; & oe W ol bt

Projekt .CH(/-Z&

z dnia 18 wrzesnia 2023 .
Zatwierdzony przez .........ccoceceeeenens

UCHWALA NR ...
RADY GMINY KOBYLANKA

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka
w obrebie Kobylanka w rejonie ulicy Bolestawa Chrobrego

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 5, art.40 ust.1 i art. 41 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
[tj.: Dz. U. 22023 r. poz.40, poz. 572, 1463] oraz art. 20 ust. | ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym [tj.: Dz. U. z 2023 r. poz.977, poz. 1506, poz.1597] Rada Gminy
Kobylanka uchwala, co nastgpuje:

Rozdziat 1.
Przedmiot i zakres opracowania

§ 1. Zgodnie z Uchwatg Nr XXXV/244/17 Rady Gminy Kobylanka z dnia 28 wrzesnia 2017 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka
w obrebie Kobylanka w rejonie ulicy Bolestawa Chrobrego, po stwierdzeniu, iz nie narusza si¢ ustalei Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka przyjetego uchwatg Rady
Gminy Kobylanka Nr XXXV/216/13 z dnia 11 lipca 2013 r., uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zwany dalej ,,planem”.

§ 2. Plan obejmuje obszar o powierzchni okoto 73,475 ha, ktérego granice oznaczono na rysunku planu,
stanowiacym zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 3. Integralnymi cz¢$ciami planu s3 nastgpujace zataczniki do uchwaty:
1) zatgcznik Nr 1 — rysunek planu w skali 1 : 1 000;

2) zatacznik Nr2 — wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Kobylanka dla obszaru objgtego planem;

3) zatacznik Nr 3 — rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu;

4) zatgcznik Nr 4 — rozstrzygniecie w sprawie zasad realizacji zadan z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadan wiasnych gminy oraz zasad ich finansowania;

5) zatgcznik Nr 5 — dane przestrzenne.

§ 4. Przedmiotem planu jest ustalenie przeznaczenia, sposobu zagospodarowania i zabudowy terendow
zabudowy mieszkaniowej, mieszkalno-ustugowej, ustugowej, zagrodowej, terenéw produkcji i obstugi
rolnictwa, ustalenie zasad obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej oraz ustalenie warunkéw
zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy.

Rozdzial 2.
Zasady konstrukcji planu

§ 5. 1. Obszar objety planem podzielony zostal na tereny elementarne o réznych funkcjach lub réznych
zasadach zagospodarowania, okreslonych liniami rozgraniczajacymi, dla ktérych ustala sie przeznaczenie oraz
zasady zabudowy i zagospodarowania terenu.

2. Kazdy teren elementarny oznaczono na rysunku planu oraz w tek$cie planu identyfikatorem cyfrowo -
literowym; liczba - oznacza kolejny numer terenu [tereny komunikacyjne poprzedzone sg dodatkowo cyfrg
,07], kolejny symbol literowy oznacza funkcjg terenu lub klasyfikacje funkcjonalng drogi.

1d: 8D2D6649-9D76-4902-B5CE-A428F0A4333F. Projekt Strona |



3. Ustalenia planu formutowane sa na dwéch poziomach - ogélnym i szczegOtowym; ustalenia ogdlne
obowiazujg na catym obszarze objetym planem, ustalenia szczegdtowe obowigzujg na obszarze wiasciwego
terenu elementarnego.

4. Pelny tekst ustaler dla okreslonego terenu elementarnego zawiera ustalenia ogolne i szczegdtowe.

5. Dla wyodrebnionych terendéw elementarnych sporzadzono ustalenia szczegdtowe segregujac tresé ustalen
wg ustalonych grup, o ile wprowadza sie ustalenie:

1) przeznaczenie terenu,

2) ksztattowanie zabudowy i zagospodarowanie terenu,

3) zasady ochrony srodowiska przyrody,

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej,
5) zasady podziatu na dziatki,

6) granice isposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepiséw,

7) szczegblne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w jego uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy,

8) granice isposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow

9) zasady obstugi komunikacyjnej,
10) zasady obstugi w infrastruktury technicznej.

6. Na rysunku planu nastgpujace oznaczenia graficzne sg obowiazujacymi ustaleniami planu:
1) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,
2) przeznaczeunie terenu,
3) nieprzekraczalna linia zabudowy,
4) obowiazujaca linia zabudowy,

5) granica strefy ochrony konserwatorskiej ukfadu ruralistycznego, obiekty ujete w gminnej ewidencji
zabytkow,

6) linie wymiarowe.
§ 6. Uzyte w ustaleniach szczegotowych okreslenia oznaczaja:
1) elewacja frontowa — elewacja od strony drogi lub jej podstawowa czesé ksztattujaca pierzeje drogi,

2) front dziatki — granica dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktérej odbywa si¢ glowny wjazd na
dziatke;

3) teren elementarny — teren, wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi, oznaczony symbolem
cyfrowo- literowym, w obszarze ktérego obowiazujg ustalenia szczeg6towe;

4) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia ograniczajaca obszar sytuowania budynkéw, dotyczaca wszystkich
kubaturowych elementéw elewacji z wyjatkiem elementéw budynku, o ktérych mowa w § 8 ust. 1 pkt 5-7;

5) obowiazujaca linia zabudowy - linia wyznaczajgca potozenie lica budynku funkcji podstawowej,
z dopuszczalnym max. 2-metrowym przekroczeniem [dla elementdw budynku, o ktérych mowa w §
8 ust. 1 pkt 5-7] lub wycofaniem kubaturowymi elementami elewacji na szerokosci do 40% tacznej
dtugosci $ciany, przy zachowaniu minimalnych odlegtosci zawartych w przepisach odrgbnych w zakresie
drég publicznych; linia bedaca jednoczesnie nieprzekraczalng linia zabudowy lokalizowanej w gtebi terenu
[dotyczy terenu 8 MN, 20 MN, 23 MN] i innych budynkéw uzupehiajacych takich jak: budynki garazowe
i gospodarcze;

6) powierzchnia zabudowy — obszar wyznaczony przez rzut skrajnego obrysu budynku powyzej poziomu
terenu w stanie wykoficzonym na ptaszczyzne pozioma, przyjmujac za podstawe obrys:
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- parteru, jezeli jest on wigkszy od obrysu $cian fundamentowych, albo

- §cian fundamentowych, jezeli na poziomie terenu jest on wigkszy od obrysu parteru; do
powierzchni zabudowy wlicza si¢ powierzchnie takich elementéw budynku jak: przeswity, przejscia
i przejazdy (bramy), ganki, loggie wgtgbne (cofnigte) i loggio-balkony przystawiane, werandy otwarte
i oszklone oraz przybudowane szklarnie (ogrody zimowe) oraz garaze lub wiaty garazowe; do
powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni schodow, pochylni i ramp zewngtrznych, studzienek
przy okienkach piwnicznych, oston przeciwstonecznych, daszkéw, okapéw dachowych, a takze basendw
otwartych i sztucznych oczek wodnych;

7) kalenica gtéwna - rozumie si¢ przez to kalenicg utworzong przez potacie gtdéwne;

8) potacie gtéwne - rozumie si¢ co najmniej dwie symetryczne potacie dachowe, ktorych powierzchnia jest
najwicksza;

9) zabudowa lokalizowana w glebi terenu — zabudowa realizowana w drugim i kolejnym rzedzie zabudowy
w stosunku do drogi obstugujacej ja komunikacyjnie; lokalizacja tej zabudowy opiera si¢ 0 wyznaczone
linie zabudowy, a przypadku ich braku — o przepisy odrgbne w zakresie odlegtosci od budynkéw i granic
dziatek budowlanych;

10) ustugi nieuciazliwe — ustugi towarzyszace zabudowie mieszkaniowej, ktore nie wymagaja sporzadzenia
raportu oddziatywania na srodowisko inie powodujg przekroczenia standardow jakosci srodowiska,
okreslonych przepisami odrgbnymi poza teren, do ktorego inwestor posiada tytut prawny, ktére réwniez
nie wymagajg skfadowania materiatéw i wyrobéw na otwartym terenie; niezaleznie od powyzszego za
ustugi nieuciazliwe nie uznaje si¢: tartakéw, rzezni, lakierni, doméw pogrzebowych, krematorium, ustug
kamieniarskich;

11) ustugi zwigzane z prowadzong dziatalnoscia gospodarcza — dziatalno$é ustugowa, ktéra zwigzana jest
z obstuga pracownikoéw, jak na przyktad: ustugi gastronomiczne-katering dla pracownikéw, zaktadowy
punkt przedszkolny, przychodnia, hotel pracowniczy itp., dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z dystrybucja
produktéw wytworzonych w skutek prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej;

12) urzadzenia iobiekty technologiczne — urzadzenia i obiekty technicznych lub ich zespét powiazane
technologicznie, niezbedne dla prowadzenia dziatalnosci gospodarczej [np. suwnice, maszynownie
dzwigéw, kominy, maszty odgromnikowe, centrale wentylacyjne i klimatyzacyijne, silosy ... itp.]

13) inzynieryjne urzadzenia sieciowe — to urzadzenia techniczne bezposrednio wspotpracujace z sieciami
inzynieryjnymi uzbrojenia terenu izapewniajagce mozliwos¢ ich sprawnego dziatania; najczgscie]
wystepujace inzynieryjne urzadzenia sieciowe to: stacje transformatorowe 15/0,4 kV, szafki teletechniczne
i elektroenergetyczne, hydrofornie, sieciowe pompownie wody i Sciekow, przelewy burzowe, stacje gazowe
2-go stopnia, komory zasuw, wymienniki ciepta, pompownie na sieci cieptowniczej i inne;

14) zieleri izolacyjna — pas zwartej zieleni wielopigtrowej, tzw. zieleni wysokiej i $redniej [drzewa, krzewy,
zywoploty].z zastosowaniem gatunkéw roslin zimnolubnych odpornych na zanieczyszczenia, oddzielajacy
funkcjonalnie i optycznie obiekty ucigzliwe od terendw sasiednich.

Rozdziat 3.
Ustalenia og6lne

§ 7. Ustala si¢ przeznaczenie terenéow elementarnych, wyznaczonych liniami rozgraniczajagcymi
i oznaczonych nastgpujacymi symbolami, zgodnie z rysunkiem planu:

a) MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) MNU — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem funkcji ustugowej,
¢) U,MN — teren zabudowy ustugowej z towarzyszacg funkcja mieszkaniowa jednorodzinnag,
d) U — teren zabudowy ustugowej,

e) RM — teren zabudowy zagrodowej w rodzinnych gospodarstwach rolnych,

f) RPO/U — teren produkcji i obstugi rolnictwa,

g) RU — teren obstugi produkcji w gospodarstwie ogrodniczym,

h) RPz — teren gruntéw rolnych z zakazem zabudowy,
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i) ZN,W — teren zieleni naturalnej, urzadzenia melioracyjne,

J) ZN — teren zieleni naturalnej,

k) IT — teren infrastruktury technicznej:

1) KDD — teren publicznej drogi klasy dojazdowej,

m) KDW — teren drogi wewnetrzne;j,

n) KP — teren publicznego ciggu pieszego.
§ 8. Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1. Na obszarze objetym opracowaniem:

1) dopuszcza sig zachowanie i adaptacj¢ zainwestowania i uzytkowania niezgodnego z planem lecz zgodnego
z wydanym pozwoleniem na budowe lub istniejacego w dniu wejscia w zycie niniejszego planu, istniejgce
budynki moga by¢ poddawane remontom kapitalnym i przebudowom, z mozliwoscia powiekszenia
powierzchni zabudowy do 20% istniejacej powierzchni zabudowy, ograniczenie to nie dotyczy rozbudowy
o urzadzenia techniczne dla potrzeb 0s6b z niepetnosprawnosciami;

2) dla terendw istniejacej zabudowy dopuszcza sie:

a) zachowanie istniejacej powierzchni i intensywnosci zabudowy oraz powierzchni biologicznie czynnej,
innych niz okreslone w ustaleniach szczegdétowych, z uwzglednieniem ustalen pkt 1,

b) zachowanie podstawowej formy i parametréw budynkow, tj. wysokosci budynku oraz rodzaju ikata
nachylenia potaci dachu, innych niz okreslone w ustaleniach ogdlnych i szczegdtowych,

c)w przypadku jej rozbudowy - zachowanie charakterystycznej, podstawowej formy budynkéw
mieszkalnych na dzialce, innej niz okreslone w ustaleniach ogolnych i szczegotowych;

3) poza zabudowg podstawowa, ktdrej cechy okresla si¢ w ustaleniach szczegbtowych, w ramach ustalonej
powierzchni zabudowy dopuszcza sig lokalizacje zabudowy towarzyszacej, w tym:

a) garaze wolno stojgce i budynki gospodarcze, o wysokosci do kalenicy do 5,5m, kryte dachami dwu- lub
wielospadowymi o katach nachyleni gtéwnych potaci 15° - 30°,

b) wiaty, altany o wysokosci do kalenicy do 3m,
c) obiekty infrastruktury technicznej;

4) okreslone w ustaleniach szczegétowych geometrie dachéw nie dotycza geometrii dachéw budynkow
gospodarczych oraz garazowych wolnostojacych lub dobudowanych do budynkéw o funkcji podstawowej;

5) dopuszcza si¢ przekroczenie obowigzujace; i nieprzekraczalnej linii zabudowy przez takie elementy
budynku jak: ganki, wiatrotapy, schody i pochylnie wejsciowe do budynku, okapy, wykusze, balkony i inne
podobne elementy bryty budynku [jak ryzality, schody, ganki wejsciowe, zadaszenia, wykusze na max.
40% dtugosci $ciany budynku] przy zachowaniu minimalnych odlegtosci zawartych w przepisach
odrgbnych w zakresie drog publicznych; dopuszcza sig rowniez wycofanie z stosunku do obowigzujgcej
linii zabudowy lica budynku na glebokos¢ nie wicksza niz 1,5 m i na max. 40% dtugosci Sciany budynku;

6) linie zabudowy nie ograniczaja sytuowania inzynieryjnych urzadzen sieciowych przy zachowaniu
minimalnych odlegtosci zawartych w przepisach odrebnych w zakresie drog publicznych;

7) dopuszcza sig wysunigcia ocieplen istniejacych budynkéw poza linie zabudowy oraz linie rozgraniczajace
drog;

8) dla terenéw drég publicznych i wewngtrznych, ciggu pieszego oraz dla terenow infrastruktury technicznej
nie wyznacza si¢ linii zabudowy, wskaznika powierzchni zabudowy, wskaznikow intensywno$ci

zabudowy, minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, zasad podziatu nieruchomos$ci oraz geometrii
dachu.

2. Na terenie planu ustala sie:

1) dopuszczalny zakres ustug nieucigzliwych, wbudowanych w budynki mieszkalne: edukacja, kultura, ustugi
medyczne, obstuga administracyjna, komunalna, ogdlna, handel detaliczny, gastronomia oraz obstuga firm
i klientéw, drobne rzemiosto;
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2) mozliwo$é realizacji lukarn o tacznej diugosci nie przekraczajacej 40 % szerokosci danej elewacji
budynku, atakze potaci dachowych o dowolnym nachyleniu nad lukarnami, wykuszami, tarasami
i wejsciami;

3) mozliwosé lokalizacji obiektow budowlanych infrastruktury technicznej;

4) realizacje zharmonizowanej kolorystyki pokrycia dachéw, przy zastosowaniu koloru naturalnej dachowki
ceramicznej, odcieni brazu iczerwieni oraz grafitu, z wyjatkiem terendw oznaczonych symbolami:
| RPO/U, 6 RPO/U, 10 MR, 16 U i 33 U, dla ktérych nie ogranicza sig kolorystyki pokrycia dachow;

5) zakaz stosowania do licowania elewacji tworzyw sztucznych czy blach powlekanych, z wyjatkiem
zabudowy usytuowanej na terenach ustugowych oznaczonych symbolami: 1 RPO/U, 6 RPO/U, 10 MR,
16 Ui33 U;

6) obowiazuje przystosowanie obiektow ustugowych irozwigzan komunikacyjnych do potrzeb osob
z niepetnosprawno$ciami.

