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

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Kobylnica Brzozowa”

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.)

Rada Miejska uchwala, co nastepuije:

§ 1.1. Stosownie do uchwaty Nr IV/48/2024 Rady Gminy Kobylnica z dnia 27 czerwca 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Kobylnica-
Potudnie” dla obszaru obejmujgcego fragment terenu SW.73MN, po stwierdzeniu, ze zmiana planu
miejscowego nie narusza ustalen ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Kobylnica” uchwalonego uchwata Nr [11/25/2002 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 XX1V/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 ,Kobylnica
Brzozowa”, zwany dalej planem miejscowym w granicach, jak na rysunku planu miejscowego.

2. Celem planu miejscowego dla obszaru, obejmujgcego teren potozony w potudniowo-zachodniej czesci
miasta Kobylnica w rejonie ulicy Brzozowej, na czesciach dziatek nr 1063/2 i 1064/2 obreb Kobylnica, jest
zmiana ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Kobylnica-Potudnie” (uchwata
Nr XXIX/345/2005 Rady Gminy Kobylnica z dnia 29 kwietnia 2005 r.) dla fragmentu terenu SW.73MN.

§ 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 sa:
1) granice obszaru objetego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajace tereny o r6znym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) symbole literowe terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi, oznaczajagce nastepujgce
przeznaczenie terenow:
a) MN-U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug,
b) U —teren ustug.

3. Integralnymi czesciami uchwaty sa:

1) zatacznik nr 1 — rysunek planu miejscowego;

2) zatacznik nr 2 — rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

3) zatgcznik nr 3 — dane przestrzenne.

§ 3. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) w obszarze objetym planem miejscowym, o powierzchni 0,13 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
ustugowej, mieszkaniowej, jak w niniejszych ustaleniach;
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2)

w obszarze objetym planem miejscowym:

a) teren ustug jest integralnie powigzany z terenem zabudowy ustugowej w sasiedztwie obszaru objetego
planem miejscowym,

b) na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug (MN-U) dopuszcza sie sasiedztwo
obiektéw mieszkaniowych i ustugowych na dziatce lub na dziatkach sgsiednich,

¢) zabudowa mieszkaniowa planowana jest w formie budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

d) zabudowe nalezy harmonizowa¢ w granicach terenéw z uwzglednieniem sasiedztwa i otoczenia,
poprzez stosowanie spéjnych rozwigzan architektonicznych, zblizonych rozwigzan materiatowych,
dazyc¢ nalezy do estetyzacji krajobrazu m.in. przez dbatos¢ o detal architektoniczny;

dla zabudowy przyjmuje sie nastepujace podstawowe gabaryty:

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

b) dachy strome;

w ustaleniach szczegétowych okreslono dopuszczalng wysoko$¢ zabudowy w metrach oraz

w kondygnacjach /dotyczy kondygnacji nadziemnych/.

§ 4.1. W planie miejscowym nie wyznacza sie granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalania

i podziatu nieruchomosci.

2. Obowigzujg szczegbtowe 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 podziatdéw zwigzanych z wydzieleniami pod drogi oraz pasy i urzadzenia techniczne/.

1)

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

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;

planowane zagospodarowanie terenéw nie moze stanowi¢ zrodta zanieczyszczen dla $rodowiska

gruntowo-wodnego oraz nie moze powodowaé¢ zmian stosunkéw wodnych w obszarze objetym planem

miejscowym oraz na terenach przylegtych;

obszar objety planem miejscowym potozony jest w zasiegu udokumentowanego Lokalnego Zbiornika Wod

Podziemnych ,Stupsk”, w zwigzku z czym:

a) przyjmuje sie zasady odprowadzenia sciekow oraz wod opadowych i roztopowych, jak w § 9 ust. 1 pkt
2i3,

b) wyklucza sie lokalizacje obiektow i urzgdzen, ktoérych funkcjonowanie powodowatoby trwate
zanieczyszczenie wod,

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

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

zagospodarowanie wdd opadowych i roztopowych na wtasnej dziatlce moze odbywac sie tylko w sposob

