Projekt

z dnia 16 stycznia 2026 r.
Zatwierdzony przez ..........ooceeeeeeins

UCHWALA NR ...ccecvveeenenenne
RADY GMINY KOBYLANKA
Zdnia ...coceveeeenrennnns 2026

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka w obrebie
NiedZwiedz, Reptowo

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t,j. Dz. U. 2025 .
poz. 1153 zpodzn.zm.), art. 20 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z pézn. zm.) w zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw
(Dz. U. 22023 r. poz. 1688 zpdzn.zm.) oraz w zwiazku z uchwatg Nr VII/65/24 Rady Gminy Kobylanka
z dnia 31 pazdziernika 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kobylanka w obrebie Niedzwiedz, Reptowo, po stwierdzeniu, ze niniejsza uchwata
nie narusza ustalefi studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka
przyjetego uchwata Nr XXXV/216/13 Rady Gminy Kobylanka z dnia 11 lipca 2013 r., uchwala si¢ miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka w obrebie Niedzwiedz, Reptowo:

Rozdzial 1.
Ustalenia wstepne

§ 1. 1. llekroé¢ w uchwale jest mowa o planie, nalezy przez to rozumie¢ niniejszy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

2. Integralnymi czeSciami uchwaty sa:

1) zatacznik nr 1 - rysunek planu w skali 1:2000 wraz z wyrysem ze studium uwarunkowan ikierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka;

2) zatacznik nr 2 — rozstrzygnigcie w sprawie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury techmicznej, ktore
nalezg do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania;

3) zatgcznik nr 3 — dane przestrzenne.

3. Ustala si¢ nastepujace przeznaczenie terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi na rysunku
planu:

1) teren komunikacji drogowej wewngtrznej oznaczony na rysunku planu symbolem KR;
2) tereny rolnictwa z zakazem zabudowy oznaczone na rysunku planu symbolami 1RN, 2RN, 3RN i 4RN;

3) tereny wéd powierzchniowych §rodladowych oznaczone na rysunku planu symbolami 1WS, 2WS, 3WS,
4WS i 5WS;

4) tereny lasu oznaczone na rysunku planu symbolami 1L i 2L.
4. Na obszarze objetym planem:
1) nie okresla sie:
a) zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,
b) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,
c) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu,

d) minimalnej liczby miejsc do parkowania oraz sposobu ich realizacji,
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e) szczegoblowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci,

f) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;
2) nie wystepuja:

a) dobra kultury wspodtczesnej,

b) tereny gornicze i obszary gérnicze,

c) obszary szczegblnego zagrozenia powodzia,

d) obszary osuwania si¢ mas ziemnych,

e) krajobrazy priorytetowe.

Rozdzial 2.
Ustalenia ogolne

§ 2. W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzigé
mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego.

§ 3. W zakresie zasad ksztattowania krajobrazu obowiazuja ustalenia ogdlne i szczegétowe planu.

§ 4. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazu kulturowego, w przypadku
ujawnienia przedmiotu posiadajacego cechy zabytku podczas prac budowlanych iziemnych obowiazuja
przepisy odrebne.

§ 5. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systeméw komunikacji ustala si¢ obstuge
komunikacyjng z przylegtych drég Iub przyleglych nieruchomosci.

§6. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systeméw infrastruktury dopuszcza sig
lokalizacjg oraz wszelkie roboty budowalne w zakresie podziemnej infrastruktury techniczne;.

§ 7. W zakresie szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenu oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy, zakazuje sie lokalizacji budynkow.

§ 8. Ustala si¢ stawkg jednorazowej optaty w zwigzku ze zbyciem przez wiasciciela albo uzytkownika
wieczystego nieruchomosci, ktérej wartos¢ wzrosta w zwiazku z uchwaleniem planu, w wysokosci 1%.

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegélowe

§ 9. Ustala si¢ teren komunikacji drogowej wewngtrznej oznaczony na rysunku planu symbolem KR, dla
ktorego:

1) ustala sig szerokos¢ zgodnie z liniami rozgraniczajacymi oznaczonymi na rysunku planu;
2) dopuszcza sig lokalizacjg podziemnych obiektéw infrastruktury techniczne;.

§ 10. Ustala si¢ tereny rolnictwa z zakazem zabudowy oznaczone na rysunku planu symbolami 1RN, 2RN,
3RN i 4RN, dla ktérych dopuszcza sig lokalizacj¢ podziemnych obiektow infrastruktury techniczne;.