§ 9. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1. Projektowane uzytkowanie i zagospodarowanie terenu nie moze stanowi¢ zrodta zanieczyszczen dla
srodowiska wodno-gruntowego;, nalezy zastosowaé takie rozwiagzania techniczne, technologiczne
i organizacyjne, aby przeciwdziata¢ zagrozeniom srodowiskowym zwigzanych planowang funkcja terenu.

2. Uciazliwe oddziatywanie dziatalnosci gospodarczej nie moze przekraczaé granic terenu, do ktorego
wlasciciel ma tytut prawny a znajdujace si¢ w nim pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi, winny by¢
wyposazone w techniczne $rodki ochrony przed tymi ucigzliwo$ciami.

3. W zakresie ochrony srodowiska ustala sie:

1) obowiazuje zachowanie w maksymalnym stopniu istniejgce; zieleni wysokiej, wtym grup zwartych
zadrzewieri i zakrzewien, zadrzewien $rédpolnych, alei, szpaleréw izadrzewien przydroznych,
nie kolidujacej z projektowanym zagospodarowaniem, zgodnym z ustaleniami planu, z dopuszczeniem cig¢
pielggnacyjnych isanitarnych oraz zakaz likwidacji oczek wodnych; dopuszcza si¢ niezbgdna wycinke
drzew, jezeli jest to spowodowane potrzeba realizacji sieci infrastruktury techniczne] i komunikacji;

2) obowiazuje zachowanie istniejacych warunkéw wodnych trwatych uzytkéw zielonych na terenach: 3 RPz,
4 RPz, 7 RPz;

3) zakaz:

a) nasadzen obcych geograficznie oraz inwazyjnych gatunkéw drzew, krzewow itraw -
w zagospodarowaniu nalezy stosowa¢ gatunki rodzime zgodnie z lokalnymi warunkami siedliskowymi,

b) lokalizacji obiektéw powodujacych przekroczenie standardow jakosci srodowiska, okreslonych
przepisami odrgbnymi,
¢) realizacji obiektéw emitujacych odory,

d) chowu lub/i hodowli zwierzat w ramach terenow oznaczonych symbolami 1 RPO/U, 6 RPO/U oraz
10 MR w liczbie wickszej niz 10 duzych jednostek przeliczeniowych [DJP];

4) sposéb  zagospodarowania terenu nie moze zmieniaé  kierunkéw odptywu wod  gruntowych
i powierzchniowych na terenach sasiednich;

5) nawierzchnie utwardzone na terenach: 1 RPO/U, 6 RPO/U, 16 U133 U, powinny by¢ tak uszczelnione, aby
uniemozliwi¢ bezposrednio przenikanie zanieczyszczefi do gruntu i wyposazone w wewngtrzny system
kanalizacyjny;

6) na obszarze planu znajduja sig urzadzenia melioracji wodnych szczegdtowych [rowy melioracyjne]:
a) ustala sie ochrone, utrzymanie i konserwacjg istniejacych urzadzen zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) utrzymanie w stanie otwartym istniejacych rowow melioracyjnych z dopuszczeniem realizacji
przepustéw drogowych dla umozliwienia realizacji dojazdu do dzialek;

c) zagospodarowanie terenu nie moze utrudniac konserwacji i utrzymania urzadzen melioracyjnych,
zachowaé min. 1,5m szeroko$é terenu wzdtuz rowéw w celu zapewnienia dostgpu do konserwacji rowow
melioracyjnych;

1d: 8D2D6649-9D76-4902-B5CE-A428F0A4333F. Projekt Strona 5



d) w przypadku kolizji z projektowanymi obiektami dopuszcza si¢ przebudowe lub budowe nowych
urzadzen, zachowujac droznos¢ catego systemu zgodnie z przepisami odrebnymi

7) przy realizacji ustalen planu nalezy przestrzegaé nastepujacych zasad:
a) chroni¢ préchnicza warstwe gleby przed degradacja i niszczeniem,

b) przewidzie¢ zdjgcie préchniczej warstwy ziemi - zaleca si¢ wykorzystanie prochniczej warstwy gleby na
cele poprawy wartosci uzytkowej innych gruntéw w gminie.

§ 10. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw w tym krajobrazow kulturowych oraz débr
kultury wspdtczesnej:

1. W obszarze planu wystepuja budynki ujete w gminnej ewidencji zabytkow:
1) budynki mieszkalne usytuowane przy ul.Bolestawa Chrobrego nr: 4, 6, 7, 18 i 33,
2) budynki mieszkalne usytuowane przy ul.Szczecifiskiej nr 2 i 3, dla ktérych obowiazuje:

a) zachowanie bryty budynku — gabarytéw i ksztattu dachu, rodzaju materiatu budowlanego, pokrycia,
kompozycji elewacji, detalu architektonicznego, formy frontowej stolarki okiennej i drzwiowe;j,

b) zachowanie ksztattu, rozmiaréw irozmieszczenia otworéw zgodnie z historycznym wizerunkiem
budynku, w przypadku koniecznosci przebicia nowych otworéw nalezy je zharmonizowaé z zabytkowa
elewacje budynku,

¢) stosowanie tradycyjnych materiatéw budowlanych przy wymianach zniszczonych elementow oraz
ustalenie pierwotnej kolorystyki $cian zewnetrznych,

d) elementy elewacyjne instalacji technicznych nalezy montowaé z uwzglednieniem wartosci zabytkowych
obiektéw,

e) zachowanie formy zewnetrznej budynkéw z dopuszczeniem rozbudowy i przebudowy na zasadach
okreslonych w pkt. 3,

f) wspétdziatanie z wiasciwym organem ds. ochrony zabytkéw w przypadku podjecia prac majacych
wplyw na zewngtrzng forme obiektu,

g) zawiadomienie wtasciwego organu ds. ochrony zabytkéw o koniecznodci rozbiérki obiektu (po
uzyskaniu orzeczenia o jego ztym stanie technicznym), z obowiazkiem sporzadzenia jego inwentaryzacji
budowlanej, w tym fotograficznej;

3) budynki o ktérych mowa w pkt. 112 moga byé przebudowywane i rozbudowywane na nastepujacych
zasadach:

a) dopuszcza sig rozbudowe budynkéw pod warunkiem zachowania pierwotnego wygladu bryty budynku,
zwlaszcza elewacji od strony frontowej, a takze eksponowanych z ulic elewacji bocznych, przy czym:

- rozbudowywana czgs¢ budynku winna gabarytami, kompozycja elewacji, detalem by¢ przystosowana
do istniejacego budynku; wysokos¢ kalenicy i gtéwnej krawedzi elewacji dobudowywanego obiektu
nie moze by¢ wyzsza od juz istniejacych; nalezy stosowaé ten sam kat nachylenia potaci dachu,

- wysokos¢ kalenicy, gornej krawedzi elewacji [gzymsu lub okapu] dobudowywanego obiektu nie moze
by¢ wyzsza od tych parametréw na rozbudowywanym budynku,

b) przebudowa elewacji frontowych budynkéw, zmieniajacych geometrie otwordéw okiennych
i drzwiowych na potrzeby nowych funkcji jest dopuszczalna wytacznie w kondygnacji parteru pod
warunkiem zachowania kompozycji architektonicznej catej elewacji [podziaty, osie, ujednolicenie
architektonicznie i materiatowo parteru budynku],

¢) adaptacja poddaszy na cele mieszkalne dopuszczalna jest po wykonaniu stosownych ekspertyz
technicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi,

d) dopuszcza si¢ realizacj¢ balkonéw, wykuszy na tylnych elewacjach budynkéw pod warunkiem
harmonijnego wkomponowania ich w catg elewacje.
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2. Czgséé obszaru planu, od zabudowy pod numerem ,,2” do ,,10” jest potozona w obrgbie zabytkowego
[ulicowo-placowego] ukfadu ruralistycznego miejscowosci Kobylanka, objetego ochrong konserwatorska,
w ktdrym:

1) obowiazuje zachowanie obiektéw o wartosciach kulturowych  znajdujacych si¢ w ewidencji
konserwatorskiej poszczegbinych budynkow,

2) obowigzuje utrzymanie historycznej linii zabudowy i zachowanie skali iformy zabudowy oraz
zagospodarowania terenu

3) dopuszcza sie lokalizacje nowych budynkéw w sasiedztwie istniejacej zabudowy, w istniejacej linii
zabudowy, jako uzupetnienie i kontynuacje historycznego typu zabudowy w odlegtosci od krawedzi jezdni
mniejszej, niz wynika to z ustawy ,,0 drogach publicznych”, jezeli nie narusza to warunkéw bezpieczefistwa
ruchu,

4) procesy budowlane nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony zabytkow.
§ 11. Wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych:

1) przestrzeniami publicznymi na obszarze planu sa tereny drég publicznych [drogi klasy dojazdowe;:
(01 KDD, 02 KDD, 03 KDD, 04 KDD, 05 KDD)], teren publicznego ciagu pieszego [013 KPJ;

2) ustala sie nakaz dostosowania przestrzeni publicznych do ogélnodostgpnych do potrzeb 0s6b
niepetnosprawnych,

3) ustala si¢ nakaz stosowania w granicach jednego terenu jednakowych elementéw wyposazenia
powtarzalnego, takich jak: tawki, kosze na $mieci, latarnie.

§ 12. Szczegbtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem:

1. W granicach opracowania planu nie wystepuja obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci, stad nie okresla si¢ granic tych obszarow.

2. Ustala sie mozliwos¢ faczenia i dokonywania podzialow istniejacych dziatek w celu wyodrebnienia
nowych dziatek oraz powigkszenia sgsiedniej nieruchomosci lub regulacji istniejacych granic dziatki na
podstawie wymagan zawartych w przepisach odrebnych - wedtug proponowanych zasad podziatu terenéw na
dziatki w ustaleniach szczegétowych i na rysunku planu:

1) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego przylegtego do frontu dziatki — 80° do 100°,
chyba ze rysunek planu wskazuje inny przebieg proponowanych podzialow,

2) okreslone w ustaleniach szczegétowych terenéw minimalne szerokosci frontow nowo wydzielanych
dziatek nie dotycza dziatek naroznych, skrajnych dziatek wydzielanych na styku z placem do zawracania
drog oraz dziatek pod zabudoweg lokalizowang w glebi terenu.

3. Okreélone w ustaleniach szczegotowych minimalne wielkosci wydzielanych dzialek oraz minimalne
szerokosci ich frontéw nie dotycza podziatéw dokonywanych w celu wydzielenia dojazdéw wewngtrznych,
urzadzefi i obiektéw infrastruktury technicznej, nie dotycza rowniez wydzielen dla regulacji granic migdzy
dziatkami oraz wydzielen na poprawe uzytkowania dziatek.

4. Dopuszcza si¢ korekty granic ustalonych i proponowanych dziatek budowlanych nie pokrywajacych sie
z liniami rozgraniczajacymi, majace na celu poprawe ich funkcjonowania [dostgp komunikacyjny, poprawa
ksztattu dziatki, zapewnienie wiasciwych warunkéw usytuowania budynkow].

5. Dopuszcza sie wydzielenia dziatek w przypadkach niezbgdnych dla realizacji i eksploatacji urzadzen
infrastruktury technicznej, gdy koniecznos¢ ich wykonania wynika z dalszych opracowan szczegotowych.

6. Przebieg linii dla celow opracowan geodezyjnych okresla sig poprzez odczyt graficzny osi linii z rysunku
planu.

7. Dziatki wydzielone przed wejsciem w zycie planu, lub powstate w wyniku wydzielenia wzdtuz linii
rozgraniczajacych, o parametrach mniejszych niz okreslone w ustaleniach szczegdtowych dla terendw
elementarnych, uznaje si¢ za zgodne z planem.
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§ 13. Granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepiséw, wtym terenéw goérniczych, atakze obszarow szczegbdlnego zagrozenia
powodzig oraz obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa:

1. Na obszarze planu brak jest obszaréw, dla ktérych nalezatoby ustali¢ ograniczenia i wymogi wynikajgce
z ustanowionych form ochrony przyrody.

2. Czgs¢ obszaru objetego planem znajduje si¢ w obrebie strefy ochronnej — terenu ochrony posredniej
komunalnego ujecia wody powierzchniowej ,Miedwie” z jeziora Miedwie - obowigzuja zakazy, nakazy
i ograniczenia w korzystaniu zwoéd oraz uzytkowaniu gruntéw zgodnie z rozporzadzeniem Dyrektora
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Szczecinie Nr 10/2005 w sprawie ustanowienia strefy ochronnej
ujecia wody powierzchniowej ,Miedwie” z jeziora Miedwie w miejscowosci Zelewo, gm. Stare Czarnowo
powiat gryfinski zdnia 21 wrzesnia 2005r. [Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 80 poz.1682
z pdzZniejszymi zmianami] lub innych aktualnie obowiazujacych przepiséw w tym zakresie.

3. W granicach obszaru objetego planem nie wystepujg tereny gornicze, tereny narazone na
niebezpieczefistwo powodzi stad ustaleri w tym zakresie nie ustala sie.

4. W obszarze planu nie wystepuja cechy krajobrazu priorytetowego, stad ustalen w tym zakresie nie ustala
sie.

§ 14. Szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy:

1) przez tereny oznaczone symbolami: 1 RPO/U, 3 RPz, 4 RPz oraz 06 KDW przebiega sie¢ gazowa
wysokiego cisnienia DN 250 relacji Stargard — Szczecin (rok budowy — 1977 r.) o ci$nieniu roboczym gazu
powyzej 2,5 MPa, dla ktérej ustalona jest szerokos¢ strefy kontrolowanej - 70m [tj. po 35m od osi
gazociagu] — dla wszelkich zamierzeri inwestycyjnych realizowanych w granicach strefy kontrolowanej
obowigzuja zasady zagospodarowania terenu zgodne z przepisami odrebnymi; granica strefy kontrolowanej
moze zosta¢ zmniejszona, jezeli przepisy odrebne tak stanowia;

2) z uwagi na wystgpowanie na czgsci obszaru objetego planem strefy niekorzystnych warunkéw gruntowo-
wodnych wymaga sig na etapie procesu inwestycyjnego przeprowadzenia badan hydrogeologicznych;

3) w zwigzku z istniejacym zadrzewieniem tegowym na terenie oznaczonym symbolem 34 ZN, obowiazuje
zachowanie zwartych grup zadrzewien.

§ 15. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

I. Obstuge komunikacyjna obszaru objgtego planem ustala sie z istniejacych drog publicznych, drog
wewngtrznych, powigzanych z ukfadem sieci drég w gminie i w regionie.

2. Powigzania uktadu komunikacyjnego obszaru objetego planem z uktadem zewngtrznym zapewniaja:
drogi lokalne [ul.Szczecinska i ul.Bolestawa Chrobrego].

3. Na terenach komunikacji drogowej ustala si¢ lokalizowanie w zaleznosci od potrzeb:
1) przyulicznych paséw postojowych i zatok postojowych dla samochodéw:
2) drog lub paséw rowerowych;
3) stacji rowerowych;
4) zieleni przyulicznej, skwerdow;
5) sieci i urzadzen technicznego uzbrojenia terenu;
6) urzadzen organizacji ruchu;
7) elementdw wyposazenia przestrzeni publicznych.

4. Lokalizacja obiektéw i urzadzen oraz elementow urzadzenia przestrzeni publicznych jest dopuszczalna
pod warunkiem niepowodowania ograniczenia lub zagrozeni dla ruchu drogowego.

5. Dopuszcza si¢ na terenie 16 U oraz 33 U wydzielanie wewnetrznych dojazdéw, nie wskazanych na
rysunku planu, ktére muszg spetniac nastepujace warunki:
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1) szerokos¢ nie moze by¢ mniejsza niz 10m,
2) zachowa¢ wymagania ochrony przeciwpozarowe;.