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, wynikajacych z przepisdw szczegbinych;

zagospodarowanie terenéw przeznaczonych pod zabudowe powinno odbywac sie zgodnie z zasada

racjonalnego wykorzystania terenu, oznaczajagcg w szczegoélnosci zachowanie odpowiednich proporcji

pomigdzy powierzchniami: zabudowy i biologicznie czynna, jak w ustaleniach szczegétowych;

emisja zanieczyszczeh pytowych i gazowych do powietrza, pochodzaca z planowanych inwestycji nie

moze przekracza¢ dopuszczalnych standardéw emisyjnych ani powodowac przekroczen standardow

jakosci $rodowiska poza zagospodarowywanymi terenami;

uciazliwosé prowadzonej dziatalnosci nie moze przekroczy¢ granic terenu, do ktérego inwestor ma tytut

prawny;
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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) w zakresie hatasu obowigzujg dopuszczalne poziomy, zgodnie z przepisami szczeg6lnymi;

10) nalezy zapewni¢ odpowiednie warunki ochrony przed polem elektromagnetycznym zwigzanym z obiektami
elektroenergetycznymi i telekomunikacyjnymi, dla ktdérych obowigzuja zasady dotyczace budowy
i lokalizacji urzgdzen i sieci infrastruktury technicznej, okreslone w wymaganiach przepiséw szczegdélnych;

11) wzdtuz ciggdbw komunikacyjnych, w miare mozliwosci terenowych, nalezy wprowadzac zielen;

12) do ksztattowania terenéw zielonych (zielen parkowa, izolacyjna, przydomowa) nalezy uzywac¢ gatunkow
ro$lin rodzimych zgodnych geograficznie i siedliskowo;

13) przy projektowaniu nalezy uwzglednic¢ istniejgce warunki geotechniczne, przyrodnicze oraz uksztattowanie
terenu;

14) przy realizacji ustalen planu miejscowego nalezy zapewni¢ ochrone siedlisk i stanowisk chronionych
gatunkow, zgodnie z przepisami szczego6lnymi dotyczgcymi ochrony gatunkowej roslin, zwierzat i grzybdw,
objetych ochrona.

§ 6. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr
kultury wspoétczesnej: w dniu uchwalenia planu miejscowego na terenach objetym planem miejscowym nie
stwierdzono wystepowania obszaréw oraz obiektow objetych ochrong konserwatorskg na podstawie ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, tj. stanowisk archeologicznych i innych
obiektéw nieruchomych ujetych w ewidencji zabytkéw oraz wpisanych do rejestru zabytkdw.

§ 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 modernizaciji, rozbudowy i budowy systeméw komunikac;ji:

1) w celu zapewnienia ciggtosci i prawidtowego funkcjonowania systemu komunikacyjnego miasta Kobylnica
oraz obstugi komunikacyjnej w obszarze planu miejscowego przewiduje sie obstuge obszaru objetego
planem miejscowym z terenu drogi dojazdowej, ustalonej w planie miejscowym ,Kobylnica-Potudnie”,
znajdujgcej sie poza obszarem objetym planem miejscowym oraz poprzez teren znajdujgcy sie
w sgsiedztwie obszaru planu miejscowego, od strony wschodniej, jak réwniez dopuszcza sie wydzielenie
drég wewnetrznych i ciggdw pieszych w obrebie planu miejscowego;

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

3) 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 miasta Kobylnica przewiduje sie mozliwo$¢ budowy sieci,
b) dopuszcza sie prowadzenie sieci wodociggowej w terenach, w sposéb niekolidujgcy z zabudowa;
2) system odprowadzania i oczyszczania $ciekow:
a) dla zapewnienia sprawnego funkcjonowania systemu odprowadzenia $ciekéw w miescie Kobylnica,
w tym odprowadzajgcego scieki z obszaru objetego planem miejscowym, przewiduje sie mozliwos¢
budowy sieci,
b) ustala sie uktad mieszany, grawitacyjno-ttoczny kanalizacji sanitarnej, z odprowadzeniem $ciekéw do
systemu kanalizacji sanitarnej,
c) dopuszcza sie prowadzenie sieci kanalizacji sanitarnej w terenach, w sposéb niekolidujgcy
z zabudowa;

KONSULTACJE SPOLECZNE



MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
,KOBYLNICA BRZOZOWA”
PROJEKT

