Elektronicznie podpisany przez:
Urszula Gierattowska
dnia 3 lipca 2024 r.

UCHWALA NR 1V/42/24
RADY GMINY KOBYLANKA

z dnia 27 czerwca 2024 r.

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. z2024r. poz.609 ze zm.] oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym [t.j.Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.] Rada Gminy Kobylanka uchwala, co
nastepuje:

Rozdzial 1.
Przedmiot i zakres opracowania

§ 1. Zgodnie z Uchwatg Nr XXXV/244/17 Rady Gminy Kobylanka z dnia 28 wrze$nia 2017 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka
w obregbie Kobylanka w rejonie ulicy Bolestawa Chrobrego, po stwierdzeniu, iz nie narusza si¢ ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka przyjetego uchwala 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 zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 3. Integralnymi czgsciami planu sa nastepujace zaltaczniki do uchwaty:
1) zatagcznik Nr 1 — rysunek planu w skali 1 : 1 000;

2) zalacznik Nr 2 — wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Kobylanka dla obszaru objetego planem,;

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

4) zatacznik Nr 4 — rozstrzygniecie w sprawie zasad realizacji zadan z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania;

5) zatacznik Nr 5 — dane przestrzenne.

§ 4. Przedmiotem planu jest ustalenie przeznaczenia, sposobu zagospodarowania izabudowy terenow
zabudowy mieszkaniowej, mieszkalno-ustugowej, uslugowej, zagrodowej, terenéw produkcji i obstugi
rolnictwa, ustalenie zasad obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej oraz ustalenie warunkow
zagospodarowania terendw 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 Iub réznych
zasadach zagospodarowania, okreslonych liniami rozgraniczajacymi, dla ktérych ustala si¢ przeznaczenie oraz
zasady zabudowy i zagospodarowania terenu.

2. Kazdy teren elementarny oznaczono na rysunku planu oraz w tekscie planu identyfikatorem cyfrowo -
literowym; liczba - oznacza kolejny numer terenu [tereny komunikacyjne poprzedzone sa dodatkowo cyfra
,0”’], kolejny symbol literowy oznacza funkcje terenu lub klasyfikacje funkcjonalng drogi.

3. Ustalenia planu formutowane sg na dwoch poziomach - ogdlnym i szczegdtowym; ustalenia ogdlne
obowigzuja na calym obszarze objetym planem, ustalenia szczegétowe obowiazujg na obszarze wlasciwego
terenu elementarnego.

4. Pelny tekst ustalen dla okre$lonego terenu elementarnego zawiera ustalenia ogdlne i szczegotowe.

5. Dla wyodrebnionych terenow elementarnych sporzadzono ustalenia szczegolowe segregujac tres¢ ustalen
wg ustalonych grup, o ile wprowadza si¢ ustalenie:
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1) przeznaczenie terenu,

2) ksztattowanie zabudowy i zagospodarowanie terenu,

3) zasady ochrony $rodowiska przyrody,

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej,
5) zasady podziatlu na dziaki,

6) granice isposoby zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisoéw,

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

8) granice 1 sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow

9) zasady obstugi komunikacyjne;j,
10) zasady obstugi w infrastruktury techniczne;.

6. Na rysunku planu nastepujace oznaczenia graficzne sg obowiazujacymi ustaleniami planu:
1) linie rozgraniczajace tereny o r6znym przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania,
2) przeznaczenie terenu,
3) nieprzekraczalna linia zabudowy,
4) obowigzujaca linia zabudowy,

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

6) linie wymiarowe.
§ 6. Uzyte w ustaleniach szczegdtowych okreslenia oznaczaja:

1) elewacja frontowa — elewacja od strony drogi lub jej podstawowa czes$¢ ksztattujgca pierzeje drogi,

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

3) teren elementarny — teren, wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi, oznaczony symbolem

cyfrowo- literowym, w obszarze ktorego obowiazuja ustalenia szczegdtowe;

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

5) obowigzujaca linia zabudowy — linia wyznaczajaca potozenie lica budynku funkcji podstawowe;,
z dopuszczalnym max. 2-metrowym przekroczeniem [dla elementow budynku, o ktorych mowa w §
8 ust. 1 pkt 5-7] lub wycofaniem kubaturowymi elementami elewacji na szerokosci do 40% Iacznej
dhugosci $ciany, przy zachowaniu minimalnych odlegtosci zawartych w przepisach odrgbnych w zakresie
drog publicznych; linia bedaca jednoczesnie nieprzekraczalng linig zabudowy lokalizowanej w glebi terenu
[dotyczy terenu 8 MN, 20 MN, 23 MN] i innych budynkéw uzupetniajacych takich jak: budynki garazowe
i gospodarcze;

6) powierzchnia zabudowy — obszar wyznaczony przez rzut skrajnego obrysu budynku powyzej poziomu
terenu w stanie wykonczonym na ptaszczyzne pozioma, przyjmujac za podstawe obrys:

- parteru, jezeli jest on wiekszy od obrysu $cian fundamentowych, albo
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- §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 wglebne (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 schodéw, pochylni i ramp zewnetrznych, studzienek
przy okienkach piwnicznych, oston przeciwstonecznych, daszkéw, okapow dachowych, a takze basenow
otwartych i sztucznych oczek wodnych;

7) kalenica gléwna - rozumie si¢ przez to kalenicg¢ utworzong przez polacie gtéwne;

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

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

10) ustugi nieucigzliwe — uslugi towarzyszace zabudowie mieszkaniowej, ktore nie wymagaja sporzadzenia
raportu oddzialywania na $rodowisko inie powoduja przekroczenia standardow jakosci $rodowiska,
okreslonych przepisami odrgbnymi poza teren, do ktorego inwestor posiada tytut prawny, ktdre rdwniez
nie wymagaja sktadowania materiatow i wyrobow na otwartym terenie; niezaleznie od powyzszego za
ushugi nieucigzliwe nie uznaje si¢: tartakow, rzezni, lakierni, doméw pogrzebowych, krematorium, ustug
kamieniarskich;

11) ustugi zwigzane z prowadzong dzialalno$cig gospodarcza — dziatalno$¢ ustugowa, ktora zwigzana jest
z obstuga pracownikéw, jak na przyklad: ustugi gastronomiczne-katering dla pracownikow, 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 iobiekty technicznych lub ich zespot powigzane
technologicznie, niezbedne dla prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej [np. suwnice, maszynownie
dzwigdéw, kominy, maszty odgromnikowe, centrale wentylacyjne i klimatyzacyjne, silosy ... itp.]

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

14) zielen izolacyjna — pas zwartej zieleni wielopictrowej, tzw. zieleni wysokiej i §redniej [drzewa, krzewy,
zywoploty| z zastosowaniem gatunkow roslin zimnolubnych odpornych na zanieczyszczenia, oddzielajacy
funkcjonalnie i optycznie obiekty ucigzliwe od terendow sgsiednich.