6. W liniach rozgraniczajacych drog ustala si¢ przebieg sieci uzbrojenia podziemnego [sie¢ wodociagowa,
kanalizacja sanitarna, kanalizacja deszczowa, sie¢ gazowa, linie elektroenergetyczne, linie telekomunikacyjne
oraz inne sieci, niezbedne do funkcjonowania ,.terenéw zurbanizowanych™].

7. Realizacja kazdego nowego obiektu, rozbudowa badZz zmiana sposobu uzytkowania obiektu
uwarunkowana jest umieszczeniem na terenie inwestycji odpowiedniej ilosci miejsc postojowych dla
samochodéw osobowych, pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg oraz rowerow.

8. Ustala sie minimalne wskazniki do obliczenia zapotrzebowania na miejsca postojowe:

1) dla samochoddw osobowych:
a) dla funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej — min. 2 miejsca postojowe na lokal mieszkalny;
b) dla lokalu gastronomicznego - min. | miejsce postojowe na kazde 4 miejsca konsumpcyjne;

c¢)dla biur, administracji - 1 miejsce postojowe na 30 m* pow. uzytkowej, 1 miejsce postojowe na
kancelarig;

d) dla obiektéw noclegowych — 2 miejsca postojowe na 10 tozek;

e)dla obiektéw i lokali handlowych: 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 40 m* powierzchni
sprzedazy,

f) dla ushug medycznych — 1 miejsce postojowe na gabinet;
g) dla innych ustug — | miejsce postojowe na kazde 50 m? powierzchni uzytkowe;j;
h) dla terenéw sportu i rekreacji — min. 5 miejsc postojowych

i) dla terenéw produkeji i obstugi rolniczej, w tym terenow magazynowych, sktadow - min. | miejsca
postojowe dla samochodéw osobowych na trzech zatrudnionych.

2) dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa:
a) dla terenéw komunikacyjnych — zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b)dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego - w ramach miejsc postojowych okreslonych w §
15 ust. 8 pkt 1 lit.a,

¢) dla pozostatych terenéw budowlanych (przeznaczonych pod zabudowe) - min. | miejsce jezeli liczba
miejsc postojowych wynosi od 4 do 15.

3) dla roweréw:
a) dla lokalu gastronomicznego - min. 1 miejsce postojowe na 10 miejsc konsumpcyjnych;
b) dla obiektéw noclegowych — 1 miejsce postojowe na 20 tozek;

¢) dla pozostatych obiektéw ustugowych w tym: handlu, biur, administracji - 1 miejsce postojowe na
100 m? powierzchni uzytkowej,

d) dla terenow obstugi rolniczej, terendw magazynowych, sktadéow - min. 1 miejsce postojowe na
15 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych.

9. Warunki okreslone w pkt 8 sa spetnione wliczajac miejsca postojowe w garazach.

10. Przy lokalizacji zabudowy o funkcji mieszanej na terenie inwestycji nalezy zabezpieczy¢ taczng liczbe
miejsc parkingowych, ustalong dla kazdej funkeji odrgbnie.

§ 16. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:

1. Na terenie planu dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu publicznego, w tym z zakresu lacznosci

publicznej, o ktérych mowa w przepisach odrgbnych, przy zachowaniu minimalnej odlegtosci od zewngtrznej
krawedzi jezdni drogi krajowej rownej ich wysokosci.
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2. Dopuszcza sig lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych drog
oraz innych terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajacymi w sposob nie ograniczajacy podstawowego
przeznaczenia tych terendw.

3. Dopuszcza si¢ przebudowe imodernizacje oraz zmiane lokalizacji istniejacych sieci iurzadzen
infrastruktury technicznej (w sposéb nie ograniczajacy podstawowego przeznaczenia terendw wydzielonych
liniami rozgraniczajacymi).

4. Dopuszcza sig utrzymanie, remont i przebudowe istniejacej infrastruktury techniczne;.

5. Na przebiegach infrastruktury technicznej obowiazuje zakaz zabudowy i nasadzen drzew i krzewow
o0 rozbudowanym systemie korzeniowym.

6. Zapewni¢ dojazd do urzadzen infrastruktury technicznej w celu przeprowadzenia prac eksploatacyjnych
lub usuwania awarii.

7. W przypadku kolizji istniejacej infrastruktury technicznej z planowanym zagospodarowaniem terenu —
mozliwa przebudowa zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami odrebnymi.

8. Zaopatrzenie w wode:

1) w systemie zbiorowego zaopatrzenia istniejaca i projektowana siecia wodociggows, min. srednica sieci
wodociggowej @ 80mm;

2) dopuszcza sig przebudowe istniejgcych sieci uwzgledniajaca nowe srednice i nowe materiaty;

3) zaopatrzenie w wodg na cele przeciwpozarowe z hydrantéw ulicznych zamontowanych na komunalnej sieci
wodociggowej zgodnie z przepisami odrebnymis

4) lokalizacja studni publicznych dla potrzeb zaopatrzenia w wode w sytuacjach kryzysowych zgodnie
z przepisami odrebnymi.

9. Odprowadzenie $ciekdw sanitarnych:

1) do istniejacego i projektowanego ukladu kanalizacji sanitarnej; min. $rednica sieci kanalizacji sanitarnej @
80mm

2) na terenach nie objetych zasiggiem istniejacej sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie¢ odprowadzenie
sciekéw do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych; po zrealizowaniu sieci powstaje obowiazek
whasciciela nieruchomosci do przytaczenia budynku do sieci kanalizacji sanitarej;

10. Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych:

1) obowiazuje retencjonowanie wod opadowych i roztopowych oraz ich wykorzystanie do celéw wiasnych
lub czgsciowe opodznione odprowadzanie do istniejacej lub nowe;j kanalizacji deszczowej w obszarze lub
poza obszarem planu [po spetnieniu wymagan dotyczacych ich czystosci],

2) dopuszcza stosowanie indywidualnych i lokalnych rozwiazan do odprowadzania wod opadowych
i roztopowych do istniejacych rowow melioracyjnych oraz na lub do gruntu w zaleznosci od warunkéw
gruntowo-wodnych],

3) zakaz dokonywania zmian sptywu wod opadowych iroztopowych wcelu kierowania ich na teren
sasiedniej nieruchomosci,

4) odprowadzane $cieki opadowe do gruntu winny spetniaé wymogi przepiséw odrebnych, dotyczacych
warunkow, jakie nalezy spetni¢ przy wprowadzaniu sciekéw do wéd lub do ziemi.

5) z utwardzonych powierzchni komunikacyjnych istniejacym lub projektowanym systemem kanalizacji
deszczowej,

6) minimalna srednica sieci kanalizacji deszczowej - @ 150mm.
11. Usuwanie i unieszkodliwianie odpaddw:

1) gospodarka odpadami w oparciu o funkcjonujacy w gminie system, zuwzglgdnieniem selektywnej
gospodarki odpadami [selektywna zbidrka odpadéw — wstepne segregowanie i gromadzenie w pojemnikach
0 rodzaju i wielkosci odpowiedniej do zastosowania];

2) wywoz odpadéw specjalistycznym transportem na wysypisko gminne - poza obszarem opracowania.
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12. Zaopatrzenie w gaz:

1) zaopatrzenie w gaz z istniejacej i projektowanej sieci gazowej Sredniego ci$nienia; min. $rednica sieci
gazowej ¥32mm,;

2) sieci gazowe lokalizowaé w liniach rozgraniczenia ciagéw komunikacyjnych;

3) wzdtuz istniejacych i projektowanych sieci gazowych nalezy uwzgledni¢ strefy kontrolowane o szerokosci
zgodne]j z przepisami odrebnymi;
4) przez obszar planu [przez tereny oznaczone symbolami: 1 RPO/U, 3 RPz, 4 RPO/U oraz 06 KDW]

przebiega gazociag wysokiego cisnienia wraz ze strefa kontrolowana, w ktorej obowiazujg zasady
zagospodarowania terenu zgodne z przepisami odrgbnymi — obowiazuja ustalenia § 14 pkt 1.

13. Zaopatrzenie w ciepto: dla obiektow istniejgcych i projektowanych przewiduje sig indywidualne Zrodta
ciepta zasilane ekologicznymi no$nikami energii (gaz przewodowy, energia elektryczna, olej opatowy, pompy
cieplne, systemy solarne iinne), zeliminacja paliw, powodujacych przekroczenie dopuszczalnych norm
zanieczyszczenia powietrza. Dopuszeza si¢ lokalizacje wolnostojgcych ogniw fotowoltaicznych na jednej
dziatce o mocy nieprzekraczajacej S00kW.

14. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

1) zasilanie projektowanych obiektéw rozdzielcza siecia kablowa niskiego napiecia ze stacji
transformatorowych 15/04 kV na obszarze objetym planem oraz ze stacji, usytuowanych poza obszarem
planu;

2) zasilanie projektowanych stacji transformatorowej 15/0,4 kV projektowanymi elektroenergetycznymi
liniami kablowymi 15 kV;

3) projektowane elektroenergetyczne sieci kablowe 0,4 kV lokalizowac w liniach rozgraniczenia drég, poza
jezdnig oraz w liniach rozgraniczenia ciggéw pieszych;

4) dopuszcza si¢ budowe nowej infrastruktury elektroenergetycznej oraz przebudows, rozbudowe, likwidacje
istniejacych linii elektroenergetycznych dystrybucyjnych;

5) wzdtuz istniejacych i projektowanych linii elektroenergetycznych nalezy uwzgledni¢ pasy technologiczne:
a) dla linii napowietrznych 15 kV — 14m [po 7m od osi linii],

a) dla linii napowietrznych 0,4 kV — 7m [po 3,5m od osi linii],

b) dla kablowej linii 15 kV 10,4 kV —0,5m [po 0,25m od osi linii], ktére nie powoduja wylgczenia terenu
z zagospodarowania, a jedynie moga wprowadza¢ obostrzenia zgodnie z przepisami odrgbnymi, a w
szczegolnosci zakaz sadzenia roslinnosci wysokiej i o rozbudowanym systemie korzeniowym, w tym
obowiazuje szeroko$¢ pasa wycinki podstawowej drzew na trasie linii wg przepisow odrebnych w tym
zakresie,

6) w przypadku likwidacji lub przebudowy napowietrznych linii elektroenergetycznych na linie kablowe,
oznaczone pasy technologiczne dla tych linii napowietrznych przestaja obowiazywac;

7) na budynkach i na dziatkach budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie mikroinstalacji w rozumieniu art.2
pkt 19 ustawy o odnawialnych Zrédtach energii, z wyjatkiem terenu 16 Ui 33 U dla ktérego dopuszcza sig
realizacje instalacji wykorzystujacej odnawialne zrodia energii w formie paneli stonecznych iogniw
fotowoltaicznych, o mocy nieprzekraczajacej SO0kW.

15. Obstuga telekomunikacyjna:

1) obstuga telekomunikacyjna obszaru opracowania przez istniejagce lub projektowane na obszarze
opracowania linie kablowe dalekosigzne,

2) sukcesywna wymiana sieci napowietrznej na kablowe doziemne w liniach rozgraniczajacych drog,

3)ustala si¢ rozwdj systemow telekomunikacyjnych oraz teleinformatycznych  przewodowych
i bezprzewodowych.

§ 17. Ustalenia dotyczace sposobow iterminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia
i uzytkowania terenu:
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1. Na obszarze planu nie wystgpujg tereny wymagajace ustalenia sposobu iterminu tymczasowego
zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenu.

2.Do czasu zagospodarowania terendw w sposéb okreslony w niniejszej uchwale, dopuszcza sic
utrzymanie dotychczasowego uzytkowania terenu, jezeli jest ono zgodne z przepisami odrebnymi i nie
ogranicza zgodnego z planem zagospodarowania terenéw sasiednich.

3. Ustala si¢ zasady lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych:

I)na terenach przeznaczonych pod zabudowe wyklucza sie lokalizacje tymczasowych obiektow
budowlanych, za wyjatkiem:

a) obiektow wchodzacych w sktad urzadzania przestrzeni o charakterze publicznym,
b) obiektéw sezonowych, ogrédkéw gastronomicznych itp. przy zabudowie o funkeji ustugowe;j
c) obiektéw dopuszczonych w ustaleniach szczegétowych;

2)na terenach komunikacyjnych dopuszcza si¢ lokalizacje tymczasowych obiektéw stanowiacych ich
wyposazenie;

3) dopuszcza sig lokalizacje obiektow zaplecza budowy w trakcie realizacji planowanego zagospodarowania
terenu.

§ 18. Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - na obszarze objetym planem ustala si¢ stawke stuzaca
naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci 30%.

Rozdzial 4.
Ustalenia szczegotowe

§ 19. Wyznacza sig tereny oznaczone na rysunku planu symbolami: 1 RPO/U o powierzchni 5,059ha, 6
RPO/U o powierzchni 1,987 ha, dla ktorych ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: teren produkcji, zwigzanej z dziatalnoscia rolniczg i obstugi rolnictwa, w obszarze
ktorego:

a) dopuszcza sig realizacje magazynéw, sktadow, warsztatdw zwigzanych z prowadzona dziatalnoscia,
zabudowy administracyjnej isocjalnej dla pracownikéw; dopuszcza sig¢ réwniez realizacje budynku
mieszkalnego wiasciciela terenu,

b) istniejaca zabudowg mieszkaniowa pozostawia si¢ do dalszego uzytkowania z mozliwoscia jej
rozbudowy, przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania na cele zwiazane z prowadzong dziatalno$cia
gospodarczg,

¢) ustala sig realizacjg urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym,
d) dopuszcza sig lokalizacje:
- tymezasowych obiektow budowlanych, stanowigcych uzupetnienie funkcji podstawowej terenu,

- budowli i urzadzefi technologicznych o wysokosci niezbgdnej dla realizacji prowadzonej dziatalnosci
lecz nie wiecej niz 25m,

- obiektéw budowlanych infrastruktury techniczne;j;
2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ksztattowania krajobrazu:

a) lokalizacja zabudowy w rejonach wyznaczonych na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy,

b) powierzchnia zabudowy do 40% powierzchni dziatki budowlane;j,
¢) intensywnos$¢ zabudowy: od 0,01 do 0,8,

d) wysokos¢ zabudowy: do 12,5m od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku, do
kalenicy lub najwyzszego punktu przekrycia dachu,
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e) geometria dachéw: dachy pfaskie, dwu- i wielospadowe o kacie nachylenia do 25% dopuszcza sig
réwniez inne geometrie dachéw przestrzennych przy zachowaniu wysokosci zabudowy okreslonej
wyzej;

3) zasady ochrony $rodowiska przyrody i krajobrazu:

a) min. powierzchnia biologicznie czynna — 30%,

b)na terenach 1 RPO/U oraz 6 RPO/U od strony zachodniej [od strony terenu 2 MNU i5 MNU]
zastosowaé zielen izolacyjna o szerokosci 10m — zgodnie z rysunkiem planu,

¢) obowigzuja ustalenia § 9;
4) zasady podziatu terenu: dopuszcza si¢ wtérny podziat na dziatki o:
a) powierzchni min. 2 000m?,
b) szerokosci frontu dziatki min. 40m,
c¢) obowigzuja ustalenia wg § 12;

5) szczegblne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy - przez teren oznaczony symbolem 1 RPO/U przebiega sie¢ gazowa wysokiego cisnienia DN
250

a) planowana zabudowa na staty pobyt ludzi winna uwzgledniaé strefe kontrolowang od gazociagu
wysokiego cisnienia DN 250,

b) obowiazujg ustalenia § 14 pkt 1;
6) zasady obstugi w zakresie komunikacji:

a)l RPO/U - obstuga komunikacyjna z przyleglej drogi powiatowe; [ul.Bolestawa Chrobrego],
przylegajacej do obszaru planu oraz z drogi dojazdowej 01 KDD i poprzez tereny przylegte 2 MNU i
3 RPz,

b) 6 RPO/U - obstuga komunikacyjna z przylegtych drég dojazdowych: 01 KDD i 02 KDD,
¢) wskaznik miejsc postojowych zgodnie z § 15 ust.8;

7) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:
a) zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 16,

b) istniejacy na terenie | RPO/U gazocigg wysokiego ciSnienia — do zachowania z mozliwoscia jego
przebudowy, modernizacji lub rozbiorki; zagospodarowanie terenu w pasie kontrolowanym gazociggu
zgodne z przepisami odrebnymi w zakresie przesytowej sieci gazowniczej;

c) istniejaca na terenie | RPO/U stacjg transformatorowa 15/0,4 kV pozostawia si¢ do dalszego
uzytkowania z mozliwoscia jej przebudowy, rozbudowy lub przeniesienia w inne miejsce.

