabudowy, jak na rysunku planu miejscowego i ustaleniach
szczegotowych, kitdre dotyczg takze zabudowy systemami fotowoltaicznymi. Wzdtuz granicy terenu,
dla ktorej nie wskazano nieprzekraczalnej linii zabudowy, obowigzujg przepisy szczegbine,

b) zabudowe kubaturowag nalezy harmonizowa¢ w granicach dziatek i terenu, poprzez stosowanie
spojnych rozwigzan architektonicznych, zblizonych rozwigzan materiatowych, dazy¢ nalezy do
estetyzacji krajobrazu m.in. przez dbatos¢ o detal architektoniczny;

4) dla zabudowy przyjmuje sie nastepujace podstawowe gabaryty:

a) wysokos¢ zabudowy /dotyczy kondygnacji nadziemnych/ nie wiecej niz 2 kondygnacje, jak
w ustaleniach szczegétowych,

b) dachy o kacie nachylenia do 35°.

§ 4.1. W planie miejscowym nie wyznacza sie granic obszardw wymagajacych przeprowadzenia scalania
i podziatu nieruchomosci.

2. Obowigzujg szczegétowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci na dziatki budowlane,
jak w ustaleniach dla poszczegélnych terenéw /minimalna powierzchnia dziatki budowlanej nie dotyczy
podziatéw istniejacych i podziatéw zwigzanych z wydzieleniami pod drogi oraz pasy i urzadzenia techniczne/.

§ 5. Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania krajobrazu:

1) przy realizacji zainwestowania i uzytkowaniu obszaru objetego planem miejscowym nalezy zastosowac
wszelkie dostepne rozwigzania techniczne, technologiczne i organizacyjne, ktére maksymalnie ograniczg
negatywny wptyw na srodowisko, w tym ucigzliwosci akustyczne i aerosanitarne zwigzane z planowanym
zagospodarowaniem terenu;

2) planowane zagospodarowanie terendéw nie moze stanowi¢ zrédta zanieczyszczen dla $rodowiska
gruntowo-wodnego oraz nie moze powodowac zmian stosunkéw wodnych w obszarze objetym planem
miejscowym oraz na terenach przylegtych;

3) obszar objety planem miejscowym potozony jest w zasiegu udokumentowanego Lokalnego Zbiornika Wod
Podziemnych ,Stupsk”, w zwigzku z czym:

a) przyjmuije sie zasady odprowadzenia sciekdéw oraz wod opadowych i roztopowych, jak w § Qust. 1 pkt 2i 3,

b) wyklucza sie lokalizacje obiektéw i urzadzen, ktérych funkcjonowanie powodowatoby trwate
zanieczyszczenie wod,

c) wyklucza sie magazynowanie i sktadowanie odpadéw, materiatéw i substanciji szczegolnie szkodliwych
dla srodowiska wodnego w spos6b mogacy spowodowac trwate zanieczyszczenie gruntéw lub waéd,

d) nalezy stosowac odpowiednie zabezpieczenia w celu niedopuszczenia w trakcie prac budowlanych do
awaryjnych wyciekdéw substancji ropopochodnych ze sprzetu budowlanego i chemicznych, ptynnych
substancji budowlanych na terenie ich sktadowania i uzycia;

4) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na wtasnej dziatce moze odbywac sie tylko w sposéb
niezaktdcajacy warunkéw gruntowo-wodnych na dziatkach sasiednich, ze spetnieniem odpowiednich
wymogow, w tym warunku dotyczgcego retencjonowania wéd opadowych i roztopowych z terenu
przewidzianego do zainwestowania, wynikajgcych z przepisow szczegdélnych;
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5) realizacja inwestycji nie moze spowodowac zniszczenia oraz pogorszenia dziatania systemu melioraciji
wodnej szczegotowej. Dopuszcza sie przebudowe istniejgcego systemu melioracyjnego, pod warunkiem
zachowania zrownowazonych stosunkdw wodnych w obszarze objetym planem miejscowym i w otoczeniu,
zgodnie z przepisami szczegolnymi;

6) zagospodarowanie terenéw przeznaczonych pod zabudowe powinno odbywac sie zgodnie z zasada
racjonalnego wykorzystania terenu, oznaczajagcg w szczegdélnosci zachowanie odpowiednich proporcji
pomiedzy powierzchniami: zabudowy i biologicznie czynna, jak w ustaleniach szczego6towych;