Rozdzial 3.
Ustalenia ogélne

§ 7. Ustala si¢ przeznaczenie terenow elementarnych, wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi
1 oznaczonych nastepujacymi 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 towarzyszaca funkcja mieszkaniowa jednorodzinna,
d) U — teren zabudowy uslugowe;j,

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 gruntdw rolnych z zakazem zabudowy,

1) ZN,W — teren zieleni naturalnej, urzadzenia melioracyjne,
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J) ZN — teren zieleni naturalne;j,

k) IT — teren infrastruktury techniczne;j:

1) KDD - teren publicznej drogi klasy dojazdowej,

m) KDW — teren drogi wewnetrznej,

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

1) dopuszcza si¢ zachowanie i adaptacje¢ zainwestowania i uzytkowania niezgodnego z planem lecz zgodnego
z wydanym pozwoleniem na budowe lub istniejacego w dniu wejscia w zycie niniejszego planu, istniejace
budynki mogag by¢ poddawane remontom kapitalnym i przebudowom, zmozliwoscia powigkszenia
powierzchni zabudowy do 20% istniejacej powierzchni zabudowy, ograniczenie to nie dotyczy rozbudowy
o urzadzenia techniczne dla potrzeb 0sob z niepelnosprawnosciami;

2) dla terendw istniejacej zabudowy dopuszcza sig:

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

b) zachowanie podstawowej formy i parametrow budynkow, tj. wysokosci budynku oraz rodzaju i kata
nachylenia potaci dachu, innych niz okreslone w ustaleniach ogoélnych i szczegotowych,

c)w przypadku jej rozbudowy - zachowanie charakterystycznej, podstawowej formy budynkow
mieszkalnych na dzialce, innej niz okreslone w ustaleniach ogélnych i szczegdtowych;

3) poza zabudowg podstawows, ktorej cechy okresla si¢ w ustaleniach szczegotowych, w ramach ustalonej
powierzchni zabudowy dopuszcza si¢ lokalizacj¢ zabudowy towarzyszacej, w tym:

a) garaze wolno stojace 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 szczegdlowych geometrie dachow nie dotycza geometrii dachow budynkow
gospodarczych oraz garazowych wolnostojacych lub dobudowanych do budynkéw o funkeji podstawowej;

5) dopuszcza si¢ przekroczenie obowigzujacej inieprzekraczalnej linii zabudowy przez takie elementy
budynku jak: ganki, wiatrotapy, schody i pochylnie wejsciowe do budynku, okapy, wykusze, balkony i inne
podobne elementy bryly budynku [jak ryzality, schody, ganki wejsciowe, zadaszenia, wykusze na max.
40% dhugosci s$ciany budynku] przy zachowaniu minimalnych odleglosci zawartych w przepisach
odrebnych w zakresie drog publicznych; dopuszcza si¢ rowniez wycofanie z stosunku do obowigzujacej
linii zabudowy lica budynku na gleboko$¢ nie wigkszg niz 1,5 m i na max. 40% dtugos$ci §ciany budynku;

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

7) dopuszcza si¢ wysunigcia ocieplen istniejacych budynkéw poza lini¢ zabudowy oraz linie rozgraniczajace
drog;

8) dla terenow drog publicznych i wewnetrznych, ciagu pieszego oraz dla terenow infrastruktury techniczne;j
nie wyznacza si¢ linii zabudowy, wskaznika powierzchni zabudowy, wskaznikow intensywnosci
zabudowy, minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, zasad podzialu nieruchomos$ci oraz geometrii
dachu.

2. Na terenie planu ustala sig:

1) dopuszczalny zakres ustug nieucigzliwych, wbudowanych w budynki mieszkalne: edukacja, kultura, ustugi
medyczne, obsluga administracyjna, komunalna, ogoélna, handel detaliczny, gastronomia oraz obstuga firm
1 klientow, drobne rzemiosto;
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2) mozliwos$¢ realizacji lukarn o facznej dlugosci nie przekraczajacej 40 % szerokosci danej elewacji
budynku, atakze potaci dachowych o dowolnym nachyleniu nad lukarnami, wykuszami, tarasami
1 wejsciami;

3) mozliwo$¢ lokalizacji obiektow budowlanych infrastruktury technicznej;

4) realizacj¢ zharmonizowanej kolorystyki pokrycia dachow, przy zastosowaniu koloru naturalnej dachoéwki
ceramicznej, odcieni brazu iczerwieni oraz grafitu, z wyjatkiem terend6w oznaczonych symbolami:
1 RPO/U, 6 RPO/U, 10 MR, 16 U i 33 U, dla ktérych nie ogranicza si¢ kolorystyki pokrycia dachow;

5) zakaz stosowania do licowania elewacji tworzyw sztucznych czy blach powlekanych, z wyjatkiem
zabudowy usytuowanej na terenach uslugowych oznaczonych symbolami: 1 RPO/U, 6 RPO/U, 10 MR,
16 U133 U;

6) obowiazuje przystosowanie obiektow ustugowych irozwigzan komunikacyjnych do potrzeb oséb
z niepetnosprawnos$ciami.

§ 9. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1. Projektowane uzytkowanie izagospodarowanie terenu nie moze stanowi¢ zrodta zanieczyszczen dla
srodowiska wodno-gruntowego; nalezy zastosowal takie rozwigzania techniczne, technologiczne
1 organizacyjne, aby przeciwdziata¢ zagrozeniom $rodowiskowym zwiazanych planowang funkcja terenu.

2. Ucigzliwe oddziatywanie dziatalnosci gospodarczej nie moze przekracza¢ granic terenu, do ktdrego
wlasciciel ma tytul prawny a znajdujace si¢ w nim pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi, winny by¢
wyposazone w techniczne $rodki ochrony przed tymi ucigzliwosciami.

3. W zakresie ochrony $rodowiska ustala sie:

1) obowigzuje zachowanie w maksymalnym stopniu istniejgcej zieleni wysokiej, wtym grup zwartych
zadrzewien 1 zakrzewien, zadrzewien $rodpolnych, alei, szpaleréw i zadrzewien przydroznych,
nie kolidujacej z projektowanym zagospodarowaniem, zgodnym z ustaleniami planu, z dopuszczeniem ci¢é
pielggnacyjnych i sanitarnych oraz zakaz likwidacji oczek wodnych; dopuszcza si¢ niezbedng wycinke
drzew, jezeli jest to spowodowane potrzebg realizacji sieci infrastruktury technicznej 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 gatunkow drzew, krzewow itraw -
w zagospodarowaniu nalezy stosowa¢ gatunki rodzime zgodnie z lokalnymi warunkami siedliskowymi,

b) lokalizacji obiektow powodujacych przekroczenie standardow jakosci srodowiska, okreslonych
przepisami odrgbnymi,

¢) realizacji obiektéw emitujacych odory,

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

4) spos6éb  zagospodarowania terenu nie moze zmienia¢é kierunkow odplywu wod  gruntowych
i powierzchniowych na terenach sasiednich;