§ 20. Wyznacza si¢ tereny oznaczone na rysunku planu symbolami: 2 MNU o powierzchni 0,835 ha, §
MNU o powierzchni 1,22 ha, 9 MNU o powierzchni 2,921 ha, 26 MNU o powierzchni 1,101 ha, 29 MNU
o powierzchni 1,269 ha, 31 MNU o powierzchni 0,548 ha, dla ktérych ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug
nieuciazliwych;
2) ksztattowanie zabudowy i zagospodarowanie terenu:
a) zabudowa wolno stojaca, bliZniacza;
b) lokalizacja zabudowy mieszkaniowej lub mieszkalno-ustugowej;
¢) powierzchnia uzytkowa funkeji ustugowej nie moze przekroczy¢ 50% powierzchni zabudowy dziafki;

d) lokalizacja zabudowy w rejonach wyznaczonych na rysunku planu nieprzekraczalnymi i obowigzujgcymi
liniami zabudowy;

e) powierzchnia zabudowy:
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- do 20% powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej,

- na dziatkach trwatej zabudowy o istniejacej powierzchni zabudowy w wielkosci do 30%, dopuszcza
si¢ zwigkszenie do max. 35% powierzchni dziatki; w przypadkach szczegélnych obejmujacych dziatki
o istniejacej powierzchni zabudowy powyzej 35% dopuszcza sie jej zwiekszenie do 20% powierzchni
istniejace;j;

f) intensywnos¢ zabudowy: od 0,005 do 0,7;

g) wysokos¢ zabudowy: do 9m, od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku, do
kalenicy lub najwyzszego punktu przekrycia dachu;

h) geometria dachéw:
- dachy strome dwuspadowe o kacie nachylenia 40° - 459;

- dla budynku ustugowego przybudowanego do budynku mieszkalnego dopuszcza si¢ réwniez dach
ptaski;

i) zapewnienie wewngtrznych dojazdéw do zabudowy zlokalizowanej w glebi terenu,
J) realizacja urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym;
3) zasady ochrony $rodowiska przyrody i krajobrazu:
a) min. powierzchnia biologicznie czynna — 40%,
b) obowigzuja ustalenia § 9;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej:

a) budynek mieszkalny usytuowany przy ul.Szczecinskiej nr 3 oraz budynek mieszkalny usytuowany przy
ul.Bolestawa Chrobrego nr 18133 ujete sa w gminnej ewidencji zabytkéw - obowiazuja wymogi §
10 ust.1;

b) cze$¢ obszaru oznaczonego symbolem 26 MNU oraz 29 MNU usytuowana jest w obrgbie zabytkowego
uktadu ruralistycznego miejscowosci Kobylanka, objetego ochrong konserwatorskg - obowigzuja
wymogi § 10 ust.2;

5) zasady podziatu terenu: dopuszcza sie podziat terendéw na dziatki budowlane przy zachowaniu:
- minimalnej powierzchni dziatki budowlanej — 1 000m?,
- szerokosci frontu wydzielanej dziatki budowlanej — min.20m,
- obowiazuja ustalenia wg § 12;

6) granice isposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepiséw — tereny: 9 MNU, 11 MNU, 26 MNU, 29 MNU potozone sa w obrebie
strefy ochronnej — terenu ochrony posredniej komunalnego ujecia wody powierzchniowej ,,Miedwie”
z jeziora Miedwie — obowiazujg ustalenia § 13 ust. 2;

7) szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu: na czesci terenu
9 MNU wystgpujg niekorzystne warunki gruntowo-wodne — obowiazuja ustalenia § 14 pkt 2;

8) zasady obstugi w zakresie komunikacji:
a) obstuga komunikacyjna:

- terenu 2 MNU - z drogi powiatowej [ul.Bolestawa Chrobrego] przylegajacej do obszaru planu oraz
z drogi dojazdowej oznaczonej symbolem 01 KDD,

- terenu 5 MNU - z drogi powiatowej [ul.Bolestawa Chrobrego] przylegajacej do obszaru planu oraz
z drog dojazdowych oznaczonych symbolami: 01 KDD i 02 KDD,

- terenu 9 MNU - z drogi powiatowej [ul.Bolestawa Chrobrego] przylegajacej do obszaru planu oraz
z drogi dojazdowej oznaczonej symbolem 02 KDD,

- terenu 26 MNU - z drogi powiatowej [ul.Bolestawa Chrobrego] przylegajacej do obszaru planu oraz
z drogi dojazdowej oznaczonej symbolem 03 KDD,
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-terenu 29 MNU - z drogi powiatowej [ul.Szczecifiskiej] przylegajacej do obszaru planu oraz ciggu
oraz z wewnetrznej drogi oznaczonej symbolem 011 KDW,

-terenu 31 MNU - zdrogi dojazdowej oznaczonej symbolem 04 KDD oraz drogi powiatowej
[ul.Szczecinskiej] przylegajacej do obszaru planu,

b) wskaznik miejsc postojowych zgodnie z § 15 ust.8;

9) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zaopatrzenie w wodg, energig elektryczna, gaz,
obstuge telekomunikacyjna oraz odprowadzanie sciekéw sanitarnych iwod opadowych istniejacymi
i projektowanymi sieciami — zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 16.

§ 21. Wyznacza sie tereny oznaczone na rysunku planu symbolami: 3 RPz o powierzchni 9,320 ha, 4 RPz
o powierzchni 2,420 ha, 7 RPz o powierzchni 17,722 ha, dla ktérych ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: teren rolniczy [gospodarka takarska lub hodowlana] - grunty rolne zzakazem
zabudowy,

2) ksztattowanie zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) zakazuje si¢ zabudowy terenu obiektami kubaturowymi;

b) z uwzglednieniem wymogéw przepiséw odrgbnych w zakresie drog publicznych, dotyczacych odlegtosci
od drég publicznych dopuszcza sig realizacje:

- niekubaturowych obiektéw i urzadzefi zwigzanych gospodarka rolna, wtym utwardzone place
sktadowe na produkty rolne,

- sieci uzbrojenia terenu i inzynieryjnych urzadzen sieciowych;
¢) powierzchnia zabudowy — max. 1% powierzchni dziatki;
d) wskaznik intensywnosci zabudowy: od 0 do 0,01;

3) granice isposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepiséw — tereny 3 RPz, 4 RPz, 7 RPz potozone sa w obrebie strefy ochronnej —
terenu ochrony posredniej komunalnego ujgcia wody powierzchniowej ,,Miedwie” z jeziora Miedwie —
obowigzuja ustalenia § 13 ust. 2;

4) zasady podziatu na dziatki - dopuszcza si¢ podzialy podziatow gruntow rolnych zgodnie z przepisami
o gospodarcze nieruchomosciami, przy zachowaniu:

a) min. szerokosci frontu dziatki —30m,
b) min. powierzchni dziatki — 3 000m?,
c) obowigzuja ustalenia wg § 12;

5) szczegblne warunki zagospodarowania terendow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy - przez tereny oznaczone symbolami: 3 RPz i 4 RPz przebiega sie¢ gazowa wysokiego cisnienia
DN 250 — obowigzuja ustalenia § 14 pkt 1;

6) zasady obstugi w zakresie komunikacji:

a) 3 RPz — z drogi dojazdowej oznaczonej symbolem 01 KDD i z wewngtrzne; drogi oznaczonej symbolem
06 KDW oraz z przylegtego terenu 1 RPO/U,

b) 4 RPz — z wewnegtrznej drogi oznaczonej symbolem 06 KDW oraz terenéw przylegtych, potozonych
poza granicami planu,

¢) 7 RPz — z drég dojazdowych oznaczonych symbolami: 01 KDD, 02 KDD i05 KDD iz wewngtrznej
drogi oznaczonej symbolem 07 KDW oraz terenow przylegtych;

7) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:
a) dopuszcza sie przebieg infrastruktury technicznej,

b) istniejacy gazociag wysokiego cisnienia — do zachowania z mozliwoscig jego przebudowy, modernizaciji,
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c) napowietrzna linia elektroenergetyczna sredniego napiecia do zachowania z mozliwoscia jej rozbudowy
i przebudowy lub rozbiérki.

§ 22. Wyznacza sig tereny oznaczone na rysunku planu symbolami: 8 MN o powierzchni 1,908 ha, 12 MN
o powierzchni 1,313 ha,13 MN o powierzchni 1,2 ha, 14 MN o powierzchni 0,684 ha, 15 MN o powierzchni
1,214 ha, 20 MN o powierzchni 0,720 ha, 24 MN o powierzchni 0,704 ha, dla ktorych ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) ksztattowanie zabudowy i zagospodarowanie terenu:
a) zabudowa wolno stojaca,

b) lokalizacja zabudowy w rejonach wyznaczonych na rysunku planu nieprzekraczalna i obowiazujaca linia
zabudowy,

¢) powierzchnia zabudowy do 20% powierzchni dziatki budowlanej;
d) intensywnos¢ zabudowy:

- max. — 0,6,

- min. — 0,005;

e) wysokos¢ zabudowy budynkéw mieszkalnych — do dwéch kondygnacji - do 9m od poziomu terenu przy
najnizej potozonym wejéciu do budynku, do kalenicy lub najwyzszego punktu przekrycia dachu;

f) geometria dachow:
- dachy strome dwuspadowe o kacie nachylenia 40° - 459,
- uktad kalenicowy budynku;
g) zapewnienie wewnetrznych dojazdow do zabudowy zlokalizowanej w glebi terenu,
h) realizacja urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym;
3) zasady ochrony srodowiska przyrody i krajobrazu:
a) min. powierzchnia biologicznie czynna — 60%,
b) obowiazuja ustalenia § 9;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej: czesé obszaru
oznaczonego symbolem 12 MN usytuowana jest w obrgbie zabytkowego ukiadu ruralistycznego
miejscowosci Kobylanka, objetego ochrong konserwatorska - obowiazuja wymogi § 10 ust.2;

5) zasady podziatu terenu: dopuszcza si¢ podziat terenéw na dziatki budowlane przy zachowaniu:
a) minimalnej powierzchni dziatki budowlanej — 1 000m2,
b) szerokosci frontu wydzielanej dziatki budowlanej — min.20m
c) obowigzujg ustalenia wg § 12.

6) granice isposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow — tereny: 8 MN, [2 MN, 13 MN, 14 MN, 15 MN, 20 MN oraz 24 MN
potozone sa wobrebie strefy ochronnej — terenu ochrony posredniej komunalnego ujecia wody
powierzchniowej ,,Miedwie” z jeziora Miedwie — obowigzuja ustalenia § 13 ust. 2;

7) szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu: na czesci terendw:
8 MN, 13 MN oraz 15 MN wystepujg niekorzystne warunki gruntowo-wodne — obowigzuja ustalenia
§ 14 pkt 2;

8) zasady obstugi w zakresie komunikacji:
a) obstuga komunikacyjna:

- terenu 8 MN - z drogi dojazdowej oznaczonej symbolem 02 KDD oraz drogi wewngtrznej oznaczone;j
symbolem 07 KDW,

- terenu 12 MN 1 20 MN - z drogi wewnetrznej oznaczonej symbolem 08 KDW,
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_terenu 13 MN - zdrogi wewnetrznej oznaczonej symbolem 09 KDW oraz drogi dojazdowej
oznaczonej symbolem 03 KDD

- terenu 14 MN - z drogi wewnetrznej oznaczonej symbolem 09 KDW,
- terenu 15 MN - z drog dojazdowych oznaczonych symbolami: 03 KDD i 04 KDD,

-terenu 24 MN - zdrogi wewnetrznej oznaczonej symbolem 010 KDW oraz drogi dojazdowej
oznaczonej symbolem 04 KDD;

b) wskaznik miejsc postojowych zgodnie z § 15 ust.8;

9) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zaopatrzenie w wode, energi¢ elektryczna, gaz,
obstuge telekomunikacyjng oraz odprowadzanie sciekow sanitarnych i wod opadowych istniejgcymi
i projektowanymi sieciami — zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 16.

§ 23. Wyznacza sie teren oznaczony na rysunku planu symbolem 10 MR o powierzchni 0,599 ha, dla
ktérego ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: teren zabudowy zagrodowej; w obszarze ktérego:

a) dopuszcza si¢ realizacje zabudowy gospodarczej, inwentarskiej, szklarni i namiotéw, magazynow,
sktadow, warsztatow zwigzanych z prowadzong dziatalnoscig rolnicza, ktorej oddziatywanie nie moze
przekraczaé granic terenu, do ktérego wiadciciel ma tytut prawny;

b) dopuszcza sig rowniez funkcj¢ agroturystyczna;
¢) ustala sie realizacje urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym,
d) dopuszcza si¢ lokalizacjg:
- tymczasowych obiektéw budowlanych, stanowiacych uzupetnienie funkcji podstawowej terenu,

- budowli i urzadzen technologicznych o wysokosci niezbednej dla realizacji prowadzonej dziatalnosci
lecz nie wigcej niz 20m,

- obiektéw budowlanych infrastruktury technicznej;
2) ksztattowanie zabudowy i zagospodarowanie terenu:

a) lokalizacja zabudowy w rejonach wyznaczonych na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy;

b) nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu;
¢) powierzchnia zabudowy do 30% powierzchni dziatki budowlane;;
d) intensywnos¢ zabudowy: od 0,05 do 0,6,

e) wysokos¢ zabudowy: do dwoch kondygnacji — do 9m od poziomu terenu przy najnizej potozonym
wejsciu do budynku, do kalenicy lub najwyzszego punktu przekrycia dachu;

f) geometria dachow:

- dla budynku mieszkalnego — dachy strome dwuspadowe o kacie nachylenia 35° - 459 dopuszcza sig
dachy ptaskie [do 6°] na powierzchni do 30% powierzchni zabudowy,

- dla pozostatych budynkéw — dachy ptaskie lub/i dwuspadowe o kacie nachylenia do 309,
g) dopuszcza sig lokalizacjg obiektéw budowlanych infrastruktury technicznej,
h) ustala si¢ realizacje urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym;
3) zasady ochrony srodowiska przyrody i krajobrazu:
a) min. powierzchnia biologicznie czynna — 50%,
b) obowigzujg ustalenia § 9;

4) zasady podziatu terenu: dopuszcza si¢ podziat zgodny z przepisami odrgbnymi w zakresie podziatu
gruntéw rolnych, z uwzglednieniem:
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- minimalnej powierzchni dziatki budowlanej — 3 000m?,
- szerokosci frontu dziatki min. [ 7m,
- ustalea § 12;

5) granice isposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepisow — teren potozony jest w obrebie strefy ochronnej — terenu ochrony
posredniej komunalnego ujgcia wody powierzchniowej ,Miedwie” zjeziora Miedwie — obowigzuja
ustalenia § 13 ust. 2;

6) zasady obstugi w zakresie komunikacji:
a) obstuga komunikacyjna z drogi powiatowej przylegajacej do obszaru planu [ul.Bolestawa Chrobrego],
b) wskaznik miejsc postojowych zgodnie z § 15 ust.§;

7) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 16.