§ 11. Ustala si¢ tereny wod powierzchniowych $rodladowych oznaczone na rysunku planu symbolami
1WS, 2WS, 3WS, 4WS i SWS, dla ktorych:

1) dopuszcza sig lokalizacje podziemnych obiektow infrastruktury technicznej;
2) dopuszcza sig lokalizacje przejazdow na potrzeby skomunikowania terenéw przylegtych.

§ 12. Ustala sig tereny lasu oznaczone na rysunku planu symbolami 1L i 2L, dla ktérych dopuszcza sie
lokalizacj¢ podziemnych obiektow infrastruktury technicznej, ktorych realizacja nie powoduje wylaczenia
gruntow lesnych z produkc;ji lesne;j.

Rozdzial 4.
Ustalenia koncowe

§ 13. Wykonanie uchwatly powierza si¢ Wojtowi Gminy Kobylanka.
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§ 14. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.

Przewodniczaca Rady Gminy

Urszula Gierattowska

Sprawgzilem pod wzgledem
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Zatacznik nr 2 do uchwaty nr ..................
Rady Gminy Kobylanka

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do
zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) Rada Gminy Kobylanka rozstrzyga co nastepuje:

Na obszarze miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka w obrebie
Niedzwiedz. Reptowo nie przewiduje si¢ inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan
wiasnych gminy, w zwiazku z czym nie rozstrzyga si¢ o sposobie ich realizacji oraz zasadach ich finansowania.
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Zatacznik nr 3 do uchwaty Nr......oee
Rady Gminy Kobylanka

zdnia ..ccooovrvennn 2026 T

Zalacznik3.gml

t. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu

Dane przestrzenne, o ktéorych mowa w ar
jawnione zostana po

i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) u
kliknieciu w ikong
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Uzasadnienie
do Uchwaly Nr .......... Rady Gminy Kobylanka z dnia ................... I.

Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegOtowy dokument ksztaltowania polityki
przestrzennej na terenie gminy. Celem sporzgdzenia niniejszego planu jest petna i szczegélowa regulacja zasad
zagospodarowania dla terenéw wolnych od zabudowy potozonych na pémoc od zabudowan miejscowosci
Niedzwiedz icieku Miedwinka. Istotne walory przyrodnicze i krajobrazowe przedmiotowego obszaru
wymagaja wlasciwej ochrony w zakresie planowania przestrzennego, ktéra jednoczesnie pozwoli na
ograniczenie procesu rozpraszania zabudowy. Nalezy réwniez dodaé, ze na potudnie od przedmiotowego
obszaru obowigzuje plan miejscowy (przyjety w 2015 r.) o duzej powierzchni, shizacy rozwojowi zabudowy
mieszkaniowej. Nalezy zatem uznal, ze dlugofalowe potrzeby gminy Kobylanka w tym aspekcie pozostajg
zabezpieczone.

Do opracowania planu przystgpiono zgodnie zuchwata Nr VII/65/24 Rady Gminy Kobylanka z dnia
31 pazdziernika 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kobylanka w obrebie Niedzwiedz, Reptowo.

Pierwotny obszar planu obejmowal powierzchnie ok. 68 ha, gtéwnie w obrgbie Niedzwiedz i w mniejszym
stopniu w obrebie Reptowo. Po dokonaniu dodatkowych analiz wylaczono czes¢ powierzchni w obrebie
Niedzwiedz, dzielagc tym samym obszar planu na dwie izolowane czgsci. Zmniejszona powierzchnia planu
miejscowego wynosi ok. 55,7 ha (odpowiednio 40,2 ha i 15,5 ha)

W granicach planu znalazly sie tereny rolne — uzytki zielone oraz odlogowane grunty orme, lokalnie
porozcinane rowami melioracyjnymi. Obszar graniczy od poinocy, zachodu i wschodu z terenami lesnymi, a od
potudnia z niewielkim ciekiem Miedwinka oraz gnuntows droga (ul. Bazancia), a takze z terenami rolniczymi
wsi Niedzwiedz. Oba obszary objete planem sg rozdzielone dawnym terenem rolniczym, na ktérym od kilku lat
rozwija si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (kilkanascie doméw wrejonie ul. Orla). W bliskim
sgsiedztwie (po stronie poinocnej) przebiega dwutorowa, zelektryfikowana linia kolejowa nr 351 relacji Poznafi
Gloéwny — Szczecin Gloéwny.