5) nawierzchnie utwardzone na terenach: 1 RPO/U, 6 RPO/U, 16 U i 33 U, powinny by¢ tak uszczelnione, aby
uniemozliwi¢ bezposrednio przenikanie zanieczyszczen do gruntu i wyposazone w wewnetrzny system
kanalizacyjny;

6) na obszarze planu znajduja si¢ urzadzenia melioracji wodnych szczegdtowych [rowy melioracyjne]:
a) ustala si¢ ochrone, utrzymanie i konserwacje istniejacych urzadzen zgodnie z przepisami odrebnymi,

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

c) zagospodarowanie terenu nie moze utrudnia¢ konserwacji iutrzymania urzadzen melioracyjnych,
zachowa¢ min. 1,5m szeroko$¢ terenu wzdtuz rowow w celu zapewnienia dostepu do konserwacji rowow
melioracyjnych;
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d) w przypadku kolizji z projektowanymi obiektami dopuszcza si¢ przebudowg lub budowe nowych
urzadzen, zachowujac droznos¢ calego systemu zgodnie z przepisami odrebnymi

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

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

§ 10. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow w tym krajobrazéw kulturowych oraz doébr
kultury wspoétczesne;j:

1. W obszarze planu wystepuja budynki ujete w gminnej ewidencji zabytkow:
1) budynki mieszkalne usytuowane przy ul.Bolestawa Chrobrego nr: 4, 6, 7, 181 33,
2) budynki mieszkalne usytuowane przy ul.Szczecinskiej nr 2 i 3, dla ktorych obowiazuje:

a) zachowanie bryty budynku — gabarytow i ksztattu dachu, rodzaju materialu budowlanego, pokrycia,
kompozycji elewacji, detalu architektonicznego, formy frontowe;j stolarki okiennej i drzwiowej,

b) zachowanie ksztattu, rozmiar6w irozmieszczenia otworow zgodnie z historycznym wizerunkiem
budynku, w przypadku konieczno$ci przebicia nowych otworéw nalezy je zharmonizowac z zabytkowa
elewacje budynku,

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

d) elementy elewacyjne instalacji technicznych nalezy montowaé¢ z uwzglednieniem warto$ci zabytkowych
obiektow,

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

f) wspotdziatanie z wlasciwym organem ds. ochrony zabytkéw w przypadku podjecia prac majacych
wplyw na zewngtrzng form¢ obiektu,

g) zawiadomienie wlasciwego organu ds. ochrony zabytkéw o koniecznosci rozbiodrki obiektu (po
uzyskaniu orzeczenia o jego zlym stanie technicznym), z obowigzkiem sporzadzenia jego inwentaryzacji
budowlanej, w tym fotograficznej;

3) budynki o ktorych mowa w pkt. 1 12 moga by¢ przebudowywane irozbudowywane na nastgpujacych
zasadach:

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

- rozbudowywana cz¢$¢ 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 istniejgcych; nalezy stosowac 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, zmieniajagcych geometrie otworéw okiennych
i drzwiowych na potrzeby nowych funkcji jest dopuszczalna wylacznie w kondygnacji parteru pod
warunkiem zachowania kompozycji architektonicznej calej elewacji [podziaty, osie, ujednolicenie
architektonicznie i materiatowo parteru budynku],

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

d) dopuszcza si¢ realizacje balkondéw, wykuszy na tylnych elewacjach budynkow pod warunkiem
harmonijnego wkomponowania ich w calg elewacje.
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2. Cze$¢ obszaru planu, od zabudowy pod numerem ,,2” do ,,10” jest potozona w obrgbie zabytkowego
[ulicowo-placowego] uktadu ruralistycznego miejscowosci Kobylanka, objetego ochrong konserwatorska,
w ktérym:

1) obowigzuje zachowanie obiektow o wartosciach kulturowych znajdujacych si¢ w ewidencji
konserwatorskiej poszczego6lnych budynkow,

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

3) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ nowych budynkoéw w sgsiedztwie istniejagcej zabudowy, w istniejgcej linii
zabudowy, jako uzupehienie i kontynuacje historycznego typu zabudowy w odlegtosci od krawedzi jezdni
mniejszej, niz wynika to z ustawy ,,0 drogach publicznych”, jezeli nie narusza to warunkow bezpieczenstwa
ruchu,

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

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

2)ustala si¢ nakaz dostosowania przestrzeni publicznych do ogo6lnodostepnych do potrzeb oséb
niepetnosprawnych,

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

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

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

2. Ustala si¢ mozliwos$¢ taczenia i dokonywania podzialéw istniejacych dzialek w celu wyodrebnienia
nowych dzialek oraz powickszenia sgsiedniej nieruchomosci lub regulacji istniejacych granic dziatki na
podstawie wymagan zawartych w przepisach odrgbnych - wedlug proponowanych zasad podzialu terenéw na
dziatki w ustaleniach szczeg6lowych 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 podziatow,

2) okreslone w ustaleniach szczegdétowych terendw minimalne szerokosci frontdéw nowo wydzielanych
dzialek nie dotycza dziatek naroznych, skrajnych dziatek wydzielanych na styku z placem do zawracania
drog oraz dziatek pod zabudowe lokalizowang w glebi terenu.

3. Okreslone w ustaleniach szczegétowych minimalne wielko$ci wydzielanych dzialek oraz minimalne
szerokosci ich frontéw nie dotyczg podzialéw dokonywanych w celu wydzielenia dojazdow wewngtrznych,
urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej, nie dotycza rowniez wydzielen dla regulacji granic miedzy
dziatkami oraz wydzielen na poprawe uzytkowania dziatek.

4. Dopuszcza si¢ korekty granic ustalonych i proponowanych dzialek budowlanych nie pokrywajacych sig
z liniami rozgraniczajgcymi, majace na celu poprawe ich funkcjonowania [dostep komunikacyjny, poprawa
ksztaltu dziatki, zapewnienie wtasciwych warunkoéw usytuowania budynkowl].

5. Dopuszcza si¢ wydzielenia dzialek w przypadkach niezbednych dla realizacji i eksploatacji urzadzen
infrastruktury technicznej, gdy konieczno$¢ ich wykonania wynika z dalszych opracowan szczegdtowych.

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

7. Dziatki wydzielone przed wejsciem w zycie planu, lub powstate w wyniku wydzielenia wzdtuz linii
rozgraniczajgcych, o parametrach mniejszych niz okre§lone w ustaleniach szczegélowych dla terenow
elementarnych, uznaje si¢ za zgodne z planem.
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§ 13. Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow, w tym terendw gorniczych, atakze obszaré6w szczegdlnego zagrozenia
powodzig oraz obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa:

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

2. Cze$¢ 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 zwdd oraz uzytkowaniu gruntéw zgodnie zrozporzadzeniem Dyrektora
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Szczecinie Nr 10/2005 w sprawie ustanowienia strefy ochronne;j
ujecia wody powierzchniowej ,,Miedwie” z jeziora Miedwie w miejscowoéci Zelewo, gm. Stare Czarnowo
powiat gryfinski zdnia 21 wrzeSnia 2005r. [Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 80 poz.1682
z pdzniejszymi zmianami] lub innych aktualnie obowigzujacych przepisOw w tym zakresie.