§ 24. Wyznacza sie teren oznaczony na rysunku planu symbolami: 11 ZN,W o powierzchni 0,709 ha, dla
ktorego ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: teren zieleni naturalnej, urzadzenia melioracyjne;
2) ksztaltowanie zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) zakazuje si¢ zabudowy terenu obiektami kubaturowymi, z zastrzezeniem lit b

b) zachowanie istniejacych rowow melioracyjnych oraz zadrzewien wzdtuz rowdw; dopuszcza sie
realizacje przepustow;

3) zasady ochrony srodowiska przyrody i krajobrazu:
a) min. powierzchnia biologicznie czynna — 80%,
b) obowiazuja ustalenia § 9;

4) granice isposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepisow — teren potozony jest w obrebie strefy ochronnej — terenu ochrony
posredniej komunalnego ujgcia wody powierzchniowej ,Miedwie” zjeziora Miedwie — obowiazuja
ustalenia § 13 ust. 2;

5) zasady podziatu na dziatki: dopuszcza si¢ podziaty gruntéw rolnych zgodnie z przepisami o gospodarcze
nieruchomosciami;

6) zasady obstugi w zakresie komunikacji: obstuga komunikacyjna z przylegajacych terenéw oraz drég
wewngtrznych oznaczonych symbolami: 08 KDW i 09 KDW oraz publicznej drogi dojazdowej oznaczonej
symbolem 03 KDD;

7) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: dopuszcza sie przebieg infrastruktury techniczne;.

§ 25. Wyznacza sig tereny oznaczone na rysunku planu symbolami 16 U o powierzchni 6,114 ha oraz 33 U
o powierzchni 3,383 ha, dla ktorych ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: teren zabudowy ustugowej, w obszarze ktdrej:

a) dopuszcza sig realizacj¢ ustug nieuciazliwych, ustug o ustugi sportu i rekreacji oraz ustugi kultury
1 rozrywki, miejsc noclegowych, ustug publicznych, w tym administracji i o$wiaty oraz zdrowia, ustug
handlu o powierzchni sprzedazy do 2000m?, magazynéw, skladow, warsztatow zwigzanych
z prowadzong dziatalnoscia, zabudowy administracyjnej i socjalnej dla pracownikéw, parkingdw i ustug
obstugi komunikacji samochodowej;

b) ustala sig realizacjg urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym;
c) dopuszcza si¢ lokalizacje:
- tymczasowych obiektéw budowlanych, stanowiacych uzupetnienie funkcji podstawowej terenu,

- budowli i urzadzen technologicznych o wysokosci niezbednej dla realizacji prowadzonej dziatalnosci
lecz nie wigcej niz 30m,
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- obiektéw budowlanych infrastruktury technicznej;
2) ksztattowanie zabudowy i zagospodarowanie terenu:

a) lokalizacja zabudowy w rejonach wyznaczonych na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy,

b) powierzchnia zabudowy:
- do 20% powierzchni dziatki budowlanej w terenie oznaczonym symbolem 16 U,
- do 30% powierzchni dziatki budowlanej w terenie oznaczonym symbolem 33 U;
¢) intensywnos¢ zabudowy:
- dla terenu 16 U: od 0,05 do 0,6,
- dla terenu 33 U: 0d 0,05 do 0,9;

d) wysokosé zabudowy: do 9m od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku, do
kalenicy lub najwyzszego punktu przekrycia dachu,

e) geometria dachéw: dachy ptaskie i strome dwu- lub wielospadowe o kacie nachylenia 20° - 45%
f) zapewnienie wewngtrznych dojazdéw do zabudowy zlokalizowanej w glebi terenu,
g) mozliwo$é lokalizacji obiektow budowlanych infrastruktury technicznej,
h) realizacja urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym;
3) zasady ochrony srodowiska przyrody i krajobrazu:
a) min. powierzchnia biologicznie czynna:
- min. 50% powierzchni dziatki budowlanej w terenie oznaczonym symbolem 16 U,
- min. 20% powierzchni dziatki budowlanej w terenie oznaczonym symbolem 33 U;

b) realizacja zabudowy winna by¢ poprzedzona badaniami hydrogeologicznymi z uwzglgdnieniem nosnosci
gruntu, a jej lokalizacja realizowana poza istniejagcym zwartym zadrzewieniem,

¢) na terenie 16 U od strony potudniowej oraz na terenie 33 U od strony zachodniej [zgodnie z rysunkiem
planu] zastosowaé zieleni izolacyjng o szerokosci min.10m;

d) obowiazujg ustalenia § 9;
4) zasady podziatu terenu: dopuszcza si¢ podzial terenéw na dziatki budowlane przy zachowaniu:
- minimalnej powierzchni dziatki budowlanej — 1 500m?,
- szerokosci frontu wydzielanej dziatki budowlanej — min.30m,
- obowigzujg ustalenia wg § 12;

S) granice isposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow — tereny 16 Ui 33 U potozone sg w obrebie strefy ochronnej — terenu
ochrony posredniej komunalnego ujgcia wody powierzchniowej ,Miedwie” zjeziora Miedwie -
obowiazujg ustalenia § 13 ust. 2;

6) szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu — obowiazujg
ustalenia § 14 pkt 2 i 3;

7) zasady obstugi w zakresie komunikacji:
a) obstuga komunikacyjna:
- terenu 16 U - z drogi dojazdowej oznaczonej symbolem 05 KDD,

-terenu 33 U- zdrogi dojazdowej oznaczonej symbolem 05 KDD, zdrogi powiatowej
[ul.Szczecifiskiej] przylegajacej do obszaru planu oraz terenow przylegltych, w tym poprzez teren
34 ZN - w miejscu poza obszarem zwartego zadrzewienia,

b) wskaznik miejsc postojowych zgodnie z § 15 ust.8;
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8) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zaopatrzenie w wode, energi¢ elektryczna, gaz,
obstuge telekomunikacyjna oraz odprowadzanie $cickow sanitarnych iwdd opadowych istniejgcymi
i projektowanymi sieciami — zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 16.

§ 26. Wyznacza sig teren oznaczony na rysunku planu symbolem 17 RU o powierzchni 0,948 ha, dla
ktorego ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: teren obstugi produkcji w gospodarstwie ogrodniczym, w obszarze ktérego:

a) dopuszcza sig realizacj¢ zabudowa gospodarczej, szklarni i namiotéw, magazynow, sktadéw, warsztatéw
zwigzanych z prowadzona dziatalnoécig ogrodnicza, zabudowy administracyjnej isocjalnej dla
pracownikow;

b) istniejaca zabudowe mieszkaniowa pozostawia si¢ do dalszego uzytkowania z mozliwoscia jej
rozbudowy, przebudowy,

¢) ustala sig realizacjg urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym,
d) dopuszcza si¢ lokalizacje:
- tymczasowych obiektéw budowlanych, stanowiacych uzupetnienie funkcji podstawowej terenu,

- budowli i urzadzen technologicznych o wysokosci niezbednej dla realizacji prowadzonej dziatalnosci
lecz nie wigcej niz 20m,

- obiektéw budowlanych infrastruktury technicznej;
2) ksztattowanie zabudowy i zagospodarowanie terenu:

a) lokalizacja zabudowy w rejonach wyznaczonych na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy;

b) nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu;
¢) powierzchnia zabudowy do 30% powierzchni dziatki budowlane;;
d) intensywno$¢ zabudowy: od 0,05 do 0,6,

e) wysokos¢ zabudowy: do dwoch kondygnacji — do 9m od poziomu terenu przy najnizej potozonym
wejsciu do budynku, do kalenicy lub najwyzszego punktu przekrycia dachu:

f) geometria dachéw: dachy dowolne;
g) dopuszcza sie lokalizacj¢ obiektow budowlanych infrastruktury technicznej,
h) ustala si¢ realizacj¢ urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym;
3) zasady ochrony srodowiska przyrody i krajobrazu:
a) min. powierzchnia biologicznie czynna — 40%,

b)od strony terenéw oznaczonych symbolami: 12 MN i19 MN zastosowaé pas zieleni izolacyjnej
0 szerokosci min.5m — zgodnie z rysunkiem planu,

c) obowiazuja ustalenia § 9;

4) zasady podziatu terenu: dopuszcza si¢ podziat zgodny z przepisami odrebnymi w zakresie podziatu
gruntéw rolnych, z uwzglednieniem:

- minimalnej powierzchni dziatki — 3 000m?2,
- szerokosci frontu dziatki min. 20m,
- ustalen § 12;

5) granice isposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow — teren potozony jest w obrgbie strefy ochronnej — terenu ochrony
posredniej komunalnego ujecia wody powierzchniowej ,,Miedwie” z jeziora Miedwie — obowiazuja
ustalenia § 13 ust. 2;

6) zasady obstugi w zakresie komunikacji:
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a) obstuga komunikacyjna z drogi powiatowej przylegajacej do obszaru planu [ul.Bolestawa Chrobrego]
oraz z drogi wewnetrznej oznaczonej na rysunku planu symbolem 08 KDW,

b) wskaznik miejsc postojowych zgodnie z § 15 ust.8;
7) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 16.

§ 27. Wyznacza si¢ tereny oznaczone na rysunku planu symbolami: 18 IT o powierzchni 0,01 ha, 21 IT
o powierzchni 0,005 ha, 32 IT o powierzchni 0,003 ha, 35T o powierzchni 0,01 ha, dla ktérych ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: teren infrastruktury technicznej;

2) teren lokalizacji urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej, w tym stuzacych zaopatrzeniu w wodg,
energi¢ elektryczng [stacji transformatorowych 15/0,4 kV o dowolnej formie (miejska, kontenerowa,
stupowa)], gaz, odprowadzenie $ciekdw, obstugi telekomunikacyjnej;

3) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ksztattowania krajobrazu:

a) dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizacji réwniez realizacje innych niezbednych inzynieryjnych urzadzen
sieciowych;

b) wysoko$é obiektow lub urzadzen —do 4,5m npt;
4) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu: obowiazujg ustalenia wg § 7.

5) zasady podziatu terenu: dopuszcza sig¢ wtorny podzial na dziatki dla poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej, z uwzglednieniem ustalefi § 12;

6) zasady obstugi w zakresie komunikacji:
a) terenu 18 IT — z drogi powiatowej [ul.Bolestawa Chrobrego], przylegajacej do obszaru planu,
b) terenu 21 IT — z drogi wewngtrznej oznaczonej symbolem 08 KDW,
¢) terenu 32 IT — z publicznej drogi dojazdowej oznaczonej symbolem 04 KDD,
d) terenu 35 IT — z publicznej drogi dojazdowej oznaczonej symbolem 05 KDD,
7) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 16.

§ 28. Wyznacza si¢ tereny oznaczone na rysunku planu symbolami: 19 MN o powierzchni 0,657 ha, 22
MN o powierzchni 0,412 ha, 23 MN o powierzchni 0,92 ha, 25 MN o powierzchni 0,690 ha, 27 MN
o powierzchni 0,625 ha, 30 MN o powierzchni 0,427 ha, dla ktérych ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) ksztattowanie zabudowy i zagospodarowanie terenu:
a) zabudowa wolno stojaca, blizniacza,

b) lokalizacja zabudowy w rejonach wyznaczonych na rysunku planu nieprzekraczalng i obowigzujgcg linia
zabudowy,

¢) powierzchnia zabudowy do 30% powierzchni dziatki budowlanej;
d) intensywnos¢ zabudowy:

- max. - 0,9,

- min. — 0,005;

e) wysokos¢ zabudowy budynkoéw mieszkalnych — do dwoch kondygnacji - do 9m od poziomu terenu przy
najnizej potozonym wejsciu do budynku, do kalenicy lub najwyzszego punktu przekrycia dachu;

f) geometria dachow:
- dachy strome dwu- i wielospadowe o kacie nachylenia 30° - 450,
- uktad kalenicowy budynku mieszkalnego;
g) zapewnienie wewngtrznych dojazdéw do zabudowy zlokalizowanej w gtebi terenu,

h) mozliwos¢ lokalizacji obiektéw budowlanych infrastruktury technicznej,
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i) realizacja urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym;
3) zasady ochrony srodowiska przyrody i krajobrazu:
a) min. powierzchnia biologicznie czynna — 50%,
b) obowigzuja ustalenia § 9;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesne;j:

a) budynek mieszkalny usytuowany przy ul.Szczecifiskiej 2 oraz budynki mieszkalne usytuowane przy
ul.Bolestawa Chrobrego nr 4, 6, 7 ujete sa w gminnej ewidencji zabytkéw - obowiazujg wymogi §
10 ust.1;

b) czgd¢ terendéw oznaczonych symbolami: 19 MN, 22 MN, 25 MN, 27 MN usytuowana jest w obrebie
zabytkowego ukladu ruralistycznego miejscowosci Kobylanka, objetego ochrong konserwatorskg -
obowigzuja wymogi § 10 ust.2;

5) zasady podziatu terenu: dopuszcza sie podziat terendw na dziatki budowlane przy zachowaniu:
- minimalnej powierzchni dziatki budowlanej — 700m2,
- szerokosci frontu wydzielanej dziatki budowlanej — min.20m
- obowiazuja ustalenia wg § 11.

6) granice isposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepisow — tereny 19 MN, 22 MN, 23 MN, 25 MN, 27 MN, 30 MN potozone sa
w obrebie strefy ochronnej — terenu ochrony posrednicj komunalnego ujecia wody powierzchniowe;j
»Miedwie” z jeziora Miedwie — obowiazuja ustalenia § 13 ust. 2;

7) zasady obstugi w zakresie komunikacji:
a) obstuga komunikacyjna:
- terenu 19 MN - z drogi powiatowej [ul.Bolestawa Chrobrego] przylegajacej do obszaru planu,
- terenu 22 MN i 22 MN - z drogi dojazdowej oznaczonej symbolem 03 KDD,

- terenu 25 MN - z drogi powiatowej [ul.Bolestawa Chrobrego] przylegajacej do obszaru planu z drogi
dojazdowej oznaczonej symbolem 03 KDD,

- terenu 27 MN - z drogi powiatowej [ul.Bolestawa Chrobrego] przylegajacej do obszaru planu z drogi
wewngtrznej oznaczonego symbolem 012 KDW,

-terenu 30 MN - zdrogi dojazdowej oznaczonej symbolem 04 KDD oraz drogi powiatowej
[ul.Szczecinskiej] przylegajacej do obszaru planu;

b) wskaznik miejsc postojowych zgodnie z § 15 ust.8;

8) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zaopatrzenie w wodg, energi¢ elektryczng, gaz,
obstuge telekomunikacyjng oraz odprowadzanie $ciekéw sanitarnych iwoéd opadowych istniejagcymi
i projektowanymi sieciami — zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 16.

§ 29. Wyznacza sig teren oznaczony na rysunku planu symbolem 28 U,MN o powierzchni 0,212 ha, dla
ktérego ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: teren zabudowy ustugowej z towarzyszaca funkcja mieszkaniowa jednorodzinna,
w obszarze ktorej:

a) dopuszcza si¢ realizacj¢ ustug nieuciazliwych, miejsc noclegowych, ustug publicznych, wtym
administracji i o$wiaty oraz zdrowia, ustug handlu o powierzchni sprzedazy do 200m2, magazynow,
sktadow, warsztatéw zwigzanych z prowadzong dziatalnoscia, zabudowy administracyjnej i socjalnej dla
pracownikéw, parkingéw i ustug obstugi komunikacji samochodowej, w tym stacji LPG;

b) ustala sig realizacjg urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym;
c) dopuszcza sig¢ lokalizacje:

- tymczasowych obiektow budowlanych, stanowiacych uzupetnienie funkcji podstawowej terenu,
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- obiektéw budowlanych infrastruktury technicznej;
2) ksztattowanie zabudowy i zagospodarowanie terenu:

a) lokalizacja zabudowy w rejonach wyznaczonych na rysunku planu obowiazujaca i nieprzekraczalng linia
zabudowy,

b) powierzchnia zabudowy do 35% powierzchni dziatki budowlanej, z uwzglednieniem § 8 ust. 1 pkt 2;
¢) intensywno$¢ zabudowy: od 0,1 do 1;

d) wysoko$é zabudowy: do 10m od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku, do
najwyzszego punktu przekrycia dachu,

e) geometria dachéw: dachy ptaskie i strome dwuspadowe o kacie nachylenia 20° - 459;
f) dopuszcza sie lokalizacjg obiektow budowlanych infrastruktury technicznej,
g) ustala sig realizacj¢ urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym;
3) zasady ochrony $rodowiska przyrody i krajobrazu:
a) min. powierzchnia biologicznie czynna —20%,
b) obowiagzujg ustalenia § 9;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej: teren usytuowany
w obrebie zabytkowego uktadu ruralistycznego miejscowosci Kobylanka, objgtego ochrona konserwatorska
- obowiazujg wymogi § 10 ust.2;

5) zasady podziatu terenu: dopuszcza sig podziat terenow na dziatki budowlane przy zachowaniu:
- minimalnej powierzchni dziatki budowlanej — 1 000m?,
- szerokosci frontu wydzielanej dziatki budowlanej — min.20m
- obowiazujg ustalenia wg § 12.