Zgodnie zzapisami studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Kobylanka, przyjetego uchwatg Nr XXXV/216/13 Rady Gminy Kobylanka z dnia 11 lipca 2013 r., dla obszaru
objetego planem na rysunku studium okreslono nastgpujace ustalenia kierunkowe: czgs¢ Srodkowa i wschodnia
— strefa gruntdw rolnych (R1), czes¢ zachodnia — strefa gruntow rolnych z zakazem zabudowy (R2), czes¢
$rodkowo-poéinocna — zalesienie (ZL). Dla obszaru oznaczonego symbolem R1 . , strefy gruntéw rolnych”, dla
ktorych w tresci studium okreslono ,,zagospodarowanie rolnicze z dopuszczeniem zabudowy zagrodowej”.
Dopuszczenie oznacza mozliwo$¢, a nie obligatoryjny wymoég. W zwiagzku z powyzszym dokonano wyboru
przeznaczajgc obszar planu pod funkcje podstawows irezygnujac z fakultatywnego przeznaczenia
uzupehiajgcego (ij. zabudowy zagrodowej). Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze rozwigzania przyjete w planie
miejscowym nie naruszajg ustalen studium.

Zapisy planu ponadto wykazujg zgodnos¢ z wynikami analizy aktualnosci dokumentéw planistycznych,
oktérej mowa wart. 32 ust. I. ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z2024 r. poz. 1130 ze zm.), przyjetej uchwatg Nr III/21/24 Rady Gminy
Kobylanka z dnia z dnia 20 czerwca 2024 r. Nalezy takze stwierdzi¢, ze nie wystepuje konflikt pomiedzy
ustaleniami przedmiotowego planu a zapisami Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodziwa
Zachodniopomorskiego. Na catosci przedmiotowego terenu nie obowigzuje w chwili obecnej zaden plan
miejscowy.

Uwarunkowania przyrodnicze ikulturowe dotyczace obszaru objetego planem zamieszczone zostaly
w opracowaniu ekofizjograficznym oraz prognozie oddziatywania ustalen planu na srodowisko.

Z kolei analiza skutkéw finansowych wskazuje, ze realizacja ustalen planu nie bedzie miata wptywu na
budzet gminy. W zwigzku z zakazem lokalizacji zabudowy nie przewiduje si¢ zadnych wzrostow z tytutu
podatku od nieruchomosci, renty planistycznej czy oplat adiacenckich. Podobnie nie przewiduje si¢ Zzadnych
kosztow zwigzanych z wykupami oraz realizacja infrastruktury.

W zwigzku z charakterem planu miejscowego, wprowadzajagcym catkowity zakaz lokalizacji budynkow
i nadziemnej infrastruktury technicznej, w zapisach uchwaly nie bylo potrzeby okreslania szeregu typowych
zagadnien tj.: zasad ochrony iksztaltowania tadu przestrzennego, wymagan wynikajacych z potrzeb
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ksztaltowania przestrzeni publicznych, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania
terenu, minimalnej liczby miejsc do parkowania oraz sposobu ich realizacji, szczegétowych zasad i warunkow
scalania i podzialu nieruchomosci, a takze sposobu iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania
i uzytkowania terendw.

Przedmiotem ustalen planu sg w szczegoélnosci:
a)teren komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczony na rysunku planu symbolem KR,;
b)tereny rolnictwa z zakazem zabudowy oznaczone na rysunku planu symbolami 1RN, 2RN, 3RN i 4RN;

c)tereny wod powierzchniowych §rodladowych oznaczone na rysunku planu symbolami 1WS, 2WS, 3WS,
4WS i 5WS;

d)tereny lasu oznaczone na rysunku planu symbolami 1L i 2L.

Wymogi wynikajace z zapisow art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaly uwzglednione w przedmiotowym planie
W nastepujacy sposob:

l)wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Przedmiotowy plan ma charakter czysto regulacyjny, scisle sankcjonuje dotychczasowy sposdb
zagospodarowania terenu (za wyjatkiem zalesienia czgSci obszaru) inie ksztatltuje nowych struktur. Plan
zakazuje lokalizacji budynkéw oraz naziemnej infrastruktury technicznej.

2)walory architektoniczne i krajobrazowe

Plan zakazuje lokalizacji budynkéw oraz naziemnej infrastruktury technicznej, w zwigzku z powyzszym jego
ustalenia majg charakter silnie ochronny wzgledem rolno-lesnego krajobrazu terendéw otwartych.