7) ucigzliwos¢ prowadzonej dziatalnosci ucigzliwos¢ prowadzonej dziatalnosci, w tym w zakresie
pozyskiwania energii stonecznej, nie moze przekroczyé granic terenu, do ktérego inwestor ma tytut
prawny;

8) obiekty i pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi, znajdujgce sie w zasiegu ucigzliwosci
spowodowanych wiasnym przedsiewzieciem inwestycyjnym, nalezy zabezpieczy¢ dostepnymi $rodkami
technicznymi przed tymi ucigzliwo$ciami;

9) emisja zanieczyszczen pytowych i gazowych do powietrza, pochodzgca z planowanych inwestycji nie
moze przekracza¢ dopuszczalnych standardéw emisyjnych ani powodowac przekroczen standardow
jakosci srodowiska poza zagospodarowywanymi terenami;

10) w zakresie hatasu obowigzujg dopuszczalne poziomy, zgodnie z przepisami szczego6lnymi;

11) nalezy zapewni¢ odpowiednie warunki ochrony przed polem elektromagnetycznym zwigzanym z obiektami
elektroenergetycznymi i telekomunikacyjnymi, dla ktérych obowigzujg zasady dotyczace budowy
i lokalizacji urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, okreslone w wymaganiach przepiséw szczeg6inych;

12) zachowuije sie ustalone, w zmienianym planie miejscowym pn. ,Obwodnica potudniowa dla miasta Stupsk"
na obszarze gminy Kobylnica, strefy kontrolowane gazociggéw wysokiego cisnienia, jak na rysunku planu
miejscowego;

13) wzdtuz ciggdbw komunikacyjnych, w miare mozliwosci terenowych, nalezy zachowac i wprowadzac zielen;

14) do ksztattowania terendw zielonych (zielen izolacyjna, parkowa) nalezy uzywac gatunkéw roslin rodzimych
zgodnych geograficznie i siedliskowo;

15) w miare mozliwosci pozostawi¢ i odpowiednio chroni¢ zadrzewienia, poprzez wkomponowanie ich
w planowane zagospodarowanie terendw zielonych;

16) przy projektowaniu nalezy uwzgledni¢ istniejgce warunki geotechniczne, przyrodnicze oraz uksztattowanie
terenu;

17) realizacja inwestycji mogacych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko powinna byé poprzedzona
przeprowadzeniem odpowiedniej procedury oceny oddziatywania na srodowisko;

18) przy realizacji ustalen planu miejscowego nalezy zapewni¢ ochrone siedlisk i stanowisk chronionych
gatunkéw, zgodnie z przepisami szczeg6lnymi dotyczacymi ochrony gatunkowej roslin, zwierzat i grzybéw,
objetych ochrona.

§ 6. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr
kultury wspéiczesnej: dla czesci obszaru objetego planem miejscowym, potozonej w strefie ochrony
archeologiczno-konserwatorskiej, ujetej w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw, obejmujgcej stanowisko
archeologiczne wyrdznione na rysunku planu miejscowego i oznaczone nr AZP 10-29/31, w przypadku
prowadzenia prac naruszajacych strukture gruntu na ww. obszarze strefy ochrony konserwatorskiej stanowiska
archeologicznego, obowigzuje wymag przeprowadzenia niezbednych badan archeologicznych, na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych, dotyczgcych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

§ 7. W obszarze objetym planem miejscowym nie wystepujg tereny gornicze, a takze obszary
szczegolnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych, jak réwniez krajobrazy
priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa.

§ 8. Ustala sie nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikac;ji:

1) w celu zapewnienia ciggtosci i prawidtowego funkcjonowania systemu komunikacyjnego w miejscowosci
Kobylnica oraz obstugi komunikacyjnej w obszarze planu miejscowego przewiduje sie obstuge obszaru
objetego planem miejscowym poprzez droge znajdujacg sie poza jego obszarem, jak réwniez dopuszcza
sie wydzielenie drog wewnetrznych i ciggdw pieszych w obrebie planu miejscowego;
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2)

3)

w granicach dziatek zapewni¢ miejsca postojowe dla statych i okresowych uzytkownikéw, w ilosci jak
wskazano w ustaleniach szczego6towych;

w obszarze objetym planem dopuszcza sie lokalizacje miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa, w ilosci zgodnej z przepisami szczeg6lnymi.