3. W granicach obszaru objgtego planem nie wystgpuja tereny gornicze, tereny narazone na
niebezpieczenstwo powodzi stad ustalen w tym zakresie nie ustala sig.

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

§ 14. Szczegb6lne warunki zagospodarowania terendw 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 ktorej ustalona jest szerokos¢ strefy kontrolowanej - 70m [tj. po 35m od osi
gazociggu] — dla wszelkich zamierzen inwestycyjnych realizowanych w granicach strefy kontrolowanej
obowiazuja zasady zagospodarowania terenu zgodne z przepisami odrgbnymi; granica strefy kontrolowanej
moze zosta¢ zmniejszona, jezeli przepisy odrgbne tak stanowia;

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

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

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

1. Obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem ustala si¢ zistniejagcych dréog publicznych, drog
wewngtrznych, powigzanych z ukladem sieci drog w gminie 1 w regionie.

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

3. Na terenach komunikacji drogowej ustala si¢ lokalizowanie w zalezno$ci od potrzeb:
1) przyulicznych paséw postojowych i zatok postojowych dla samochodows;
2) drog lub paséw rowerowych;
3) stacji rowerowych;
4) zieleni przyulicznej, skwerow;
5) sieci i1 urzgdzen technicznego uzbrojenia terenu;
6) urzadzen organizacji ruchu;
7) elementéw wyposazenia przestrzeni publicznych.

4. Lokalizacja obiektow iurzadzen oraz elementéw urzadzenia przestrzeni publicznych jest dopuszczalna
pod warunkiem niepowodowania ograniczenia lub zagrozen dla ruchu drogowego.

5. Dopuszcza si¢ na terenie 16 U oraz 33 U wydzielanie wewn¢trznych dojazdéw, nie wskazanych na
rysunku planu, ktére musza spetnia¢ nastepujace warunki:
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1) szeroko$¢ nie moze by¢ mniejsza niz 10m,
2) zachowa¢ wymagania ochrony przeciwpozarowe;.

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

7. Realizacja kazdego nowego obiektu, rozbudowa badz zmiana sposobu uzytkowania obiektu
uwarunkowana jest umieszczeniem na terenie inwestycji odpowiedniej iloSci miejsc postojowych dla
samochodow osobowych, pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa oraz rowerow.

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

1) dla samochodéw osobowych:
a) dla funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej — min. 2 miejsca postojowe na lokal mieszkalny;
b) dla lokalu gastronomicznego - min. 1 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 obiektow noclegowych — 2 miejsca postojowe na 10 tozek;

e) dla obiektéw 1ilokali handlowych: 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 40 m? powierzchni
sprzedazy,

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

i) dla terenow produkcji iobstugi rolniczej, w tym terenéw magazynowych, sktadéw - min. 1 miejsca
postojowe dla samochodow osobowych na trzech zatrudnionych.

2) dla pojazdoéw zaopatrzonych w kartg parkingowa:
a) dla terenow 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 terenow budowlanych (przeznaczonych pod zabudowg) - min. 1 miejsce jezeli liczba
miejsc postojowych wynosi od 4 do 15.

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

c) dla pozostatych obiektow ustugowych w tym: handlu, biur, administracji - 1 miejsce postojowe na
100 m? powierzchni uzytkowe;,

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

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

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

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

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

publicznej, o ktérych mowa w przepisach odrebnych, przy zachowaniu minimalnej odleglosci od zewngtrzne;j
krawedzi jezdni drogi krajowej rownej ich wysokosci.
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2. Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ sieci iurzadzen infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych drog
oraz innych terendw wydzielonych liniami rozgraniczajacymi w sposob nie ograniczajacy podstawowego
przeznaczenia tych terenow.

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

4. Dopuszcza si¢ utrzymanie, remont i przebudowe istniejacej infrastruktury techniczne;j.

5. Na przebiegach infrastruktury technicznej obowigzuje zakaz zabudowy inasadzen drzew ikrzewow
o 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 obowiagzujacymi w tym zakresie przepisami odrgbnymi.

8. Zaopatrzenie w wode:

1) w systemie zbiorowego zaopatrzenia istniejgca i projektowang siecia wodociggowa, min. $rednica sieci
wodociggowej @ 80mm;

2) dopuszcza si¢ przebudowe istniejacych sieci uwzgledniajgca nowe Srednice 1 nowe materiaty;

3) zaopatrzenie w wodg na cele przeciwpozarowe z hydrantéw ulicznych zamontowanych na komunalnej sieci
wodociagowej zgodnie z przepisami odrgbnymi;

4) lokalizacja studni publicznych dla potrzeb zaopatrzenia w wode w sytuacjach kryzysowych zgodnie
Z przepisami odr¢bnymi.

9. Odprowadzenie $ciekow sanitarnych:

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

2) na terenach nie objetych zasiggiem istniejgcej sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢ odprowadzenie
sciekow do szczelnych zbiornikéw bezodplywowych; po zrealizowaniu sieci powstaje obowiazek
wlasciciela nieruchomosci do przytaczenia budynku do sieci kanalizacji sanitarnej;

10. Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych:

1) obowiazuje retencjonowanie wod opadowych iroztopowych oraz ich wykorzystanie do celow wiasnych
lub czesciowe opodznione odprowadzanie do istniejgcej lub nowej kanalizacji deszczowej w obszarze lub
poza obszarem planu [po spelnieniu wymagan dotyczacych ich czystosci],

2) dopuszcza stosowanie indywidualnych ilokalnych rozwigzan do odprowadzania wod opadowych
i roztopowych do istniejagcych rowdw melioracyjnych oraz na lub do gruntu w zaleznosci od warunkow
gruntowo-wodnych],

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

4) odprowadzane S$cieki opadowe do gruntu winny spetlnia¢ wymogi przepisdéw odrebnych, dotyczacych
warunkow, jakie nalezy spetli¢ przy wprowadzaniu $ciekow do wod lub do ziemi.

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

6) minimalna $rednica sieci kanalizacji deszczowej - @ 150mm.
11. Usuwanie i unieszkodliwianie odpadow:

1) gospodarka odpadami w oparciu o funkcjonujacy w gminie system, zuwzglednieniem selektywne;j
gospodarki odpadami [selektywna zbiorka odpaddéw — wstepne segregowanie i gromadzenie w pojemnikach
o rodzaju i wielkosci odpowiedniej do zastosowania];

2) wywoz odpadow 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 $redniego ci$nienia; min. §rednica sieci
gazowej ¥32mm;

2) sieci gazowe lokalizowa¢ w liniach rozgraniczenia ciggdw komunikacyjnych;

3) wzdluz istniejacych i projektowanych sieci gazowych nalezy uwzgledni¢ strefy kontrolowane o szerokosci
zgodnej z przepisami odrebnymi;

4) przez obszar planu [przez tereny oznaczone symbolami: 1 RPO/U, 3 RPz, 4 RPO/U oraz 06 KDW]
przebiega gazocigg wysokiego ci$nienia wraz ze strefag kontrolowana, w ktorej obowiazujg zasady
zagospodarowania terenu zgodne z przepisami odrgbnymi — obowigzuja ustalenia § 14 pkt 1.