3) system odprowadzania i oczyszczania wéd opadowych i roztopowych:

a) wody opadowe i roztopowe zagospodarowaé na wiasnej dziatce, czesci terenu lub terenie
z zastosowaniem retencjonowania,

b) dopuszcza sie budowe sieci kanalizacji deszczowej,

¢) odbiornikami podczyszczonych wdd opadowych i roztopowych beda zbiorniki wodne oraz grunt,

d) w przypadku realizacji urzadzen kanalizacji deszczowej, dopuszcza sie ich lokalizacje w terenach,
w sposoéb niekolidujgcy z zabudowa,

e) dopuszcza sie odprowadzenie nadmiaru wdd do gminnego systemu odprowadzania wod opadowych
i roztopowych, zgodnie z przepisami szczegdlnymi, po zastosowaniu rozwigzan opdzniajgcych ich
sptyw,

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

4) system zaopatrzenia w gaz:

a) dla zaopatrzenia miasta 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 szczegéinymi,

b) dopuszcza sie prowadzenie sieci gazowej w terenach, w sposob niekolidujacy z zabudowa,

¢) nalezy uwzgledni¢ ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenéw wynikajgce z szerokosci
stref kontrolowanych wzdtuz planowanych gazociggéw, zgodnie z przepisami szczeg6Inymi;

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 elektryczna:

a) obszar objety planem miejscowym zasila GPZ 110/15kV potozony w Stupsku przy ul. Poznanskiej,
poza obszarem objetym planem miejscowym,

b) dostawa mocy i energii elektrycznej dla odbiorcoéw w obszarze objetym planem miejscowym, odbywac
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,

c) dopuszcza sie budowe sieci elektroenergetycznych, z uwzglednieniem stref ochronnych m.in. wzdtuz
linii kablowych SN i nN, o szerokos$ci odpowiednio 2x1,5 m i 2x1 m od osi linii, w ktérych obowigzujg
ograniczenia, zgodnie z przepisami szczegblnymi,

d) dopuszcza sie prowadzenie sieci elektroenergetycznych w terenach, w sposob niekolidujacy
z zabudowa,

e) sieci elektroenergetyczne i oswietlenie nalezy projektowa¢ w sposob umozliwiajgcy szybkie
przystosowanie do potrzeb obrony cywilnej;

7) system tacznosci:
a) ustala sie wyposazenie obszaru planu miejscowego w infrastrukture telekomunikacyjna,
b) dopuszcza sie prowadzenie sieci telekomunikacyjnej w terenach w sposéb niekolidujacy z zabudowa.

2. Do sieci i urzadzen infrastruktury technicznej nalezy zapewnié dostep dla zarzgdzajacego siecia.

3. Dopuszcza sie lokalizacje obiektdéw infrastruktury technicznej w terenach, 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 w zakresie ograniczenia w uzytkowaniu nadajnikdw elektromagnetycznych
- zabronione jest uzywanie nadajnikdw 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 wspdtrzednych 54°2846,354"N oraz
17°06'38,046"E, w uktadzie odniesienia WGS-84 i wysokosci 64 m n.p.m.
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2. Wszelkie projektowane obiekty state i tymczasowe o wysokosci rownej i wyzszej od 50 m nad poziom
terenu, podlegajg zgtoszeniu do wiasciwego organu nadzoru nad lotnictwem wojskowym, przed wydaniem
decyzji 0 pozwoleniu na budowe.

§ 12. Ustalenia odnosnie wymagan wynikajagcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,
pozostatych szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, sposobu
i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw, sposobu zagospodarowania
terendw lub obiektdéw podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, o ile wystepuija,
zawarte sg w ustaleniach szczego6towych dla terenéw.

§ 13. Ustala sie podziat obszaru objetego planem miejscowym na 2 tereny, jak na rysunku planu
miejscowego.

§ 14. Ustalenia szczeg6towe dla terendéw sg nastepujace:

1) teren MN-U /0,11 ha/

a) przeznaczenie terenu:

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug,

zabudowa mieszkaniowa w formie jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dziafce,
dopuszcza sie obiekty matej architektury i urzgdzenia sportowo-rekreacyjne,

dopuszcza sie lokalizacje obiektéw infrastruktury technicznej,

dopuszcza sie mozliwos¢ wigczenia czesci terenu do terenu oznaczonego jako U i czesci terenu
lub terenu do terenu oznaczonego w planie miejscowym ,Kobylnica-Potudnie” jako SW.73MN,

b) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

minimalny front dziatki — nie okresla sie,

kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — nie okresla sie,

minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki dotyczgca zabudowy mieszkaniowej — 900 m?,
w tym tgcznie z powierzchnig w terenie poza obszarem planu miejscowego, oznaczonym w planie
miejscowym ,Kobylnica-Potudnie” jako SW.73MN,