§ 9.1. Ustala sie nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury

technicznej:

1)

system zaopatrzenia w wode:

a) dlazapewnienia dostawy wody odbiorcom w obszarze planu miejscowego i sprawnego funkcjonowania
systemu zaopatrzenia w wode miejscowosci Kobylnica przewiduje sie mozliwo$¢ budowy sieci,

b) w przypadku niewystarczajgcego pokrycia zapotrzebowania z ujecia komunalnego dopuszcza sie
zaopatrzenie w wode dla celow przeciwpozarowych z wiasnego ujecia, zgodnie z przepisami
szczegOblnymi,

c) dopuszcza sie prowadzenie sieci wodociggowej w terenie, w sposdb niekolidujgcy z zabudowa;

system odprowadzania i oczyszczania sciekdw:

a) dla zapewnienia sprawnego funkcjonowania systemu odprowadzenia $ciekbw w miejscowosci
Kobylnica, w tym odprowadzajgcego $cieki z obszaru objetego planem miejscowym, przewiduje sie
mozliwos¢ budowy sieci,

b) dopuszcza sie prowadzenie sieci kanalizacji sanitarnej w terenie, w sposéb niekolidujgcy z zabudowa,

c) ustala sie uktad mieszany, grawitacyjno-ttoczny kanalizacji sanitarnej, z odprowadzeniem $ciekéw do
systemu kanalizacji sanitarnej;

3) system odprowadzania i oczyszczania wéd opadowych i roztopowych:

a) wody opadowe i roztopowe zagospodarowac na dzialce, czesci terenu lub terenie z zastosowaniem
retencjonowania,

b) dopuszcza sie budowe sieci kanalizacji deszczowej,

c) w przypadku realizacji urzagdzen kanalizacji deszczowej, dopuszcza sie ich lokalizacje w terenie,
w sposoéb niekolidujgcy z zabudowa,

d) dopuszcza sie odprowadzenie nadmiaru wdd do gminnego systemu odprowadzania wod opadowych
i roztopowych, zgodnie z przepisami szczeg6lnymi, po zastosowaniu rozwigzan op6zniajacych ich
sptyw,

e) przed odprowadzeniem do odbiornika wody podczysci¢ w stopniu wymaganym przepisami;

4) system zaopatrzenia w gaz:

a) dla zaopatrzenia miejscowosci Kobylnica, w tym odbiorcéw w obszarze objetym planem miejscowym,
w gaz ziemny, przewiduje sie mozliwos¢ budowy sieci gazowej odpowiednio $redniego, niskiego
ci$nienia, z uwzglednieniem stref kontrolowanych, zgodnie z przepisami szczeg6lnymi,

b) dopuszcza sie prowadzenie sieci gazowej w terenie, w sposob niekolidujgcy z zabudowa,

¢) nalezy uwzgledni¢ ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu wynikajgce z szerokosci stref
kontrolowanych wzdtuz istniejgcych gazociggdw wysokiego cisnienia i planowanych gazociagow,
zgodnie z przepisami szczeg6lnymi;

5) system zaopatrzenia w energie cieplna:

a) planuje sie zaopatrzenie w ciepto dla celéw grzewczych i technologicznych z indywidualnych,
ewentualnie grupowych, nieemisyjnych lub niskoemisyjnych zrodet ciepta,
b) dopuszcza sie budowe i zaopatrzenie w ciepto z sieci cieptowniczej;

6) system zaopatrzenia w energie elekiryczna:

a) dostawa mocy i energii elektrycznej dla odbiorcéw w obszarze objetym planem miejscowym, odbywaé
sie bedzie przy pomocy linii SN 15 kV i nn 0,4 kV oraz stacji transformatorowych 15/0,4 kV, w tym
zlokalizowanych poza obszarem objetym planem miejscowym. Dopuszcza sie dostawe energii
elektrycznej z odnawialnych zrédet, zgodnie z przepisami szczegéinymi,

b) dopuszcza sie budowe sieci elektroenergetycznych, zgodnie z przepisami szczegdlnymi,

c) dopuszcza sie prowadzenie sieci elektroenergetycznych w terenie, w sposob niekolidujgcy
z zabudowa,

d) sieci elektroenergetyczne i oswietlenie nalezy projektowa¢ w sposob umozliwiajgcy szybkie
przystosowanie do potrzeb obrony cywilnej;
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7) system tgcznosci:
a) ustala sie wyposazenie obszaru planu miejscowego w infrastrukture telekomunikacyjna,
b) dopuszcza sie prowadzenie sieci telekomunikacyjnej w terenie w sposéb niekolidujgcy z zabudowa.