13. Zaopatrzenie w cieplo: dla obiektow istniejgcych i projektowanych przewiduje si¢ indywidualne zrodta
ciepta zasilane ekologicznymi no$nikami energii (gaz przewodowy, energia elektryczna, olej opatowy, pompy
cieplne, systemy solarne iinne), zeliminacjg paliw, powodujacych przekroczenie dopuszczalnych norm
zanieczyszczenia powietrza. Dopuszcza si¢ lokalizacje wolnostojacych ogniw fotowoltaicznych na jednej
dzialce o mocy nieprzekraczajacej SO0kW.

14. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng:

1) zasilanie projektowanych obiektow rozdzielczg siecia kablowa niskiego napigcia ze stacji
transformatorowych 15/04 kV na obszarze obj¢tym 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 lokalizowa¢ w liniach rozgraniczenia drog, poza
jezdnia oraz w liniach rozgraniczenia ciagdéw pieszych;

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

5) wzdtuz istniejgcych 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 15kV 10,4 kV — 0,5m [po 0,25m od osi linii], ktore nie powoduja wylaczenia terenu
z zagospodarowania, a jedynie moga wprowadza¢ obostrzenia zgodnie z przepisami odrgbnymi, a w
szczegolnosci zakaz sadzenia roslinno$ci wysokiej i o rozbudowanym systemie korzeniowym, w tym
obowigzuje szeroko$¢ 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 obowigzywac;

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

15. Obstuga telekomunikacyjna:

1) obstuga telekomunikacyjna obszaru opracowania przez istniejace lub projektowane na obszarze
opracowania linie kablowe dalekosi¢zne,

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

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

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

2. Do czasu zagospodarowania terenéw w sposoOb okreslony w niniejszej uchwale, dopuszcza si¢
utrzymanie dotychczasowego uzytkowania terenu, jezeli jest ono zgodne z przepisami odrgbnymi inie
ogranicza zgodnego z planem zagospodarowania terenéw sasiednich.

3. Ustala si¢ zasady lokalizacji tymczasowych obiektow budowlanych:

1) na terenach przeznaczonych pod zabudowe wyklucza sie lokalizacjg tymczasowych obiektow
budowlanych, za wyjatkiem:

a) obiektoéw wchodzacych w sktad urzadzania przestrzeni o charakterze publicznym,
b) obiektow sezonowych, ogrodkow gastronomicznych itp. przy zabudowie o funkcji ustugowe;j
¢) obiektow dopuszczonych w ustaleniach szczegdtowych;

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

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

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

Rozdzial 4.
Ustalenia szczegoélowe

§ 19. Wyznacza si¢ tereny oznaczone na rysunku planu symbolami: 1 RPO/U o powierzchni 5,05%a, 6
RPO/U o powierzchni 1,987 ha, dla ktorych ustala sig:

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

a) dopuszcza si¢ realizacj¢ magazynow, skladow, warsztatow zwigzanych z prowadzong dziatalnoscia,
zabudowy administracyjnej isocjalnej dla pracownikow; dopuszcza sie rowniez realizacje budynku
mieszkalnego wiasciciela terenu,

b) istniejagca zabudowe mieszkaniowg pozostawia si¢ do dalszego uzytkowania zmozliwoscig jej
rozbudowy, przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania na cele zwigzane z prowadzong dziatalnos$cia
gospodarcza,

¢) ustala si¢ realizacj¢ urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym,
d) dopuszcza si¢ lokalizacje:
- tymczasowych obiektow budowlanych, stanowigcych uzupetnienie funkcji podstawowe;j terenu,

- budowli i urzadzen technologicznych o wysoko$ci niezbednej dla realizacji prowadzonej dziatalno$ci
lecz nie wigcej niz 25m,

- obiektow budowlanych infrastruktury technicznej;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ksztattowania krajobrazu:

a) lokalizacja zabudowy wrejonach wyznaczonych na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy,

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

d) wysoko$¢ 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 dachow: dachy ptaskie, dwu- iwielospadowe o kacie nachylenia do 25°% dopuszcza si¢
roOwniez inne geometrie dachow przestrzennych przy zachowaniu wysokosci zabudowy okreslonej
wyzZej;

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]
zastosowac zielen izolacyjng o szerokosci 10m — zgodnie z rysunkiem planu,

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

5) szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia wich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy - przez teren oznaczony symbolem 1 RPO/U przebiega sie¢ gazowa wysokiego ci$nienia DN
250

a) planowana zabudowa na staly pobyt ludzi winna uwzglednia¢ strefe kontrolowana od gazociagu
wysokiego cisnienia DN 250,

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

a)1 RPO/U - obstuga komunikacyjna zprzyleglej drogi powiatowej [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 drog dojazdowych: 01 KDD i 02 KDD,
c¢) 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 1 RPO/U gazocigg wysokiego ci$nienia — do zachowania z mozliwoscig jego
przebudowy, modernizacji lub rozbiorki; zagospodarowanie terenu w pasie kontrolowanym gazociggu
zgodne z przepisami odrgbnymi w zakresie przesytowej sieci gazowniczej;

c) istniejacg na terenie 1 RPO/U stacjg transformatorowag 15/0,4 kV pozostawia si¢ do dalszego
uzytkowania z mozliwos$cia 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 ktorych ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug
nieucigzliwych;

2) ksztaltowanie zabudowy i zagospodarowanie terenu:
a) zabudowa wolno stojaca, blizniacza;
b) lokalizacja zabudowy mieszkaniowej lub mieszkalno-ustugowej;
¢) powierzchnia uzytkowa funkcji ustugowej nie moze przekroczy¢ 50% powierzchni zabudowy dziatki;

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

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

- na dzialkach trwalej zabudowy o istniejacej powierzchni zabudowy w wielkosci do 30%, dopuszcza
si¢ zwigkszenie do max. 35% powierzchni dziatki; w przypadkach szczegolnych obejmujacych dziatki
o istniejacej powierzchni zabudowy powyzej 35% dopuszcza si¢ jej zwickszenie do 20% powierzchni
istniejace;j;
f) intensywno$¢ zabudowy: od 0,005 do 0,7;

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

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

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

1) zapewnienie wewnetrznych 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) obowiazuja ustalenia § 9;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;j:

a) budynek mieszkalny usytuowany przy ul.Szczecinskiej nr 3 oraz budynek mieszkalny usytuowany przy
ul.Bolestawa Chrobrego nr 18133 ujete s3 w gminnej ewidencji zabytkow - obowigzuja wymogi §
10 ust.1;

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

5) zasady podziatu terenu: dopuszcza si¢ podziat terendow 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 terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow — tereny: 9 MNU, 11 MNU, 26 MNU, 29 MNU potozone s3 w obrgbie
strefy ochronnej — terenu ochrony posredniej komunalnego ujecia wody powierzchniowej ,,Miedwie”
z jeziora Miedwie — obowigzujg ustalenia § 13 ust. 2;

7) szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu: na czg$ci terenu
9 MNU wystepuja niekorzystne warunki gruntowo-wodne — obowiazujg ustalenia § 14 pkt 2;

8) zasady obshlugi 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 drég 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.Szczecinskiej] 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 wode, energi¢ elektryczng, gaz,
obstuge telekomunikacyjng oraz odprowadzanie $ciekéw sanitarnych iwod opadowych istniejacymi
i projektowanymi sieciami — zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 16.