6) granice isposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepiséw — teren potozony jest w obrebie strefy ochronnej — terenu ochrony
posredniej komunalnego ujgcia wody powierzchniowej ,,Miedwie” z jeziora Miedwie — obowiazuja
ustalenia § 13 ust. 2;

7) zasady obstugi w zakresie komunikacji:

a) obstuga komunikacyjna z obstuga komunikacyjna z przylegtej do obszaru planu drogi powiatowe;j
[ul.Bolestawa Chrobrego],

b) wskaznik miejsc postojowych zgodnie z § 15 ust.§;

8) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zaopatrzenie w wodg, energi¢ elektryczna, gaz,
obstuge telekomunikacyjng oraz odprowadzanie Sciekoéw sanitarnych i woéd opadowych istniejgcymi
i projektowanymi sieciami — zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 16.

§ 30. Wyznacza si¢ teren oznaczony na rysunku planu symbolami: 34 ZN o powierzchni 2,302 ha, dla
ktorego ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: teren zieleni naturalnej;
2) ksztattowanie zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) zakazuje si¢ zabudowy terenu obiektami kubaturowymi,

b) dopuszcza sig realizacje sieci uzbrojenia terenu i inzynieryjnych urzadzen sieciowych,

¢) dopuszcza sig realizacj¢ przejazdu do terenu 33 U jedynie w miejscu poza zwartym zadrzewieniem;
3) zasady ochrony $rodowiska przyrody i krajobrazu:

a) min. powierzchnia biologicznie czynna — 90%,

b) zachowanie istniejacych rowéw melioracyjnych oraz zadrzewien wzdtuz rowdw;
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c) obowiazujg ustalenia § 9;

4) granice isposoby zagospodarowania terendow lub obiektéow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepisow — teren 34 ZN potozony jest w obrebie strefy ochronnej — terenu ochrony
posredniej komunalnego ujecia wody powierzchniowej ,Miedwie” zjeziora Miedwie — obowigzujg
ustalenia § 13 ust. 2;

5) zasady podziatu na dziatki: dopuszcza si¢ podziaty gruntéw rolnych zgodnie z przepisami o gospodarce
nieruchomosciami, przy zachowaniu:

- min. szerokosci frontu dziatki — 30m,
- min. powierzchni dziatki — 3 000m?,

6) szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy - obowigzujg ustalenia § 14 pkt 3;

7) zasady obstugi w zakresie komunikacji: obstuga komunikacyijna z przylegajacych terenéw 16 U i 33 U oraz
publicznej drogi dojazdowej oznaczonej symbolem 05 KDD;

8) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: dopuszcza si¢ przebieg infrastruktury techniczne;j.

§ 31. Wyznacza si¢ tereny oznaczone na rysunku planu symbolami: 01 KDD o powierzchni 0,56 ha, 02
KDD o powierzchni 0,303 ha, 03 KDD o powierzchni 0,384 ha, 04 KDD o powierzchni 0,284 ha, 05 KDD
o powierzchni 0,387 ha, dla ktérych ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: publiczna droga klasy dojazdowej;
2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowanie terenu oraz ksztattowania krajobrazu:

a) 01 KDD - zmienna szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — od 12m do 14,5m z poszerzeniami — wedtug
rysunku planu;

b) 02 KDD - szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych — 8m z poszerzeniami — wedfug rysunku planu,

¢) 03 KDD - zmienna szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — od 9m do 23m z poszerzeniami — wedtug
rysunku planu,

d) 04 KDD - zmienna szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — od 8m do 17m z poszerzeniami — wedtug
rysunku planu,

e) 05 KDD - zmienna szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — od 8m do 11,5m ftworzac wraz z dziatkg nr
118 (przylegajaca do obszaru planu) droge o szerokosci 15m] z poszerzeniami — wedtug rysunku planu,

f) realizacji jezdni i chodnikéw [min. jednostronnych],
g) mozliwos¢ realizacji miejsc postojowych,

h) na terenie 01 KDD dopuszcza si¢ realizacje pasa rowerowego lub drogi rowerowej oraz stacji
rowerowej,

i) komponowane nasadzenia zieleni wysokiej w formie alei drzew,
J) droga 02 KDD oraz 05 KDD - zakoriczone placami do zawracania wedhug rysunku planu;

3) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw oraz débr kultury wspdfczesnej - czesé terenu
03 KDD potozona jest w obrebie zabytkowego uktadu ruralistycznego miejscowosci Kobylanka, objetego
ochrong konserwatorska — obowiazujg ustalenia § 10 ust.2;

4) zasady ochrony Srodowiska przyrody i krajobrazu — obowiazuja odpowiednio ustalenia § 9 ust.3;

5) granice isposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepiséw — tereny 02 KDD, 03 KDD, 04 KDD, 05 KDD oraz czes$¢ terenu 01 KDD
potozone s w obrebie strefy ochronnej — terenu ochrony posredniej komunalnego ujecia wody
powierzchniowej ,Miedwie” z jeziora Miedwie — obowiazuja ustalenia § 13 ust. 2;

6) zasady podziatu terenu: po wydzieleniu zgodnie z liniami rozgraniczajagcymi obowiazuje zakaz podziatu,
z uwzglednieniem ustalen § 12;

7) zasady obstugi w zakresie komunikacji:
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a) dostepnos¢ komunikacyjna — nieograniczona,
b) powigzanie komunikacyjne:
- 01 KDD - z droga powiatowa [ul.Bolestawa Chrobrego], sgsiadujacg z terenem objetym planem,

- 02 KDD - z droga dojazdowa oznaczona symbolem 01 KDD szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych —
od 10m do 12,5m — wedtug rysunku planu,

- 03 KDD - z droga powiatowa [ul.Bolestawa Chrobrego], sgsiadujaca z terenem objetym planem oraz
droga dojazdowsg oznaczona symbolem 04 KDD,

-04 KDD - zdroga powiatows [ul.Szczecinska], sasiadujgca z terenem objetym planem oraz droga
dojazdowa oznaczona symbolem 03 KDD,

- 05 KDD - z droga powiatowa [ul.Szczecifiska], sasiadujacg z terenem objetym planem;

8) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: ustala si¢ przebieg infrastruktury technicznej zgodnie
z ustaleniami zawartymi w § 16.

§ 32. Wyznacza sie tereny oznaczone na rysunku planu symbolami: 06 KDW o powierzchni 0,403 ha, 07
KDW o powierzchni 0,181 ha, 08 KDW o powierzchni 0,318 ha, 09 KDW o powierzchni 0,11 ha, 010 KDW
o powierzchni 0,074 ha 011 KDW o powierzchni 0,051 ha, 012 KDW o powierzchni 0,051 ha, dla ktérych
ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: droga wewnetrzna;
2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowanie terenu oraz ksztattowania krajobrazu:

a) 06 KDW - zmienna szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych —od 12m do 13,6m z poszerzeniami — wedtug
rysunku planu,

b) 07 KDW - szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych — 8m z poszerzeniami, zakoriczona placami do
zawracania — wedtug rysunku planu,

¢) 08 KDW - zmienna szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — od 8m do 14m z poszerzeniami, zakoficzona
placami do zawracania — wedtug rysunku planu,

d) 09 KDW - zmienna szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — od 10m do 18m z poszerzeniami — wedhug
rysunku planu,

e) 010 KDW - szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych — 6m z poszerzeniami, zakoficzona placem do
zawracania — wedtug rysunku planu,

f)011 KDW - szerokos¢ w liniach rozgraniczajagcych — 8m z poszerzeniami, zakorficzona placami do
zawracania — wediug rysunku planu,

g) 012 KDW - zmienna szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych —od 4m do 8m — wedtug rysunku planu;
h) mozliwos$é realizacji jezdni, chodnikéw min. jednostronnych, dopuszcza sig realizacje jako pieszo-
jezdnie;
i) o$wietlenie min. jednostronne;
3) zasady ochrony $rodowiska przyrody i krajobrazu — obowiazujg odpowiednio ustalenia § 9 ust.3;

4) granice isposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepiséw — tereny potozone w obrebie strefy ochronnej — terenu ochrony posredniej
komunalnego ujecia wody powierzchniowej ,Miedwie” z jeziora Miedwie — obowiazujg ustalenia § 13
ust. 2;

5) zasady podziatu terenu: po wydzieleniu zgodnie z liniami rozgraniczajacymi obowigzuje zakaz podziatu,
z uwzglednieniem ustaled § 12;

6) szczegblne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy - przez teren oznaczony symbolem 06 KDW przebiega sie¢ gazowa wysokiego cisnienia DN
250 — obowiazuja ustalenia § 14 pkt 1;

7) zasady obstugi w zakresie komunikacji:
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a) dostgpnos¢ komunikacyjna — nieograniczona,
b) powigzanie komunikacyjne:
- 06 KDW - z publiczng droga dojazdowg oznaczong symbolem 01 KDD,
- 07 KDW - z publiczng droga dojazdowg oznaczong symbolem 02 KDD,
- 08 KDW - z publiczng droga dojazdowg oznaczona symbolem 03 KDD,
- 09 KDW - z publiczng droga dojazdowa oznaczong symbolem 03 KDD,
- 010 KDW - z publiczng droga dojazdowa oznaczona symbolem 04 KDD,
-011 KDW - z droga powiatowa [ul.Szczecinskg), potozong poza granicami planu,
- 012 KDW - z droga powiatowa [ul.Bolestawa Chrobrego], potozona poza granicami planu;

8) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: ustala sie przebieg infrastruktury technicznej zgodnie
z ustaleniami zawartymi w § 16.

§ 33. Wyznacza sig teren oznaczony na rysunku planu symbolem 013 KP o powierzchni 0,014 ha, dla
ktorego ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: publiczny ciag pieszy;

2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowanie terenu oraz ksztaltowania krajobrazu:
a) zmienna szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych — od 3m do 4m — wedtug rysunku planu;
b) dopuszcza si¢ jednostronne o$wietlenie na stupach;

c)do czasu budowy drogi oznaczonej symbolem 02 KDD, dopuszcza sic wykorzystanie ciggu pieszego
jako pieszo-jezdnia;

3) zasady ochrony Srodowiska przyrody i krajobrazu — obowiazuja odpowiednio ustalenia § 9 ust.3;

4) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepiséw - teren potozony w obrgbie strefy ochronnej — terenu ochrony posredniej
komunalnego ujgcia wody powierzchniowej ,,Miedwie” z jeziora Miedwie — obowiazuja ustalenia § 13
ust. 2;

5) zasady podziatu terenu:
a) wymagane wydzielenie terenu zgodnie z liniami rozgraniczajacymi;
b) po wydzieleniu — zakaz podziatu, z uwzglednieniem ustalen § 12;

6) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: dopuszcza sig¢ przebieg sieci infrastruktury
techniczne;j.

Rozdziat 5.
Przepisy korncowe

§ 34. Do czasu realizacji ustaler niniejszego planu dopuszcza sie dotychczasowe zagospodarowanie terenu.

§ 35. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Kobylanka.

§ 36. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego oraz podlega publikacji na stronie internetowej Urzgdu Gminy
Kobylanka.

Przewodniczaca Rady Gminy

Alicja Ordon
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Zatgcznik Nr [ do uchwaly Nr ...

Rady Gminy Kobylanka

zdnia coeveeveeeeeinene 2023 1

MIEJSCOWY PLAN
GMINY KOBYLANKA W OBREBIE KOBYLANKA
W REJONIE ULICY BOLESLAWA CHROBREGO
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Zatacznik Nr 2 do uchwaly Nr ....................
Rady Gminy Kobylanka

WYRYS ZE STUDIUM UWARUNKOWAN
| KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY KOBYLANKA

R 2N -~ 3 Vs S s = A J
" T 1 e ? o : 2 -~ \(‘ | = a3 "'\,_‘:I’
AR Y4 ) e / F B e
ik '. '3 > /‘,—\\\ - ““L o
; % il X ip# Ui e Y - ORee Y l/ N
i > T i Al / T = i
i L gt
= \) -
7 =
P OF YAl
s N s
N W
] I DS
L g
Lok o W
5 o o 228
5 V. ' g
L, Ca B -
3 £) =
ey 7, - %
N W S 5
N .
AN 1
" . o L
ylinke" 4
{ .&Rrj & #"h——_, ‘.; ._ B = ": : SR i )
(] % =2 SAT A k = i
'P!‘i':;-]J_f 2 s e QO i O ; TEh &

GRANICA OBSZARU OBJETEGO PLANEM

STREFA GRUNTOW ROLNYCH Z ZAKAZEM ZABUDOWY

STREFA MIESZKALNO-USLUGOWA
ZABUDOWA ISTNIEJACA | UZUPELNIAJACA

E STREFA ZABUDOWY UStUGOWEJ
STREFA ZABUDOWY PRODUKCYJNEJ ROLNEJ
A s

STREFA O NIEKORZYSTNYCH WARUNKACH GRUNTOWO-WODNYCH
- WSKAZANE DO WYLACZENIA SPOD ZABUDOWY

STREFA "B" OCHRONY UKLADU PRZESTRZENNEGO

GAZOCIAG WYSOKIEGO CISNIENIA
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Zatacznik Nr 3 do uchwaly Nt ....coooneeees
Rady Gminy Kobylanka

ROZSTRZYGNIECIE
o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka w obrebie Kobylanka
w rejonie ulicy Bolestawa Chrobrego

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym [t.j.: Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pézniejszymi zmianami], po zapoznaniu sig z list
nieuwzglednionych uwag wniesionych do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu, Rada
Gminy Kobylanka rozstrzyga co nastepuje:

§ 1. Do projektu migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka w
obrebie Kobylanka w rejonie ulicy Bolestawa Chrobrego, realizowanego na podstawie Uchwaty Nr
XXXV/244/17 Rady Gminy Kobylanka z dnia 28 wrzesnia 2017 r., wytozonego wraz z prognozg
oddziatywania na $rodowisko w strategicznej ocenie oddziatywania na $rodowisko do publicznego
wgladu w dniach od 27 marca 2023 r. do 21 kwietnia 2023 r. oraz w nieprzekraczalnym terminie do
05 maja 2023 r., wplyneto 35 uwag.

§2. Ze ztozonych uwag uwzgledniono 12 uwag.

§3. Odrzuca sig nieuwzglednione uwagi, ktorych wykaz sporzadzony w formie tabelarycznej,
zawierajacy uzasadnienie ich odrzucenia, stanowi zatgcznik do niniejszego rozstrzygniecia.