2. Do sieci i urzadzen infrastruktury technicznej nalezy zapewni¢ dostep dla zarzadzajgcego siecia.

3. Dopuszcza sie lokalizacje obiektow infrastruktury technicznej w terenie, w tym na wydzielonych
dziatkach.

§ 10. Ustala sie stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci, jak w ustaleniach szczegotowych.

§ 11.1. Na obszarze objetym planem miejscowym nalezy uwzglednic¢ ograniczenia w zakresie obronnosci,
wynikajgce z potozenia w strefie ograniczonego uzytkowania, zwigzane z zapewnieniem funkcjonowania Bazy
systemu obrony przed rakietami balistycznymi w Redzikowie, dotyczgce w szczegélnosci uzytkowania terenéw
oraz przestrzeni powietrznej:

1) ograniczenia w uzytkowaniu nadajnikédw elektromagnetycznych: zabronione jest uzywanie nadajnikéw
elektromagnetycznych, ktére generujg pole magnetyczne przekraczajgce natezenie 3V/m wartosci
skutecznej dla wszystkich czestotliwosci od 9 kHz do 300 GHz, mierzonych 2 m nad poziomem gruntu
w Punkcie Centralnym Bazy o wspotrzednych 54°28'46,354”N oraz 17°06'38,046"E, w uktadzie odniesienia
WGS-84 i wysokosci 64 m n.p.m.;

2) w odlegtosci od 4 000 m do 35 000 m od punktu o wspotrzednych 54°28'48,158"N oraz 17°06'04,719"E
i wysokosci 65 m n.p.m. lokalizacja turbin wiatrowych wymaga uzgodnienia z Dowddcg Polskim Bazy
systemu obrony przed rakietami balistycznymi w Redzikowie.

2. Wszelkie projektowane obiekty state i tymczasowe o wysokosci rownej i wyzszej od 50 m nad poziom
terenu, podlegajg zgtoszeniu do wtasciwego organu nadzoru nad lotnictwem wojskowym, przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe.

§ 12. Ustalenia odnosnie wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,
pozostatych szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, sposobu
i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw, sposobu zagospodarowania
terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, o ile wystepuja,
zawarte sg w ustaleniach szczego6towych dla terenu.

§ 13. Ustala sie teren produkcji, jak na rysunku planu miejscowego.
§ 14. Ustalenia szczegétowe dla terenu P /2,50 ha/:

1) przeznaczenie terenu:
a) teren produkcji, na ktérym mozliwa jest produkcja przemystowa, produkcja energii - elektrownia
stoneczna, sktady i magazyny,
b) dopuszcza sie realizacje zaplecza technicznego oraz obiektéw infrastruktury technicznej, w tym stacji
transformatorowych i transformatorowo-rozdzielczych, drog wewnetrznych, parkingéw, placow,
c) dopuszcza sie uzytkowanie rolnicze niewykorzystanych powierzchni,
d) dopuszcza sie mozliwos¢ wigczenia fragmentéw powierzchni do terenéw przylegtych drég;

2) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalny front dziatki — 40 m,
b) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego od 50° do 130°,
¢) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej — 5000 m?;

3) warunki podziatu nieruchomosci:
a) minimalny front dziatki — 40 m,
b) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego od 50° do 130°,
¢) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej — 5000 m?;

4) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegtosci 10 m od zachodniej, pétnocnej i wschodniej
granicy terenu, jak na rysunku planu miejscowego,
b) powierzchnia zabudowy, w tym systemami fotowoltaicznymi — maksymalnie 70% dziatki,
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f)

intensywnos¢ zabudowy kubaturowej — maksymalnie 1,40, minimalnie 0,1,

powierzchnia biologicznie czynna — minimalnie 15% powierzchni dziaiki,

wysokos¢ zabudowy — zgodnie z wymogami technologicznymi, dla zabudowy kubaturowej —
maksymalnie do 10,00 m,

dachy budynkéw o kacie nachylenia do 35°;

zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

obowigzujg zasady zawarte w § 5;

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

obowigzujg zasady zawarte w § 6;

szczegOlne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu terenu:

a)

w zwigzku z przebiegiem istniejgcego gazociggu wysokiego cisnienia DN 700 MOP 8,4 MPa relac;ji
Stupsk-Reszki (rok budowy - 2015), jak na rysunku planu, w strefie kontrolowanej gazociggu
0 szerokosci minimum 12,00 m (2x6 m od osi gazociggu):