§ 21. Wyznacza si¢ 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 ktorych ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: teren rolniczy [gospodarka tgkarska lub hodowlana] - grunty rolne z zakazem
zabudowy,

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

b) z uwzglgdnieniem wymogdéw przepisdw odrgbnych w zakresie drog publicznych, dotyczacych odleglosci
od drog publicznych dopuszcza si¢ realizacje:

- nieckubaturowych obiektow iurzadzen zwiagzanych gospodarka rolng, 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 terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepisow — tereny 3 RPz, 4 RPz, 7 RPz polozone sg w obrgbie strefy ochronnej —
terenu ochrony posredniej komunalnego ujecia wody powierzchniowej ,,Miedwie” z jeziora Miedwie —
obowiazuja ustalenia § 13 ust. 2;

4) zasady podzialu na dziatki - dopuszcza sie podzialy podziatéw gruntéw rolnych zgodnie z przepisami
o gospodarcze nieruchomosciami, przy zachowaniu:

a) min. szerokos$ci frontu dziatki — 30m,
b) min. powierzchni dziatki — 3 000m?,
¢) obowigzujg ustalenia wg § 12;

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

6) zasady obstugi w zakresie komunikacji:

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

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

¢) 7 RPz — z drog dojazdowych oznaczonych symbolami: 01 KDD, 02 KDD i 05 KDD iz wewnetrznej
drogi oznaczonej symbolem 07 KDW oraz terenéw przylegtych;

7) zasady obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:
a) dopuszcza si¢ przebieg infrastruktury technicznej,

b) istniejacy gazociag wysokiego cisnienia — do zachowania z mozliwo$cia jego przebudowy, modernizacji,
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¢) napowietrzna linia elektroenergetyczna $redniego napigcia do zachowania z mozliwoscia jej rozbudowy
1 przebudowy lub rozbiorki.

§ 22. Wyznacza si¢ 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 sig:

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 nieprzekraczalng i obowiazujaca linia
zabudowy,

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

-max. — 0,6,

- min. — 0,005;

e) wysokos¢ zabudowy budynkéw 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 dwuspadowe o kacie nachylenia 40° - 459,
- uktad kalenicowy budynku;
g) zapewnienie wewngtrznych dojazdow do zabudowy zlokalizowanej w glebi terenu,
h) realizacja urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym;
3) zasady ochrony §rodowiska przyrody i krajobrazu:
a) min. powierzchnia biologicznie czynna — 60%,
b) obowiazuja ustalenia § 9;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej: cze$¢ obszaru
oznaczonego symbolem 12 MN usytuowana jest w obrgbie zabytkowego ukladu ruralistycznego
miejscowosci Kobylanka, objetego ochrong konserwatorska - obowigzujg wymogi § 10 ust.2;

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

6) granice 1isposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow — tereny: 8§ MN, 12 MN, 13 MN, 14 MN, 15 MN, 20 MN oraz 24 MN
potozone sg w obrebie strefy ochronnej — terenu ochrony posredniej komunalnego ujecia wody
powierzchniowej ,,Miedwie” z jeziora Miedwie — obowigzuja ustalenia § 13 ust. 2;

7) szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu: na czgsci terenow:
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 oznaczonej
symbolem 07 KDW,

- terenu 12 MN i 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 wewngtrznej 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 wodg, energi¢ elektryczna, gaz,
obstuge telekomunikacyjng oraz odprowadzanie $ciekéw sanitarnych iwod opadowych istniejagcymi
i projektowanymi sieciami — zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 16.

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

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

a) dopuszcza si¢ realizacj¢ zabudowy gospodarczej, inwentarskiej, szklarni inamiotdw, magazynow,
skladow, warsztatow zwigzanych z prowadzong dziatalno$cig rolnicza, ktérej oddziatywanie nie moze
przekracza¢ granic terenu, do ktorego wlasciciel ma tytut prawny;

b) dopuszcza si¢ rowniez funkcje agroturystyczna;
c) ustala si¢ realizacj¢ urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym,
d) dopuszcza si¢ lokalizacje:
- tymczasowych obiektow budowlanych, stanowigcych uzupehienie funkcji podstawowe;j terenu,

- budowli 1 urzadzen technologicznych o wysoko$ci niezbednej dla realizacji prowadzonej dziatalno$ci
lecz nie wiecej niz 20m,

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

a) lokalizacja zabudowy wrejonach wyznaczonych na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy;

b) nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu;
c¢) powierzchnia zabudowy do 30% powierzchni dziatki budowlanej;
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 Iub najwyzszego punktu przekrycia dachu;

f) geometria dachow:

- dla budynku mieszkalnego — dachy strome dwuspadowe o kacie nachylenia 35° - 45°; dopuszcza sie
dachy ptaskie [do 6°] na powierzchni do 30% powierzchni zabudowy,

- dla pozostatych budynkow — dachy ptaskie lub/i dwuspadowe o kacie nachylenia do 30°,
g) dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow budowlanych infrastruktury techniczne;j,
h) ustala si¢ realizacj¢ urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym;
3) zasady ochrony §rodowiska przyrody i krajobrazu:
a) min. powierzchnia biologicznie czynna — 50%,
b) obowigzuja ustalenia § 9;

4) zasady podziatu terenu: dopuszcza si¢ podzial zgodny z przepisami odrgbnymi w zakresie podziatu
gruntéw rolnych, z uwzglgdnieniem:
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- minimalnej powierzchni dziatki budowlanej — 3 000m?,
- szerokosci frontu dziatki min. 17m,
- ustalen § 12;

5) granice isposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow — teren potozony jest w obrebie strefy ochronnej — terenu ochrony
posredniej komunalnego ujecia wody powierzchniowej ,,Miedwie” z jeziora 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.8§;