¢) warunki podziatu nieruchomosci:

minimalny front dziatki — nie okresla sie,

kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — nie okresla sie,

zapewniony dojazd do wydzielonych dziatek,

minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki dotyczgca zabudowy mieszkaniowej — 900 m?,
w tym tgcznie z powierzchnig w terenie poza obszarem planu miejscowego, oznaczonym w planie
miejscowym ,Kobylnica-Potudnie” jako SW.73MN,

d) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

powierzchnia zabudowy — maksymalnie 40% powierzchni dziatki,

intensywno$¢ zabudowy — maksymalnie 0,80, minimalnie 0,1,

powierzchnia biologicznie czynna — minimalnie 35% powierzchni dziatki,

wysokos$¢ zabudowy — do 2 kondygnaciji, w tym poddasze uzytkowe, réwnoczes$nie maksymalnie
do 10,00 m,

poziom posadowienia parteru — do 50 cm powyzej poziomu terenu przy budynku,

dachy budynkdw strome, o kacie nachylenia 25°-55°,

pokrycie dachowe — dachéwka ceramiczna, materialy dachéwkopodobne, w preferowanych
odcieniach brazu i czerwieni,

zabudowa zharmonizowana pod wzgledem kolorystyki, zastosowanych materiatéw i form
architektonicznych,

e) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania krajobrazu:

obowigzujg zasady zawarte w § 5,
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f) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr kultury
wspotczesnej:
- obowigzujg zasady zawarte w § 6,
g) szczegOlne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu terenu:
- w zagospodarowaniu terenu uwzgledni¢ sasiedztwo terenu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, oznaczonego jako SW.73MN w planie miejscowym ,Kobylnica-Potudnie”,
przylegtego do zachodniej i pétnocnej granicy terenu, poza obszarem objetym planem miejscowym,

h) zasady obstugi komunikacyjnej:

- obstuga komunikacyjna z terenu komunikacji — drogi dojazdowej oznaczonej jako SW.062KD,
a takze poprzez teren zabudowy ustugowej, zgodnie z planem miejscowym ,Kobylnica-Potudnie”
i jego zmiang, poza obszarem objetym planem miejscowym,

- zapewni¢ miejsca postojowe w granicach dziatki, nie mniej niz 1 miejsce postojowe na jedno
mieszkanie, a w przypadku ustug zapewni¢ miejsca postojowe dla potrzeb uzytkownikéw, nie mniej
niz 1 miejsce postojowe na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug, liczonej tacznie z powierzchnig
w terenie zabudowy ustugowej, zgodnie z planem miejscowym ,Kobylnica-Potudnie” i jego zmiang,
poza obszarem objetym planem miejscowym,

i) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:
— zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej,
- odprowadzanie $ciekdw — do sieci kanalizacji sanitarnej,
- odprowadzanie wod opadowych i roztopowych — wedtug zasad zawartych w § 9 ust. 1 pkt 3 lit. a-f,
z zastrzezeniem § 5 pkt 4,
— zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej,
- zaopatrzenie w energie cieplng — z indywidualnych zrédet ciepta, ewentualnie z sieci cieptownicze;j,
— zaopatrzenie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej,

j) stawki procentowe:
- stawka procentowa stuzaca naliczeniu jednorazowej optaty — 30%,

k) inne ustalenia:
— nie ustala sie;

2) teren U /0,02 ha/

a) przeznaczenie terenu:
- teren ustug, stanowigcy kontynuacje terenu oznaczonego w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego ,Kobylnica-Potudnie” jako SW.72U,
- dopuszcza sie obiekty matej architektury i obiekty stuzace wypoczynkowi i rekreacii,
- dopuszcza sie lokalizacje obiektow infrastruktury technicznej, w tym fragmentu drogi wewnetrznej,
placu i parkingu,
b) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
- nie okresla sie,

c) warunki podziatu nieruchomosci:
- ustala sie mozliwos¢ przytaczenia do terenu przylegtego oznaczonego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego ,Kobylnica-Potudnie” jako SW.72U, poza obszarem objetym
planem miejscowym,

d) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
- powierzchnia zabudowy — maksymalnie 50% powierzchni dziafki,
- intensywnos$¢ zabudowy — do maksymalnie 1,0,
- powierzchnia biologicznie czynna — minimalnie 25% powierzchni dziatki,
- wysokos¢ zabudowy — do 2 kondygnacji, w tym poddasze uzytkowe, rownoczesnie maksymalnie
do 10,00 m,
— poziom posadowienia parteru — do 50 cm powyzej poziomu terenu przy budynku,
- dachy budynkéw strome, o kacie nachylenia 25°-55°,
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- pokrycie dachowe — dachéwka ceramiczna, materialy dachéwkopodobne, w preferowanych
odcieniach brazu i czerwieni,

- zabudowa zharmonizowana pod wzgledem kolorystyki, zastosowanych materiatéw i form
architektonicznych,

e) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:
- obowigzujg zasady zawarte w § 5,

f) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:
- obowigzujg zasady zawarte w § 6,

g) szczegOlne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu terenu:
- nie ustala sie,

h) zasady obstugi komunikacyjnej:

- obstuga komunikacyjna z terenu komunikacji — drogi dojazdowej oznaczonej jako SW.062KD,
a takze poprzez teren zabudowy ustugowej, zgodnie z planem miejscowym ,Kobylnica-Potudnie”
i jego zmiang, poza obszarem objetym planem miejscowym,

- zapewni¢ miejsca postojowe dla potrzeb wiasnych i uzytkownikdw, nie mniej niz 1 miejsce
postojowe na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug, liczonej tagcznie z powierzchnig w terenie
zabudowy ustugowej, zgodnie z planem miejscowym ,Kobylnica-Potudnie” i jego zmiana, poza
obszarem objetym planem migejscowym,

i) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:
- zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowe;,
- odprowadzanie $ciekdw — do sieci kanalizacji sanitarnej,
- odprowadzanie wod opadowych i roztopowych — wedtug zasad zawartych w § 9 ust. 1 pkt 3 lit. a-f,
z zastrzezeniem § 5 pkt 4,
— zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej,
- zaopatrzenie w energie cieplng — z indywidualnych zrédet ciepta, ewentualnie z sieci cieptownicze;j,
- zaopatrzenie w energie elekiryczng — z sieci elektroenergetycznej,

j) stawki procentowe:
- stawka procentowa stuzaca naliczeniu jednorazowej optaty — 30%,

k) inne ustalenia:
- nie ustala sie.

§ 15. Traci moc uchwata Nr XX1X/345/2005 Rady Gminy Kobylnica z dnia 29 kwietnia 2005 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Kobylnica-Potudnie”, opublikowana
w Dzienniku Urzedowym Wojewo6dztwa Pomorskiego Nr 66, poz. 1231 z dnia 7 lipca 2005 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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Uzasadnienie
do uchwaty Nr .../.../.... Rady Miejskiej w Kobylnicy

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
~Kobylnica Brzozowa”

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Kobylnica Brzozowa” jest realizacjg uchwaty
Nr 1V/48/2024 Rady Gminy Kobylnica z dnia 27 czerwca 2024 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Kobylnica-Potudnie” dla
obszaru obejmujacego fragment terenu SW.73MN.

Celem planu miejscowego dla obszaru potozonego w Kobylnica, jest zmiana ustalen ww.
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przyjetego uchwatg Nr XXIX/345/2005 Rady
Gminy Kobylnica z dnia 29 kwietnia 2005 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Kobylnica-Potudnie”, zwigzana z potrzebg korekty zasad
zagospodarowania i przeznaczenia czesci terenu SW.73MN.

Obszar objety planem miejscowym, o powierzchni 0,13 ha, obejmujgcy potudniowo-zachodni
fragment miasta Kobylnica, potozony jest na czesciach dziatek nr 1063/2 i 1064/2 obreb Kobylnica
i przylega do planowanej drogi dojazdowej, oznaczonej jako SW.062KD, ustalonej w planie miejscowym
»Kobylnica-Potudnie”, ktérej fragment stanowi ulica Brzozowa.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Kobylnica znajduje sie w Strefie ,Pétnoc” — wielofunkcyjnego intensywnego rozwoju w pasmie korytarza
transportowego Szczecin - Gdansk, w tym w obszarze podmiejskim, umozliwia sie rozwdj funkciji
ustugowej, mieszkaniowe;j.