- obowigzuje zakaz wznoszenia obiektéw budowlanych, urzadzania statych sktadowisk i magazynow
oraz podejmowania dziatan mogacych spowodowaé uszkodzenie gazociggu podczas jego
uzytkowania,

- wszelkie zamierzenia inwestycyjne w strefie kontrolowanej i jej sagsiedztwie nalezy uzgodnic¢
z Operatorem Gazociggéw Przesytowych GAZ-SYSTEM S.A. Oddziat w Gdansku,

w zwigzku z przebiegiem istniejacego gazociggu wysokiego cisnienia DN 250 — odgatezienie do stacji

w Redzikowie (rok budowy - 2008), jak na rysunku planu, w strefie kontrolowanej gazociagu

0 szerokosci minimum 12,00 m (2x6 m od osi gazociggu):

- obowigzuje zakaz wznoszenia obiektéw budowlanych, urzadzania statych sktadowisk i magazynow
oraz podejmowania dziatan mogacych spowodowaé uszkodzenie gazociggu podczas jego
uzytkowania,

- wszelkie zamierzenia inwestycyjne w strefie kontrolowanej i jej sasiedztwie nalezy uzgodnic¢
z wtasciwym zarzadcg sieci gazowej,

w zagospodarowaniu terenu nalezy uwzgledni¢ wymogi w zakresie ochrony przeciwpozarowej,

zgodnie z przepisami szczeg6linymi,

w przypadku lokalizacji obiektéw wysokosciowych i urzadzen telekomunikacyjnych, w tym masztéw,

nalezy je usytuowaé od jezdni drogi ekspresowej w odlegtosci nie mniejszej niz jednokrotnosé

wysokosci obiektu, liczonej jako wysokos¢ ponad poziom przylegtego terenu najwyzszego punktu

obiektu wraz z zamontowanym na nim sprzetem, z zastrzezeniem § 11 ust. 2;

zasady obstugi komunikacyjnej:

a)

obstuga komunikacyjna z przylegtej drogi, w sasiedztwie obszaru objetego planem miejscowym,
oznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pn. ,Obwodnica potudniowa dla
miasta Stupsk" na obszarze gminy Kobylnica jako 38KD/D,

zapewnic¢ miejsca postojowe w granicach terenu, dla potrzeb wtasnych i uzytkownikéw, nie mniej niz
10 miejsc postojowych dla samochoddw osobowych na 100 zatrudnionych lub nie mniej niz 1 miejsce
postojowe na 200 m? powierzchni produkcyjnej, a w przypadku przeznaczenia terenu pod elektrownie
stoneczng — nie mniegj niz 2 miejsca postojowe;

zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

a)

b)

zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej, z zastrzezeniem § 9 ust. 1 pkt 1 lit. b, w przypadku
elektrowni stonecznej — nie okresla sie,

odprowadzanie sciekdw — do sieci kanalizacji sanitarnej, w przypadku $ciekdw technologicznych po
ich odpowiednim podczyszczeniu, zgodnie z przepisami szczegélnymi, w przypadku elekirowni
stonecznej — nie okresla sie,

odprowadzanie wdd opadowych i roztopowych — wedtug zasad zawartych w § 9 ust. 1 pkt 3 lit. a-e,
z zastrzezeniem § 5 pkt 4,

zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej, w przypadku elektrowni stonecznej — nie okresla sie,
zaopatrzenie w energie cieplng — z indywidualnych lub grupowych Zrédet ciepta, ewentualnie z sieci
cieptowniczej, w przypadku elektrowni stonecznej — nie okresla sie,

zaopatrzenie i odbior energii elektrycznej — poprzez sie¢ elektroenergetyczna;
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10) stawki procentowe:
- stawka procentowa stuzaca naliczeniu jednorazowej optaty — 30%;

11) inne ustalenia:
- nie ustala sie.

§ 15. Traci moc uchwata Nr LI/485/2014 Rady Gminy Kobylnica z dnia 4 wrzesnia 2014 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,Obwodnica potudniowa dla miasta
Stupsk”" na obszarze gminy Kobylnica, opublikowana w Dz. Urz. Woj. Pom. poz. 3261 z dnia 3 pazdziernika
2014 r., w granicach obszaru objetego planem miejscowym.

§ 16. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Kobylnicy.