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

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

1) przeznaczenie terenu: teren zieleni naturalnej, urzadzenia melioracyjne;
2) ksztattowanie zabudowy i1 zagospodarowania terenu:
a) zakazuje si¢ zabudowy terenu obiektami kubaturowymi, z zastrzezeniem lit b

b) zachowanie istniejacych rowow melioracyjnych oraz zadrzewien wzdluz rowoéw; dopuszcza sig
realizacj¢ przepustow;

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

4) granice isposoby zagospodarowania terendow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odregbnych przepisow — teren polozony jest w obregbie strefy ochronnej — terenu ochrony
posredniej komunalnego ujecia 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
nieruchomos$ciami;

6) zasady obslugi w zakresie komunikacji: obstuga komunikacyjna z przylegajacych terenow oraz drog
wewnetrznych oznaczonych symbolami: 08 KDW i 09 KDW oraz publicznej drogi dojazdowej oznaczonej
symbolem 03 KDD;

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

§ 25. Wyznacza si¢ 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 ktorej:

a) dopuszcza si¢ realizacj¢ ustug nieucigzliwych, ustlug o ustugi sportu irekreacji oraz ustugi kultury
i rozrywki, miejsc noclegowych, ustug publicznych, w tym administracji i o§wiaty oraz zdrowia, ustug
handlu o powierzchni sprzedazy do 2 000m?, magazynoéw, skladow, warsztatow zwigzanych
z prowadzong dziatalno$cia, zabudowy administracyjnej i socjalnej dla pracownikow, parkingéw i ushug
obstlugi komunikacji samochodowe;j;

b) ustala si¢ realizacj¢ urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym;
¢) dopuszcza si¢ lokalizacje:
- tymczasowych obiektow budowlanych, stanowiacych uzupehienie funkcji podstawowe;j terenu,

- budowli i urzadzen technologicznych o wysokosci niezbednej dla realizacji prowadzonej dziatalno$ci
lecz nie wigcej niz 30m,
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- obiektow 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: 0od 0,05 do 0,9;

d) wysoko$¢ zabudowy: do 9m od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejsciu do budynku, do
kalenicy lub najwyzszego punktu przekrycia dachu;

e) geometria dachow: dachy ptaskie i strome dwu- lub wielospadowe o kacie nachylenia 20° - 459,
f) zapewnienie wewngtrznych dojazdow do zabudowy zlokalizowanej w glebi terenu,
g) mozliwo$¢ lokalizacji obiektow budowlanych infrastruktury technicznej,
h) realizacja urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym;
3) zasady ochrony $rodowiska 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 uwzglednieniem no$nosci
gruntu, a jej lokalizacja realizowana poza istniejacym zwartym zadrzewieniem,

c¢) na terenie 16 U od strony poludniowej oraz na terenie 33 U od strony zachodniej [zgodnie z rysunkiem
planu] zastosowac zielen izolacyjng o szerokosci min.10m;

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

5) granice isposoby zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow — tereny 16 Ui 33 U potozone sg w obrebie strefy ochronnej — terenu
ochrony posredniej komunalnego ujecia wody powierzchniowej ,,Miedwie” zjeziora Miedwie —
obowigzuja ustalenia § 13 ust. 2;

6) szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu — obowigzuja
ustalenia § 14 pkt 21 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 05KDD, zdrogi powiatowej
[ul.Szczecinskiej] przylegajacej do obszaru planu oraz terenéw 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 wodg, energi¢ elektryczna, gaz,
obstuge telekomunikacyjng oraz odprowadzanie $ciekéw sanitarnych iwod opadowych istniejagcymi
1 projektowanymi sieciami — zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 16.

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

1) przeznaczenie terenu: teren obstugi produkeji w gospodarstwie ogrodniczym, w obszarze ktorego:

a) dopuszcza si¢ realizacje zabudowa gospodarczej, szklarni i namiotoéw, magazynow, sktadow, warsztatow
zwigzanych zprowadzong dzialalno$cia ogrodnicza, zabudowy administracyjnej 1isocjalnej dla
pracownikow;

b) istniejacg zabudowg mieszkaniowa pozostawia si¢ do dalszego uzytkowania z mozliwoscig jej
rozbudowy, przebudowy,

c) ustala sig¢ realizacj¢ urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym,
d) dopuszcza si¢ lokalizacje:
- tymczasowych obiektow budowlanych, stanowigcych uzupehienie funkcji podstawowe;j terenu,

- budowli 1 urzadzen technologicznych o wysoko$ci niezbednej dla realizacji prowadzonej dziatalno$ci
lecz nie wigcej niz 20m,

- obiektow budowlanych infrastruktury technicznej;
2) ksztattowanie zabudowy i1 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 budowlanej;
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 dachéw: dachy dowolne;
g) dopuszcza si¢ lokalizacje¢ obiektow budowlanych infrastruktury technicznej,
h) ustala si¢ realizacj¢ urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym,;
3) zasady ochrony §rodowiska przyrody i krajobrazu:
a) min. powierzchnia biologicznie czynna — 40%,

b) od strony terenéw oznaczonych symbolami: 12 MN 119 MN zastosowaé pas zieleni izolacyjnej
0 szerokosci min.5Sm — zgodnie z rysunkiem planu,

¢) obowigzujg ustalenia § 9;

4) zasady podziatu terenu: dopuszcza si¢ podzial zgodny z przepisami odrgbnymi w zakresie podziatu
gruntéw rolnych, z uwzglgdnieniem:

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

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

6) zasady obstugi w zakresie komunikacji:

Id: F7C472FF-B972-4313-8EB1-487EA22AC8EA. Podpisany Strona 20



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, 35 IT o powierzchni 0,01 ha, dla ktorych ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu: teren infrastruktury technicznej;

2) teren lokalizacji urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej, w tym stuzacych zaopatrzeniu w wodg,
energie elektryczng [stacji transformatorowych 15/0,4 kV o dowolnej formie (miejska, kontenerowa,
stupowa)], gaz, odprowadzenie Sciekdw, obstugi telekomunikacyjne;j;

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

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

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

5) zasady podzialu terenu: dopuszcza si¢ wtorny podzial na dziatki dla poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej, z uwzglednieniem ustalen § 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 ktorych ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) ksztattowanie zabudowy i1 zagospodarowanie terenu:
a) zabudowa wolno stojaca, blizniacza,

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

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

-max. —0,9,

- min. — 0,005;

e) wysokos¢ zabudowy budynkow mieszkalnych — do dwéch 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° - 45°,
- uktad kalenicowy budynku mieszkalnego;
g) zapewnienie wewngtrznych dojazdow do zabudowy zlokalizowanej w glebi terenu,

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

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

b) czes¢ terendow oznaczonych symbolami: 19 MN, 22 MN, 25 MN, 27 MN usytuowana jest w obrebie
zabytkowego uktadu ruralistycznego miejscowosci Kobylanka, objetego ochrong konserwatorska -
obowiazuja wymogi § 10 ust.2;

5) zasady podziatu terenu: dopuszcza si¢ podzial terenow na dziatki budowlane przy zachowaniu:
- minimalnej powierzchni dziatki budowlanej — 700m?,
- szerokosci frontu wydzielanej dziatki budowlanej — min.20m
- obowiazujg ustalenia wg § 11.