3)wymagania ochrony s$rodowiska, wtym gospodarowania wodami iochrony gruntéow rolnych
ilesnych

Ustalenia planu uwzgledniajg $rodowiskowe uwarunkowania przedmiotowego terenu. W granicach planu
nie wystepuja tereny objete prawnymi formami ochrony przyrody. Na terenie catego planu miejscowego
obowigzuje zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko (zaliczonych na
podstawie przepisow odrebnych), za wyjgtkiem inwestycji celu publicznego.

Whasciwe uwzglednienie kwestii Srodowiskowych na terenic objgtym planem zostalo potwierdzone
w prognozie oddzialywania ustalen planu na srodowisko.

Na terenie planu nie wystepuja grunty rolne lub lesne podlegajgce ochronie. Natomiast zgodnie z ustaleniami
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego w pomocno-srodkowej czesci obszaru
planu wskazano funkcje¢ lesng — zalesienie majace na celu wyrdwnanie granicy lasu i wzmocnienie cigglosci
terenow lesnych wzdhiz linii kolejowej. W zwigzku z powyzszym ustalenia planu nie wymagaja uzyskania
zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

4)wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspélczesnej

Ustalenia planu uwzgledniaja kulturowe uwarunkowania przedmiotowego terenu. Na terenie planu
nie wystepuja zadne zabytki, zewidencjonowane stanowiska archeologiczne ani dobra kultury wspoélczesnej.
Natomiast zapisy planu reguluja postgpowanie wzgledem nowo odkrytych zabytkow archeologicznych.

S)wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakie potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem

Plan zakazuje lokalizacji budynkow oraz naziemne] infrastruktury technicznej, stad nie przewiduje si¢
realizacji obiektow wymagajgcych dostosowania do potrzeb oséb o szczegdlnych potrzebach.

G)walory ekonomiczne przestrzeni

Istniejgce zagospodarowanie mocno determinuje walory ekonomiczne przestrzeni. Plan miejscowy $cisle
sankcjonuje dotychczasowe zagospodarowanie (za wyjgtkiem obszaru zalesienia). Nalezy zatem zatozy¢,
ze walory ekonomiczne przestrzeni nie zmienig si¢ w zwigzku z przyjeciem planu.

T)prawo wlasnosci
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Naruszenic prawa wlasnosci jest mozliwe wylacznie w przypadku realizacji inwestycji celu publicznego
i wylacznie w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami prawa, w tym w zakresie realizacji polityki przestrzennej
gminy. Nie przewiduje si¢ ograniczef prawa wilasnosci w innych przypadkach.

8)potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na terenie objetym planem, ani w jego bezposrednim sasiedztwie nie znajdujg si¢ obiekty zwigzane
z obronnoscia. Instytucje uzgadniajace projekt w tym aspekcie pozytywnie odniosty si¢ do ustalen planu
migjscowego.

9)potrzeby interesu publicznego

Cze$é zapiséw planu shuizy $ci$le zabezpieczeniu interesu publicznego — naleza do nich: zapisy
konserwatorskic oraz zapisy w zakresie ochrony srodowiska 1iprzyrody. Jednoczesnie zapisy planu
nie wplywaja negatywnie na interes publiczny w pozostatym zakresie.

10)potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegéInosci sieci szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniaja mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej, dopuszczajac lokalizacje
podziemnych obiektow infrastruktury na catym obszarze.

11)zapewnienie udzialu spoleczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu gwarantowata udzial spoleczenstwa
w pracach nad planem zgodnie zobowigzujagcymi przepisami prawa. Zawiadomienia o przystgpieniu do
sporzadzenia planu miejscowego oraz o rozpoczgciu konsultacji spotecznych publikowano w formie ogloszen
w prasie lokalnej, na stronie internetowej gminy, stronie internetowej gminnego serwisu BIP oraz w sposob
zZwyczajowo przyjety. Sposob skiadania wnioskow i uwag byt zgodny z wymaganiami okre$lonymi w ustawie
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawie z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.).

12)zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu cechowata si¢ jawnoscig i przejrzystoscig
na wszystkich etapach prac.

13)potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci
Plan zakazuje lokalizacji budynkéw, stad nie ustala si¢ zasad zaopatrzenia w wodg.
14)wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

Ustalenia planu realizuja przede wszystkim potrzeby interesu publicznego, w szczegdlnosci wynikajace
z uwarunkowan ekonomicznych, przyrodniczych, konserwatorskich, infrastrukturalnych i komunikacyjnych.

15)zasady wlasciwego ksztaltowania nowej zabudowy

Plan zakazuje lokalizacji budynkéw oraz naziemne;j infrastruktury techniczne;.
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