§ 17. 1. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Pomorskiego.
2. Uchwata, o ktérej mowa w ust. 1 podlega réwniez publikacji na stronie internetowej Gminy Kobylnica.
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Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr ............................ Rady Miejskiej w Kobylnicy z dnia ................... I
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OZNACZENIA

GRANICE OBSZARU OBJETEGO PLANEM MIEJSCOWYM

LINIE ROZGRANICZAJACE TERENY O ROZNYM PRZEZNACZENIU
LUB ROZNYCH ZASADACH ZAGOSPODAROWANIA

NIEPRZEKRACZALNA LINIA ZABUDOWY

- TEREN PRODUKCJI
A

STREFA OCHRONY ARCHEOLOGICZNO-KONSERWATORSKIEJ
W WOJEWODZKIEJ EWIDENCJI ZABYTKOW

| STREFA KONTROLOWANA OD GAZOCIAGU WYSOKIEGO CISNIENIA DN 700

- | STREFA KONTROLOWANA OD GAZOCIAGU WYSOKIEGO CISNIENIA DN 250

E GAZOCIAG WYSOKIEGO CISNIENIA DN 700

GAZOCIAG WYSOKIEGO CISNIENIA DN 250

WYRYS ZE STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY KOBYLNICA

UCHWALA NR 111/25/2002 RADY GMINY KOBYLNICA Z DNIA 30 GRUDNIA 2002 R.

ALA NR XL/527/2010 RADY GMINY KOBYLNICA Z DNIA 16 LUTEGO 2010 R.,
UCHWALA NR XLIV/413/2014 RADY GMINY KOBYLNICA Z DNIA 6 LUTEGO 2014 R.

NR XXI1V/203/2016 RADY GMINY KOBYLNICA Z DNIA 25 LUTEGO 2016 R.

ORAZ ZARZADZENIEM ZASTEPCZYM WOJEWODY POMORSKIEGO Z DNIA 28 LISTOPADA 2022 R.
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KIERUNKI KSZTALTOWANIA STRUKTURY PRZESTRZENNEJ GMINY
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Uzasadnienie
do uchwaty Nr .../.../.... Rady Gminy Kobylnica

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru obejmujgcego dziatke nr 1140/2 obreb Kobylnica

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru obejmujgcego dziatke nr 1140/2
obreb Kobylnica jest realizacjg uchwaty Nr XXXVI11/347/2021 Rady Gminy Kobylnica z dnia 2 wrzes$nia
2021 r. w sprawie przystgpienia do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn.
,LObwodnica potudniowa dla miasta Stupsk” na obszarze gminy Kobylnica dla obszaru obejmujacego
teren K/4Z.

Celem planu miejscowego dla obszaru potozonego w Kobylnicy, jest zmiana ustalen ww.
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przyjetego uchwatg Nr LI/485/2014 Rady
Gminy Kobylnica z dnia 4 wrzesnia 2014 r., w celu korekty zasad zagospodarowania i przeznaczenia
terenu K/4Z.

Obszar objety planem miejscowym, o powierzchni 2,50 ha, obejmujgcy potudniowo-wschodni

fragment miasta Kobylnica, potozony jest na dziatce nr 1140/2 obreb Kobylnica i przylega do dziatki
nr 1140/1, stanowigcej czes¢ drogi oznaczonej w ww. planie jako 38KD/D: od strony wschodniej - do
ulicy Nad Stupia, od strony pétnocnej i zachodniej - do drogi serwisowe;.
Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylnica
znajduje sie w Strefie ,Potnoc” — wielofunkcyjnego intensywnego rozwoju w pasmie korytarza
transportowego Szczecin - Gdansk, w tym w obszarze podmiejskim, w ktérym umozliwia sie rozwdj
funkcji produkcyjnej - produkcja i przemyst, skiady, magazyny, a takze rozbudowe infrastruktury
technicznej i komunikacji, jak réwniez lokalizacje urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych
zrédet energii.