§ 4. Szczegblowy wykaz wszystkich uwag wniesionych do projektu miejscowego plany,
sporzadzony w formie tabelarycznej, stanowi integralng cze$¢ dokumentacji formalno-prawnej prac
planistycznych.
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Zatacznik Nr 1 do Zatacznika Nr 3

LISTA NIEUWZGLEDNIONYCH UWAG

numer uwagi [zgodnej z wykazem w dokumentacji Oznaczenie nieruchomosci, -
Lp , R P R o Uzasadnienie
planistycznej] / tres¢ uwagi ktorej dotyczy uwaga
1 2 3 4
Zgodnie z art. 15 ust.2 pkt 6 ustawy o pl 11 125 przestrzennym, w
planie  miejscowym  okredla  sie  obowiazkowo miedzy innymi  wskadnik
16 U - teren zabudowy owania terenu, ymalng i 13 Intensywnosé ¥ jako
1 | 2i32. Wykreslic minimalny wskaznik powierzchni zabudowy ustugowe] wskadnik powlerzchni ¢  zabudowy w o odr do poweerzchnl  dziabki
budowlane)”,
Tym samym nie mozna uwzglednié ztozonej uwagi, natomiast zmniejszono minimalny
wskaznik do 0,05.
2 3 Ofra%iydtéyzatlé:zzatfnrie;\; m\"(?fso ;,II’\?SC' dziatki nr 904/41 Teren 11 ZNW stanowi wydzielenie istmiejgeyeh urzadzer melioracyjnych, ktdrych
7 Wn?gwadzlé Yapis: . Dopuszcza sie wiGIanie pawierachn 1 utl_'zw_'na_nie ma ogromne znaczenie dla zachowania warunkéw gruntowo-wodnych w
terendw zieleni naturalnej do minimalngj pawierzchni rejonie ich wystepowania. :
3 dzialki preezaczonej pod funkgje miesskaniowa | 11 ZN,W ~ teren zieleni | Urzadzenia te winny by¢ udrazniane i 2achiwane we wiasciwym stanie technicznym, aw
o e 2 Ustaleniami ) el naturz'llnej urzadzenia praypadiu usthdzenla istniejacych urzadzen melioragl wodnyeh nalezy dokonac ich
= - o e naprawy w sposdb umozliwiajacy zachowanie dotychezasowyeh kierunkéw sphywu,
5. Wprowadzic zapis: Dopusecza sie wydziglenie dziatek z melioracyjne i : i
terenu 11 ZN,W o dowolngj powierzchnl pod warunkiem, Wrysowany m wm_ 112N W pozwa.a_ g P‘WME prec konserwatorskich
4 ze dziatki te zostang przeznaczone na powiekszenie E’:&mmﬂgmm zagaspodarowanie dialek saslednich preeznaczonych pod
;’a:::gme] nleruchor:L:Jsa Iu?rﬂzxg‘a"a z}os!:ﬂr_:f regulacja Zapisy § 12 ust.3 planu reguiujg zagadnienie regulacji granic.
Wi dzeni | drogi eirine} po zapewnieniu obshugl komunikacyne)
terendw 12 MN | 20 MN jest sbytecrne, Whadciciale tych terendw, po braku zgody na
redlizacie drogi wewngtrane] w pierwoltnym projekcie planu, przyjell obecne rozwigzanie
I . 23 wissciwe. Zatem realizacia drogi obok drugief drogi jest nieuzasadniona, zwiaszcza,
5 | 6. Pozostaty zedc 11 ZN,W przeznaczyé na droge wewnetrzng 2 tereny: 8 MN, 13 MN, 14 MM | 15NM posiadaja obsluge komunikacyin poprzez crog!
07 KDW, 09 KDW, 03 KDD | 04 KDD,
Teren 11 ZNW jest niezbedny dla utrzymania sieci rowdw malioracyjnych
odwadniajacych terény preyiegle.
8 MNU - teren . _ }
7. Zmiana sposobu  obstugi  komunikacynej z | zabudowy mieszkaniowej | COSZE poazany po pdinocnej stronie terenu 11 2N,W posiada abstuge komunikacying 2

6 nawoprojektowane] drogi od strony potudniowej, zmiana jednorodzinnej gminne drogl nubllcaneJ o2 EE)D Wpﬁﬂn:;i'g': \;gwnqnu-ma o !ﬁm o samr:sme

linit zabudowy i ustalen komunikacyjnych. 07 KDW — teren drogi T:w bl i dodstkowe] g strony potudniawe]. popirzex teren
wewnelrzne =
L1, Rozszerzyc  zapis Jpowierzchnl - uiytkowa  funkel Projekt ustaia, Je istnigjace zagospodarowanie jest zgodne z ustaleniam planu, a zatem
ustugowej nie moze przekroczyé 50% powierzchni jezeh na obszarze planu wystepuje budynek w kidrym jest zrealizowana usluga, ktore)

7 zabudowy dziatki , o zapis z wyjatkiem istniejacych powierzchiia jest wieksza od powserzehni funkegi mieszialne], to jest to godne z planem.
budynkdw dla ktdrych powierzchni ustug moze przekraczac 26 MNU - teren Natomiast okredlona w planie powlerzchnia topuseczalnych uslug dotycry nowego
50% zabudowy mieszkaniowe] | zagespodaroviania.

jednorodzinnej z Obowigaujaca inia zabudowy ustalona od ul.Chrobrego Jest uwarunkowana polozemiem
dopuszczeniem funkcji W cbrebie 2abytkowego [ulicowo-placowegn] uklady ruralistycznege migjscowodo

g | 12 Zmiana  obowiqzujgcej  linii  zabudowy na ustugowej ¥ bigtego ochrong konser @ | 2godnie z wytycznymi konserwatora
nieprzekraczalng ytha i wadiuz ul.Cr go winna byt usyluowana na

obowigzujace) linn zabudowy. Jednakze dla dzialki nr 404/17 wprowadzono
il raczalng linle zabudowy od strony ul.Li
) . L ) Urequlowanie srerckosd drogi w jej przewezeniu [7,2m na 10m| wphynie na droznosc
9 16 S:glg(i (Z)%O%Dprzeznaczenle zescr dzialki na poszerzenie W"‘W'::}l natomiast ograniczenia ruchu na tef drodze odbywat sie beda rgodnie 2
zacia ruchy 0.
Oroga 03 KDD [ulUpowa] obstuguje komunikacyinie duzy obszar mueszkaniowy,
10 | 17. Zmieni¢ 03 KDD na droge wewnetrzng 03 KDW 03 KDD — teren pozostawienie tej drogi Jako droga wewnetrzna moze generowac kolejne konflikty
ublicznej drogi klas sasiedzide.
18, Zaprojektowanie drogi 03 KDD na adcinku od ul.Chrobrego P . ] g' 4 Migjscowy plan OwWania  prestr nig reguiuje ogramczen w

11 do wysokosci dzialki nr 901/4 [obr. Kobylanka] jako ulice dojazdowej Uzytkowaniu drogi, poniewaz tu majg zastosowanie przepisy odrebne w zakresie
Jjednokierunkowa organmacy ruchu drogowego.

20. Zwickszyt. minimalne $rednice infrastruktury techmicznej w Plan gkresla minimakne parametry Infrastrukiury techniczne), nie ogramczajac Moziiwoso

12 § 16 [ w rakresie sieci wodociagowe], kanalizacji santarne| realizacyi wigkszych érednic, ktdre beda dostosowane do lokalnych uwarunkowan [liczba
i deszcrowe)] cdbiorcdw, uksrtaltowania terenu itp. ]

7 RPz — teren gruntgw | ¥ ustaleniach Studwm dia terenu oznaczonego symbolem 7 RPr wekazano strefe
23. Wprowadzenie farm fotowoltaicznych  na  terenach rolnych z zakazem funkcjonalno-preestizenng ozmaczona symbolem R2 - strefa gruntdw rolnych z zakazem
13 ralniczych Zabudo zabudowy, w tym ter rabudowy rolnicza),
Wy Budowa urzadzen fotowoltaicznych wymaga wylaczenia  gruntéw rolnych z produka)l
rolnicze), a ratem nie realizowane na gruntach ro Z 2akazem zabudowy.
Zgodnie z ustaleniami Studium dia Kb-ML — strefy misszkalno-usiugowe], cbowiaruig
nastepujace msady zagospodarowania:
= wskadnik powserzchni zat y = max. 20% powerzchnl wydzielane) daatki,
- powigrzchnia wydzielane] dnatkd - 1 000nY,
24, Dopuszczenie zabudowy biiZniaczej, szeregowej oraz - wysakosc y do 2 anacii [do 9m]

14 wprowadzenie mozliwosci realizacji dachow Obszar planu - ach symetrycany dwuspadowy o kacie nachylenia gldwnych polaci 50° - 457,
wielospadowych, dachéw plaskich dla  budynkdw Zalem ustalenie innych parametrdw dla geometrii dachy bedzie spreecne 7 ustalenami
mieszkalnych i uslugowych. Studium,

Dopusiczono realizacje budynkdw w zabudowie blizniaczej, natomiast realizacja
budynkdw mieszkalnych w zabudowie szeregowe] nie spelni ustaler zawartych w Studium
w 2akresie ksztaltowania zabudowy.

Plan nie ogranicza u realizacyi nerichri bigtogicznie crynnay,

W ustaleniach Studium dia terenu oznaczonego symbalem 7 RPz wskazang strefe

15 25, Wprawadzic mozliwos¢ zabudowy siedliskowej wraz 2z funkcjonalno-przestrzenng oznaczong symbolem R2 - strefa gruntéw rolnych z zakazem
zabudowaniami uzupetniajacymi 2abudowy, w tym tez rabudawy rolniczej.

Tym samym nie mozna uwagledni tazane) uwag)
Studium uwarunkowan | kierunkdw zagospodarowania przestzennego grminy Kobylanka
przyjelego uchwala Rady Gminy Kobylanka Nr )000V/216/13 2 dria 11 kpea 2013 . Jego
realizacia podiega podobrym procedurom planistycnym jak sporzadzenie planu —
26. Brak  uwzglednienia  opinii iI potrzeb  wiascicieli mmz‘*u:’“m"’“:: preygolowanie projekiu, opmniowanie, wylozenie do publicznego
nieruchomosci oraz spolecznosci lokalnej przy tworzeniu 7 RPz - teren gruntow gacu, o "

16 projektu planu  zagospodarowania przestrzennego — rolnych z zakazem Ustalenia Ihﬂnh‘emych Stref ’“"Wjﬁ‘j‘n ;‘; Smlm zwo er:ﬁ"m
Studium Gminy nie bylo poddane szerszej konsultacji z zabudowy Studiom e aktem 2 ik ’m | 2. 1Ny 2 ocheo 'SE N&ul‘bek
Iokalng spotecznoscia. Jest prawa ne,.mago_ ,  natomiast  stanowi -

gosp pr ego 90w mielcowym  planie
praestr g

Zgodnie z art. 20 upzp plan miejscowy uchwala sie po stwierdzeniu, ze nie narusza on

ustaled studium, 8 zatem jest znodny 2 kisrunkami zawartymi w studium.
Na grunty rolne skiadaja sie miedzy innymi grunty orne, Iaki trwale i pastwiska, tereny

) ) . . . zadrzewione na gruntach rolnych, rowy na gruntach rolaych
17 2. ,Nrjﬁf’yfg‘iaf;’f;;eﬂli!mﬂ%ﬁ?:@yﬁiﬁoptﬁfkgmgg Nie gmacza to, 2e na tym terenie musi byc prowadzona dzialalnas¢ roinicza w zakresie
J ) produkdji zbGz. Tereny te mogg miesé réwniez inng funkgge np. ochronng, srodowiskowg
itp.
18 | 28. Niedostateczna jakos¢ projektu Obszar planu Brak konkretnych uwag uniemozliwia odniesienie sie do tego zarzutu.
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1 2 3 4
Plan miejscowy nie wskazuje technicznych rozwiaean infrastrukdury uzbrojenia terenu, a
Jedynie okresla zasady modemizacji, rozbudowy | budowy systemdw infrastruktury
19 | 29. Konflikt z istniejaca infrastrukturg 7 RPz - teren gruntéw technicznej [§ 16].
rolnych z zakazem Przebudowa  istniejgcej Infrastruldury  technicznej  koliduace; 2 planowanym
);abudowy 2 ‘aniem, moze byc realirowana na warunkach za tej sied,
30. Brak  spojnosci planu z planami Z3acspodarowania ’*’2*!"?23"‘%9’3'!“5"".“{" riah?{i:wane W rnigjsTym planle oraz w planach T“'EF‘WY‘-“
20 przestrzennego graniczacymi z abszarem regulowanym na h sg hsa realizacyi ustalen Studium uwarunkowar | kigrunkdw
Z2g0spodarowania przestrzennego gmiry Kobylanka.
21| 33 Preezacenie na cele zwigzane 2 prowadzony | 34 ZN - teren zielani m'w""“‘: :Zi‘:[:wafm"yc". °2':“ ! ':""?":";“' ?_mm_p:z"‘f e %‘;ﬂ Z,?ti.tra;
dzialalnoseia ustugowa naturainej winny pazostad, zdaniem urgaru:r achrany Srodowiska, w Stanie istnigjacym.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr ..o

Rady Gminy Kobylanka
Zdnia ccoocoeiieenenenes 2023 1
ROZSTRZYGNIECIE

o sposobie realizaciji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleiqg do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym [t.j.: Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pozniejszymi zmianami], Rada Gminy Kobylanka
rozstrzyga co nastepuje:

§ 1. Przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie zgodnie z art. 143 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j.: Dz. U. z 2023 r. poz. 344)
budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewodow lub urzadzen
wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.

§ 2. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury komunikacyjnej i techniczne] stuzgce zaspokajaniu
zbiorowych potrzeb mieszkarhcow stanowig - zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (t.j.: Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z pdzniejszymi zmianami) zadania witasne
gminy.

2. Tereny funkcjonalne, w ktérych w przysztych i odrebnych opracowaniach wystapig inwestycje
nalezace do zadan wiasnych gminy z zakresu infrastruktury komunikacyjnej i technicznej obejmuja:

1) tereny oznaczone symbolami: 01 KDD, 02 KDD, 03 KDD, 04 KDD, 05 KDD oraz 013 KP wskazane
pod budowe, przebudowg lub modernizacje publicznych drédg gminnych i publicznego ciggu
pieszego wraz z budowa i/lub modernizacia infrastruktury technicznej [sieci wodociagowej, sieci
kanalizacji sanitarnej, dopuszczalnej sieci kanalizacji deszczowej],

2) zapewnienie obstugi w zakresie gospodarowania odpadami, utrzymania czystosci i porzadku.

§ 3. 1. Sposdb realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej w zakresie planowania,
wykonania i eksploatacji, okredlajg obowigzujace przepisy szczegdlne, w tym:

1) art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (t.j.: Dz. U. z 2022 r. poz.
1385 z pozniejszymi zmianami) okreéla, iz do zadan wiasnych gminy w zakresie zaopatrzenia
w energie elektryczna, ciepto i paliwa gazowe nalezy:

o planowanie i organizacja zaopatrzenia w ciepto, energie elektryczng i paliwa gazowe na
obszarze gminy,

« planowanie oswietlenia miejsc publicznych i drég znajdujacych sig na terenie gminy,

« finansowanie oéwietlenia ulic, placow i drég, znajdujacych sig na terenie gminy, natomiast
przedsigbiorstwa energetyczne zajmujace sie przesylaniem i dystrybucjg energii
elektrycznej, paliw gazowych lub ciepta s3 obowigzane zapewniac realizacjg i finansowanie
budowy i rozbudowy sieci;

2) art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu éciekow (t.j.: Dz. U. z 2023 r. poz. 537) okresla, iz zbiorowe zaopatrzenie w wode
i zbiorowe odprowadzanie Sciekéw jest zadaniem wiasnym gminy.

2. Sposab realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacii, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej
dostepnej technologii, jednakze zgodnie z ustaleniami planu i przepisow prawa.

§ 4. 1. Finansowanie inwestycji, 0 ktérych mowa w § 2 podlega przepisom szczegolnym, w tym
m.in.: ustawie z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1270
z pozniejszymi zmianami), ustawie z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.: Dz. U. z 2023
r. poz. 40 z pozniejszymi zmianami) oraz ustawie z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien
publicznych (t.j.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1605).
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2. Wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy (w tym inwestycje, ktérych okres
realizacji przekracza jeden rok budzetowy) ujmowane 53 W uchwale budzetowej Rady Gminy
Kobylanka.