Ustalenia planu nie zmieniajg w sposéb zasadniczy przeznaczenia fragmentu terenu okreslonego
w obowigzujacym planie miejscowym. W nawigzaniu do przeznaczenia terenéw w sgsiedztwie, zaktada
sie czesciowg zmiane, polegajacg na uzupetnieniu przeznaczenia terenu pod zabudowe mieszkaniowag
jednorodzinng o mozliwo$¢ ustug oraz kontynuacje przeznaczenia terenu pod zabudowe ustugowa.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Kobylnica Brzozowa” sporzagdzono zgodnie
z procedurg wynikajgcg z zapiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

Woijt, jako organ sporzgdzajgcy plan, kolejno ogtosit o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do
sporzadzenia zmiany planu miejscowego, zawiadomit instytucje i organy witasciwe do uzgadniania
i opiniowania planu, nastepnie jako Burmistrz sporzgdzit projekt planu miejscowego wraz z prognozg
oddziatywania na $rodowisko, 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 dotyczace terendw, w obrebie ktérych zlokalizowany jest obszar objety projektem planu
miejscowego: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Kobylnica-Potudnie” oraz studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylnica wraz z prognozami
oddziatywania na srodowisko, a takze polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy.

Po sporzgdzeniu 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.

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

1. W projekcie planu uwzgledniono:

1)

9)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie m.in.
przeznaczenia terenéw, linii rozgraniczajgcych, wskaznikbw zagospodarowania terendéw
i parametréw ksztattowania zabudowy;

walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez ustalenia dotyczace ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenow;

potrzeby zrébwnowazonego rozwoju i wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania
wodami, poprzez m.in. nakaz zastosowania, przy realizacji zainwestowania i uzytkowaniu,
wszelkich dostepnych rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych, ktére
maksymalnie ograniczg negatywny wptyw na $rodowisko, w tym ucigzliwosci akustyczne
i aerosanitarne zwigzane z planowanym zagospodarowaniem terendéw;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspotczesnej
poprzez ustalenie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0séb ze
szczegolnymi potrzebami poprzez okreslenie zasad ochrony s$rodowiska, a takze zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji oraz infrastruktury technicznej;
walory ekonomiczne przestrzeni racjonalnie wykorzystujac istniejgce elementy infrastruktury
technicznej i zagospodarowania terenow przy okreslaniu przeznaczenia teren6w;

prawo wiasnosci poprzez wyznaczenie liniami rozgraniczajgcymi terendw przeznaczonych
pod zabudowe w uporzadkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego;
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez dostosowanie drog, sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej do mozliwosci dziatan w sytuacjach szczeg6lnych zagrozen, a takze
wskazujgc na koniecznos¢ uwzglednienia ograniczen zwigzanych z zapewnieniem
funkcjonowania bazy obrony przeciwrakietowej w Redzikowie;

potrzeby interesu publicznego ustalajgc w projekcie planu mozliwo$¢ dopuszczenia obiektéw
infrastruktury technicznej w terenach;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci sieci

szerokopasmowych, ustalajgc mozliwos¢ wyposazenia terenédw w sieci i urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz precyzujac zasady ich realizacji;

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej, poprzez informacje
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 $rodowisko
(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, rozbudowy, przebudowy sieci wodociagowe;j. Sie¢ ta
powigzana bedzie z siecig znajdujgcg sie w poblizu obszaru objetym projektem planu
miejscowego;



14) nie stwierdzono potrzeb zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow 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 produkciji rolniczej — obszar objety projektem planu i jego sgsiedztwo stanowig tereny
przeznaczone pod zabudowe.

2. Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajac sposéb zagospodarowania i korzystania z terenéw,
Burmistrz zwazyt interes publiczny i interesy prywatne. Ustosunkowat sie do zgtaszanych
wnioskow 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 $rodka transportu;

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

4) obszar, dla ktérego zostat sporzgdzony projekt planu, potozony w sasiedztwie terendw
zabudowy mieszkaniowej, jak réwniez ustugowej i przylega do terenu komunikacyjnego,
ustalonego w planie miejscowym ,Kobylnica-Potudnie”. W projekcie planu przewiduje sie
nawigzanie do istniejgcej i planowanej struktury funkcjonalno-przestrzenne;.

. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty

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 terenéw 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.