Ustalenia planu miejscowego zmieniajg przeznaczenie terenu, dla kiérego, w obowigzujgcym
planie miejscowym, przewidywano teren zieleni nieurzadzonej. W niniejszym planie miejscowym
zaktada sie rozwdj funkcji produkcyjnej, w tym umozliwiajgc lokalizacje elektrowni stonecznej, ktérej
budowa jest dziataniem proekologicznym i przyczynia sie do praktycznego stosowania zasady
zrownowazonego rozwoju. Inwestycja w produkcje energii ze zrédet odnawialnych, jakim jest stonce,
ma korzystny wptyw na realizacje celéw zwigzanych z ochrong $rodowiska i zmianami klimatycznymi,
zwtaszcza w poréwnaniu z instalacjami wytwarzajgcymi energie ze zrédet nieodnawialnych.
Elektrownia stoneczna funkcjonuje bezzatogowo. Nie wymaga infrastruktury wodno-kanalizacyjnej. Do
zalet technologii fotowoltaicznych na tle innych odnawialnych zrédet energii nalezg bezemisyjnosé do
powietrza oraz niemal catkowity brak innych ucigzliwosci dla srodowiska. Instalacje fotowoltaiczne
generuja najwiecej energii elektrycznej w godzinach najwiekszego zapotrzebowania, przyczyniajac sie
tym samym do stabilnej pracy sieci elektroenergetycznych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru obejmujgcego dziatke nr 1140/2
obreb Kobylnica sporzadzono zgodnie z procedura wynikajgcg z zapisdw ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), uwzgledniajgc
art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.).

Woijt, jako organ sporzgdzajgcy plan, kolejno ogtosit o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do
sporzgdzenia zmiany planu miejscowego, zawiadomit instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania
i opiniowania planu, nastepnie jako Burmistrz sporzadzit projekt planu miejscowego wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko, rozpatrujgc wnioski do planu.



Przy sporzadzaniu zaréwno projektu planu miejscowego, jaki i prognozy oddziatywania na
srodowisko, uwzgledniono powigzane z tymi dokumentami opracowania planistyczne, przede
wszystkim dotyczgce terenu, w obrebie ktérych zlokalizowany jest obszar objety projektem planu
miejscowego: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pn. ,Obwodnica potudniowa dla
miasta Stupsk” na obszarze gminy Kobylnica oraz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kobylnica wraz z prognozami oddziatywania na $rodowisko, a takze miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego wsi tosino z fragmentem Zajgczkowa, potozony w bliskim
sgsiedztwie obszaru objetego projektem planu miejscowego, wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko, a takze polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy.

Po sporzadzeniu projektu planu miejscowego (wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko),
Burmistrz uzyskat niezbedne opinie i uzgodnienia projektu stosownie do zapiséw art. 17 pkt 6 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Do projektu planu
miejscowego wprowadzono zmiany wynikajace z przestanych opinii i uzgodnien.

Ustalenia planu miejscowego pozwalajg na wiasciwe ksztattowanie struktury funkcjonalno-
przestrzennej obszaru planu, z uwzglednieniem infrastruktury technicznej i komunikacji, zasad ochrony
Srodowiska przyrodniczego i kulturowego oraz krajobrazu, a takze z zachowaniem zasad
zrownowazonego rozwoju. Réwnoczesnie sg spdjne z ustaleniami obowigzujgcego planu miejscowego
dla terenéw przylegtych do obszaru planu.

Sporzadzony projekt planu miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylnica, a zgodnie art. 67 ust. 3 pkt 2 lit. a ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.) w przypadku lokalizacji urzagdzeh wytwarzajgcych
energie z odnawialnych zrédet energii oraz ich strefy ochronne nie musza by¢ zgodne z ustaleniami
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

I. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

1. W projekcie planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie m.in.
przeznaczenia terenu, linii rozgraniczajacych, wskaznikéw zagospodarowania terenu
i parametréw ksztattowania zabudowy;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez ustalenia dotyczace ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu;

3) potrzeby zréwnowazonego rozwoju i wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania
wodami, poprzez m.in.:

a) nakaz zastosowania, przy realizacji zainwestowania i uzytkowaniu, wszelkich dostepnych
rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych, ktére maksymalnie ograniczg
negatywny wptyw na srodowisko, w tym ucigzliwosci akustyczne i aerosanitarne zwigzane
z planowanym zagospodarowaniem terendw,

b) koniecznos¢ ograniczenia ucigzliwosci prowadzonej dziatalnosci do granic terenu, do
ktérego inwestor ma tytut prawny,

C) zmieniajac przeznaczenia gruntu rolnego klasy V na powierzchni 2,4961 ha (LV);

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej
poprzez ustalenie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegoblnymi potrzebami poprzez okreslenie zasad ochrony $rodowiska, a takze zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji oraz infrastruktury technicznej;