3. Zadania w zakresie realizacji inwestycji infrastrukturalnych finansowane bedg zgodnie
z obowigzujacymi przepisami i zawartymi umowami, z budzetu gminy i ze Zrédet zewnetrznych, 4.
m.in.:  ze $rodkdw wilasnych  przedsiebiorstw wodociagowo-kanalizacyjnych, energetycznych,
gazowniczych i telekomunikacyjnych, kredytdw i pozyczek, funduszy unijnych i innych.
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Uzasadnienie

Projekt uchwaty przedstawia Wojt Kobylanki. Projekt planu zainicjowany zostat Uchwata Nr XXXV/244/17
Rady Gminy Kobylanka z dnia 28 wrzesnia 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka w obrebie Kobylanka w rejonie ulicy Bolestawa
Chrobrego.

Projekt planu, o ktérym mowa w uchwale, opracowany zostat zgodnie z:

-ustawg z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (tj.: Dz.U. z2023 . poz.40 z pdzniejszymi
zmianami),

-ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.: Dz.U. 22023 r.
poz. 977 z pézniejszymi zmianami),

-ustawa z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j.: Dz.U. z 2022 r. poz. 2556 z pdzniejszymi
zmianami),

-ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (tj: Dz.U. 22023 r.
poz. 1029 z pdZniejszymi zmianami),

-rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii zdnia 17 grudnia 2021r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2021 r. poz. 2404).

Projekt planu obejmuje obszar o tacznej powierzchni 73,475 ha.
Zatacznikami do uchwaty sa:
Drysunek planu w skali [ : 1 000, stanowigcy zatacznik nr 1,

2)wyrys ze ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka”,
stanowiacy zatacznik nr 2,

3)rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiacy zatacznik nr 3,

4)rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowiacy zatacznik nr 4,

5)dane przestrzenne, stanowigce zatgcznik nr 5.

Przedmiotem planu jest ustalenie przeznaczenia, sposobu zagospodarowania i zabudowy terenéw zabudowy
mieszkaniowej, mieszkalno-ustugowej, ustugowej, terenéw zieleni rekreacyjnej, terenéw produkeji i obstugi
rolnictwa, ustalenie zasad obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej oraz ustalenie warunkéw
zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy.

Przedmiotowy plan zgodny jest z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kobylanka, Uchwata Nr XXXV/216/13 Rady Gminy Kobylanka z dnia 11 lipca 2013 r.

Przeznaczenie terenu oraz okreslony potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu zostaty
ustalone w planie, uwzgledniajac wywazenie interesu publicznego i intereséw prywatnych.

Uwzgledniajagc wydane wezesniej decyzje o warunkach zabudowy oraz decyzje o pozwoleniu na budowe,
wcelu uniknigcia konfliktéw realizacyjnych wytaczono dwa tereny z opracowania miejscowego planu,
pozostawiajac mozliwos¢ zagospodarowania zgodnie z tymi decyzjami. Dotyczy to dziatki nr 422 oraz dziatek
nr 905/ 1 —905/7 [obr. Kobylanka].

W obszarze planu wystepuja tereny zabudowy mieszkaniowe;j jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug, zabudowy ustugowej, zabudowy ustugowej z towarzyszaca zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng. Ponadto plan wyznacza tereny produkcji iobstugi rolnictwa, tereny obstugi
produkcji w gospodarstwie ogrodniczym, teren zieleni urzadzonej oraz sportu i rekreacji, tereny komunikacyjne
i infrastruktury technicznej. Ze wzgledu na uwarunkowanie gruntowo-wodne oraz wystepowanie zadrzewien
tggowych w obszarze planu, okoto 32 ha terenu pozostaje z zakazem zabudowy — dotyczy to terendw: 3 RPz,
4 RPz, i 7 RPz [stanowigcych teren rolniczy, na ktérym odbywaé si¢ moze gospodarka takarska lub hodowlana]
oraz 34 ZN [stanowi teren zieleni naturalnej].
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A. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospedarowaniu
przestrzennym.

. Przy sporzadzaniu projektu planu uwzglednione zostaty okreslone w art. 15 ust. I pkt | ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) wymagania tadu przestrzennego, wtym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe — istnigjacy krajobraz czgsciowo ulegnie zmianie poprzez wprowadzenie nowej zabudowy
mieszkaniowej i ushigowej, jednoczesnie pozostawiajac obszar otwarty — obszar rolniczy, dla ktorego
ustanowiono zakaz zabudowy; dopuszczono mozliwos¢ doggszczenia istniejacych terenow zabudowanych;
nowa zabudowa realizowana bedzie zgodnie z ustalonymi nieprzekraczalnymi i obowigzujgcymi liniami
zabudowy, sposobem zagospodarowania terenu zgodnym z ustaleniami planu — zgodnie z kierunkami
wskazanymi w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Kobylanka;

2) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych:

-cze$é obszaru objetego planem znajduje si¢ w obrgbie strefy ochronnej — terenu ochrony posredniej
komunalnego ujecia wody powierzchniowej ,,Miedwie” z jeziora Miedwie,

“Teren opracowania nie jest zlokalizowany w granicach obszaréw chronionych na mocy ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, nie jest rowniez objety zadnymi proponowanymi formami ochrony
przyrody,

-na obszarze objetym planem brak jest terenéw narazonych na niebezpieczeristwo powodzi oraz krajobrazow
priorytetowych,

-na obszarze planu nie wystepuja tereny rolnicze, wymagajace uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia na
cele nierolnicze,

-prognoza oddziatywania na $rodowisko wykazata, ze nie wystapia istotne negatywne oddziatywania na
réznorodnosé biologiczna, a realizacja ustalefi planu nie bgdzie wykracza¢ swoim oddziatywaniem poza zasi¢g
lokalny; w obszarze opracowania znajdujg si¢ siedliska bagienne i wilgotne, ktore w wyniku przeksztatcen
terenu cze$ciowo zmniejszy ich obszary, jednakze ustalenia planu zabezpieczajg wilgotne tereny rolnicze
[wazne przyrodniczo pod wzglgdem ochrony $rodowiska wodnego] przed ich przeksztatceniem, wprowadzajgc
zakaz zabudowy;

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspdtczesnej:

-cze$¢ obszaru planu, od zabudowy pod numerem ,,2” do ,,10”. objeta jest ochrong konserwatorska uktadu
ruralistycznego miejscowosci Kobylanka,

-w obszarze planu wystepuja budynki ujgte w gminnej ewidencji zabytkow,
dla ktérych ustalenia zawarto w § 10 uchwaty;

4)wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa Judzi imienia, atakze potrzeby o0s6b
niepenosprawnych — ustalenia planu zabezpieczaja potrzeby 0sob niepeinosprawnych wyznaczajac niezbedna
liczbe miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa (dla ktérych ustalenia zawarto w §
15 ust. 718 uchwaly); na terenie obj¢tym planem nie wystgpuja obszary narazone na niebezpieczefistwo
powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych; w trakcie procedury planistycznej projekt planu zostat zaopiniowany
i uzgodniony z wtasciwymi organami w w/w zakresie.

5) walory ekonomiczne przestrzeni - obszar planu obejmuje tereny zabudowane — silnie przeksztatcone
antropologicznie oraz krajobrazy rolnicze - odlogowane taki ipastwiska o wilgotnym charakterze.
Rozszerzenie istniejacej struktury pozwoli w optymalny sposob wykorzystac lokalizacje terenu zgodnie
zpolityka przestrzenng gminy (wyrazona w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kobylanka); wartos¢ i walory ekonomiczne obszaru objetego planem wzrosng z czgsci
nowych terenéw [bedacych wiasnoscia oséb fizycznychl, jednakze wigkszo$¢ obszaréw nie zmienia swojego
przeznaczenia lub w niewielkim zakresie;

6) prawo wiasnosci - poprzez wykonanie analizy stanu wiasnosci terenu objetego planem oraz dostosowanie
zagospodarowania do istniejacych uwarunkowan prawnych, a takze ustalenia planu nie ograniczajg swobody
w wykonywaniu prawa wtasnosci, nie ma tez konieczno$ci wywlaszczenia prawa wiasnosci,
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7) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa paristwa — poprzez rozpatrzenie wnioskéw wiasciwych organow
wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa oraz poprzez przekazanie tym organom projekt
planu do uzgodnief — organy te uzgodnity przedmiotowy projekt planu;

8) potrzeby interesu publicznego — zostato spetnione poprzez wyznaczenie w planie terendow drog
publicznych, ciggéw pieszego, wcelu zapewnienia ciaglosci ispéjnosci systemu komunikacji pieszej
i rowerowej; na obszarze planu wydzielono teren zieleni urzadzonej oraz sportu irekreacji, wtym
z mozliwoscig lokalizacji placu zabaw oraz urzadzen infrastruktury rekreacyjnej stuzacej mieszkancom;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegblnosei sieci szerokopasmowych -
realizacja nowej zabudowy odbywa si¢ w rejonach obszaréw obstugiwanych przez istniejgca i planowana
infrastrukture techniczng, natomiast uktad komunikacyjny obszaru planu jest oparty na istniejacej sieci drog,
plan ustala rozwdj systeméw telekomunikacyjnych oraz teleinformatycznych  przewodowych
i bezprzewodowych.

10) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wtym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej - poprzez mozliwoéé sktadania
wnioskdw zgloszonych na podstawie:

-art.17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

-art. 39 ustawy zdnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddzialywania na srodowisko

Dodatkowo procedura prac nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przewiduje
udziat spoteczeristwa w jego tworzeniu poprzez zapoznanie sig z projektem planu w czasie jego wytozenia do
publicznego wgladu oraz udziat zainteresowanych oséb i instytucji w dyskusji publicznej. O ww. terminach
zawiadomiono na stronie internetowej Urzedu Gminy (BIP) i przez ogtoszenie w lokalnej prasie.

Projekt planu po uzyskaniu wymaganych opinii iuzgodnie, wytozony zostat do publicznego wgladu
w dniach od 11 lipca 2022 r. do 01 sierpnia 2022 r. W dniu 25 lipca 2022 r. odbyta si¢ dyskusja publiczna na
temat rozwigzafi przyjetych w projekcie planu. W ustawowym terminie do dnia 16 sierpnia 2022 r. wptyneto
13 pism — wniesiono 46 uwag, z czego 26 zostato uwzglednionych.

Po analizie ztozonych uwag, uwzglednieniu ich w czgéci, projekt planu zostat skorygowany i ponownie
wytozony do publicznego wgladu w dniach od 27 marca 2023 r. do 21 kwietnia 2023 r. W dniu 20 kwietnia
2023 r. odbyta sie dyskusja publiczna na temat rozwigzan przyjetych w projekcie planu. W ustawowym
terminie do dnia 05 maja 2023 r. wniesiono 35 uwag, z czego 12 zostato uwzglednionych.

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych - przez prowadzenie procedury zgodnie
z zakresem okreslonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz w innych aktach
prawnych powszechnie obowigzujacych, opracowano ,Prognoze oddziatywania na srodowisko” i,,Prognoze
skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka
w obrgbie Kobylanka™.

Projekt planu byt przedstawiony i zaopiniowany przez Gminna Komisjg Urbanistyczno - Architektoniczna,
a nastgpnie przeszedt procedurg opiniowania i uzgodnienia z odpowiednimi instytucjami i organami.

Nastepnie projekt planu wraz z,Prognoza oddziatywania na $rodowisko™ byt wytozony do publicznego
wgladu, co pozwolito na zachowanie jawnosci i przejrzystosci toku postepowania przy jego sporzadzaniu.
Zorganizowano takze dyskusje publiczng. W opracowaniu projektu planu mogty uczestniczy¢ zainteresowane
osoby.

12) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosdci — niniejszy
plan zawiera zapisy dotyczace tej problematyki w § 16 ust. 8.

2. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajagc potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania
zterenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw iuwag,
zmierzajagce do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak izmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne - przeanalizowano wydane decyzje
o warunkach zabudowy oraz decyzje o pozwoleniu na budowe, ostatecznie przyjete rozwiazania przestrzenne
tj. przeznaczenie terenéw, zasady podziatéw na dziatki, rozwdj uktadu komunikacyjnego, zapewniajg ochrone
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istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak izmiany w zakresie jego zagospodarowania i przysztego
ksztattowania zabudowy.

3. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienic wymagan fadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastgpuje poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych  przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — obszar objety planem jest w przewazajacej czgsci terenem
zabudowanym i zagospodarowanym, a obstuga komunikacyjna oparta jest na istniejacym ukladzie drog;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajacy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu — na terenie objetym
planem podtrzymuje sig lokalizacje przeznaczone pod zabudowe zgodnie ze wydanymi decyzjami o warunkach
zabudowy; w zwiazku z konfliktem zgodnosci istniejacych lub w bedacych trakcie realizacji inwestycji
2 ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka,
wytaczono dwa tereny zobszaru planu [inwestycja ustugowa w strefie mieszkaniowej oraz inwestycja
mieszkaniowa w strefie ustugowej, ktore uzyskaly decyzje o warunkach zabudowy i czgéciowo pozwolenie na
budowe]

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow —
obszar objety planem podtrzymuje gtowny komunikacyjny zgodny, ktorych parametry pozwalaja na realizacjg
$ciezki rowerowej, ciagéw pieszych, stanowigcych przestrzenie ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzgdowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (tj.. Dz. U.
220191, poz. 1443), w szczegblnosci poprzez uzupelnianie istniejacej zabudowy — wymog ten zostal
spetniony, poniewaz projekt planu realizowany jest w obszarze wskazanym dla realizacji takiej struktury,
w sasiedztwie istniejacej zabudowy, posiadajacej dostgp do infrastruktury technicznej.

B. Zgodnosé z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly Rady Gminy,
o ktérej mowa w art. 32 ust. 2.

Uchwatg Nr XLVIIl/344/18 zdnia 25 pazdziernika 2018 r. Rada Gminy Kobylanka przyjeta oceng
aktualnogci Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego —gminy Kobylanka oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego.

W wyniku tej oceny wskazano kontynuacjg podjetych prac planistycznych zainicjowanych Uchwata Nr
XXXV/244/17 Rady Gminy Kobylanka z dnia 28 wizesnia 2017 roku, azatem niniejszy plan zgodny jest
z w/w dokumentem oraz z obecnie obowigzujacym studium przyjetym Uchwata Nr XXXV/216/13 Rady
Gminy Kobylanka zdnia 11 lipca 2013r. (sporzadzonym jako aktualizacja studium w granicach
administracyjnych gminy).

C. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Kobylanka w obrebie Kobylanka, wykazata, ze:

‘na terenie objetych planem wystepujg w wigkszosci tereny znajdujace si¢ w granicach istniejacych
jednostek osadniczych, ktére sg zabezpieczone w podstawowym zakresie w obstuge w infrastrukture
techniczna;

-nowe tereny przeznaczone na cele zabudowy mieszkaniowej ale i réwniez ustugowej beda miaty wplyw na
finanse Gminy:

- realizacja ustalen planu niesie ze soba koniecznosé finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wasnych gminy oraz wykupu terenéw pod drogi publiczne,

- realizacja ustalen planu moze rowniez przyniesc wieloletni dochod w postaci podatku od budynkow
realizowanych zgodnie z ustaleniami planu, atakze wplywy w postaci oplaty ztytulu wzrostu wartosci
nieruchomoéci — w przypadku sprzedazy przez wlasciciela nieruchomosci w okresie 5lat od dnia
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obowigzywania planu oraz z tytutu optat adiacenckich w zwigzku z podziatem nieruchomosci i budowy sieci
infrastruktury technicznej

Uchwalenie niniejszego planu miejscowego nie bedzie przestankg do roszczenia odszkodowawczego
zart. 36 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (korzystanie z nieruchomosci lub jej
czgsci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe lub
istotnie ograniczone). jak réwniez nie wywola obnizenia wartogci rynkowej nieruchomosci, co mogloby
skutkowac roszczeniem z art. 36 ust. 3 powyzszej ustawy.

Wszystkie czynnodci zwigzane ze sporzadzeniem projektu planu zostaly przeprowadzone zgodnie
z zasadami i trybem okreslonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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