6) walory ekonomiczne przestrzeni racjonalnie wykorzystujac istniejagce elementy infrastruktury
technicznej i zagospodarowania terenu przy okreslaniu przeznaczenia terenu;



7) prawo witasnosci poprzez wyznaczenie liniami rozgraniczajgcymi terenu przeznaczonego pod
zabudowe w uporzadkowanych relacjach w stosunku do inwestyciji celu publicznego;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczehnstwa panstwa poprzez dostosowanie drog, sieci i urzgdzen
infrastruktury technicznej do mozliwosci dziatan w sytuacjach szczegolnych zagrozen, a takze
wskazujgc na koniecznos¢ uwzglednienia ograniczen zwigzanych z zapewnieniem
funkcjonowania bazy obrony przeciwrakietowej w Redzikowie;

9) potrzeby interesu publicznego ustalajgc w projekcie planu mozliwo$¢ dopuszczenia obiektéw
infrastruktury technicznej w terenie;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych, ustalajgc mozliwos¢ wyposazenia terenu w sieci i urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz precyzujgc zasady ich realizacji;

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkdéw komunikacji elektronicznej, poprzez informacije
na stronie internetowej Gminy Kobylnica, ogtoszenia w prasie i na tablicach ogtoszen;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie sie do
czynnosci art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) oraz na podstawie art. 21, art. 39 i art. 54
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.) przeprowadzajgc strategiczng ocene oddziatywania na
srodowisko skutkéw realizacji ustalen przedmiotowego planu miejscowego;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci
poprzez ustalenie dotyczace budowy sieci wodociggowej, a takze dopuszczenie zaopatrzenia
w wode dla celéw przeciwpozarowych z wiasnego ujecia, w przypadku niewystarczajgcego
pokrycia zapotrzebowania z ujecia komunalnego. Sie¢ wodociggowa powigzana bedzie
zZ siecig znajdujaca sie w poblizu obszaru objetego projektem planu miejscowego;

14) nie stwierdzono potrzeb zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla
zdrowia ludzkiego i srodowiska z uwagi na brak, w obszarze objetym projektem planu i jego
sgsiedztwie, zaktadow przemystowych zakwalifikowanych jako zagrozone powazng awarig;

15) nie stwierdzono potrzeb zwigzanych z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej
i rozwoju produkcji rolniczej — obszar objety projektem planu stanowi uzytek rolny klasy V (LV)
wsrdd terendw zainwestowanych lub przeznaczonych do zabudowy, od potudnia graniczgcy
z terenem rolniczym, przez ktéry, jak i przez zachodni fragment obszaru planu, przebiegaja
gazociggi wysokiego cisnienia.

2. Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,
Wojt zwazyt interes publiczny i interesy prywatne. Ustosunkowat sie do zgtaszanych wnioskéw
i uwag.

3. Umozliwiajgc sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni,
w szczegolnosci:

1) projektowane struktury przestrzenne oparto o istniejgcy uktad komunikacyjny dopuszczajgc
jego rozbudowe;

2) uwzgledniono przebieg tras autobusowych, ktére umozliwia maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu;

3) zapewniano rozwigzania przestrzenne, utatwiajgce przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow poprzez wskazanie mozliwosci lokalizacji drog wewnetrznych i ciggéw pieszych
w przeznaczonym pod zabudowe terenie;



4) obszar, dla ktérego zostat sporzgdzony projekt planu, potozony jest wsréd terendw
komunikacyjnych, od potudnia przylega do terenu rolniczego. W otoczeniu wystepuja tereny
przeznaczone pod: obiekty i urzadzenia produkcyjne, sktady i magazyny a takze zabudowe
ustugowa, w tym z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej, a takze zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng oraz ustugi i tereny laséw. W projekcie planu przewiduje sie
nawigzanie do istniejgcej struktury funkcjonalno-przestrzenne;.

Zgodnosc¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly
rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Projekt uchwaty planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy zawartej w Ocenie aktualnosci
studium i planéw miejscowych gminy Kobylnica przyjetej uchwatg Nr LXIX/616/2023 Rady Gminy
Kobylnica z dnia 7 wrzesnia 2023 r. oraz odpowiednio do przeznaczenia terenu uwzglednia zasady
uniwersalnego projektowania m.in. poprzez ustalenia dotyczace systeméw komunikacji
i infrastruktury techniczne;.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Realizacja ustalen planu nie bedzie wymagata poniesienia naktadéw zwigzanych z inwestycjami
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych Gminy.