6) granice isposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow — tereny 19 MN, 22 MN, 23 MN, 25 MN, 27 MN, 30 MN potozone sa
w obrebie strefy ochronnej — terenu ochrony posredniej komunalnego ujgcia wody powierzchniowej
»Miedwie” z jeziora Miedwie — obowigzujg 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¢ elektryczna, gaz,
obstuge telekomunikacyjng oraz odprowadzanie $ciekéw sanitarnych i1iwod opadowych istniejacymi
1 projektowanymi sieciami — zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 16.

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

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

a) dopuszcza si¢ realizacj¢ ustug nieucigzliwych, miejsc noclegowych, ustug publicznych, w tym
administracji i o$wiaty oraz zdrowia, ustug handlu o powierzchni sprzedazy do 200m?, magazynow,
sktadoéw, warsztatoéw zwigzanych z prowadzong dzialalnoscig, zabudowy administracyjnej i socjalnej dla
pracownikow, parkingdw i ushug obstugi komunikacji samochodowej, w tym stacji LPG;

b) ustala si¢ realizacj¢ urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym,;
¢) dopuszcza si¢ lokalizacje:

- tymczasowych obiektow budowlanych, stanowigcych uzupehienie funkcji podstawowej terenu,
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- obiektow budowlanych infrastruktury technicznej;
2) ksztattowanie zabudowy i zagospodarowanie terenu:

a) lokalizacja zabudowy w rejonach wyznaczonych na rysunku planu obowigzujacg i nieprzekraczalng linig
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$¢ zabudowy: do 10m od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku, do
najwyzszego punktu przekrycia dachu,

e) geometria dachow: dachy ptaskie i strome dwuspadowe o kacie nachylenia 20° - 459;
f) dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow budowlanych infrastruktury techniczne;,
g) ustala si¢ realizacje urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym;
3) zasady ochrony §rodowiska przyrody i krajobrazu:
a) min. powierzchnia biologicznie czynna — 20%,
b) obowigzuja ustalenia § 9;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej: teren usytuowany
w obrebie zabytkowego ukladu ruralistycznego miejscowosci Kobylanka, objetego ochrong konserwatorska
- obowiazujg wymogi § 10 ust.2;

5) zasady podziatu terenu: dopuszcza si¢ 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 terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odregbnych przepisow — teren polozony jest w obregbie strefy ochronnej — terenu ochrony
posredniej komunalnego ujecia wody powierzchniowej ,,Miedwie” zjeziora Miedwie — obowiazuja
ustalenia § 13 ust. 2;

7) zasady obstugi w zakresie komunikacji:

a) obstuga komunikacyjna z obstuga komunikacyjna z przyleglej do obszaru planu drogi powiatowej
[ul.Bolestawa Chrobrego],

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

8) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zaopatrzenie w wode, energi¢ elektryczna, gaz,
obstuge telekomunikacyjng oraz odprowadzanie $ciekéw sanitarnych iwod opadowych istniejacymi
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 naturalne;j;
2) ksztattowanie zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) zakazuje si¢ zabudowy terenu obiektami kubaturowymi,

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

c) dopuszcza si¢ realizacj¢ przejazdu do terenu 33 U jedynie w miejscu poza zwartym zadrzewieniem;
3) zasady ochrony srodowiska przyrody i krajobrazu:

a) min. powierzchnia biologicznie czynna — 90%,

b) zachowanie istniejagcych rowow melioracyjnych oraz zadrzewien wzdtuz rowow;
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¢) obowigzuja ustalenia § 9;

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

5) zasady podzialu na dzialki: dopuszcza si¢ podzialy gruntdow rolnych zgodnie z przepisami o gospodarce
nieruchomosciami, przy zachowaniu:

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

6) szczegolne warunki zagospodarowania terendOw oraz ograniczenia wich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy - obowigzujg ustalenia § 14 pkt 3;

7) zasady obstugi w zakresie komunikacji: obstuga komunikacyjna 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;.

§ 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 sig:

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

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

b) 02 KDD - szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — 8m z poszerzeniami — wedtug rysunku planu,

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

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

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

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

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

1) komponowane nasadzenia zieleni wysokiej w formie alei drzew,
j) droga 02 KDD oraz 05 KDD - zakonczone placami do zawracania wedtug rysunku planu;

3) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej - cze$¢ terenu
03 KDD potozona jest w obrebie zabytkowego uktadu ruralistycznego miejscowosci Kobylanka, objetego
ochrong konserwatorska — obowigzujg ustalenia § 10 ust.2;

4) zasady ochrony $rodowiska przyrody i krajobrazu — obowigzuja odpowiednio ustalenia § 9 ust.3;

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

6) zasady podziatlu terenu: po wydzieleniu zgodnie z liniami rozgraniczajacymi obowigzuje zakaz podziatu,
z uwzglednieniem ustalen § 12;

7) zasady obstugi w zakresie komunikacji:
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a) dostepnos¢ komunikacyjna — nieograniczona,
b) powiazanie komunikacyjne:
- 01 KDD - z drogg powiatowg [ul.Bolestawa Chrobrego], sasiadujacg z terenem objetym planem,

- 02 KDD - z drogg dojazdowa oznaczong symbolem 01 KDD szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych —
od 10m do 12,5m — wedtug rysunku planu,

- 03 KDD - z drogg powiatowg [ul.Bolestawa Chrobrego], sasiadujacg z terenem objetym planem oraz
droga dojazdowa oznaczong symbolem 04 KDD,

- 04 KDD - zdroga powiatowa [ul.Szczecinska], sasiadujaca z terenem objetym planem oraz droga
dojazdowa oznaczong symbolem 03 KDD,

- 05 KDD - z droga powiatowa [ul.Szczecinska], sasiadujaca z terenem objetym planem,;

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

§ 32. Wyznacza si¢ 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 sig:

1) przeznaczenie terenu: droga wewngtrzna;
2) zasady ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowanie terenu oraz ksztattowania krajobrazu:

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

b) 07 KDW - szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych — 8m z poszerzeniami, zakonczona placami do
zawracania — wedtug rysunku planu,

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

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

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

f) 011 KDW - szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — 8m z poszerzeniami, zakonczona placami do
zawracania — wedtug rysunku planu,

g) 012 KDW - zmienna szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — od 4m do 8m — wedtug rysunku planu;

h) mozliwos¢ realizacji jezdni, chodnikow min. jednostronnych, dopuszcza si¢ realizacj¢ jako pieszo-
jezdnie;
i) oswietlenie min. jednostronne;

3) zasady ochrony srodowiska przyrody i krajobrazu — obowigzujg odpowiednio ustalenia § 9 ust.3;

4) granice isposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepisdéw — tereny potozone w obrgbie strefy ochronnej — terenu ochrony posredniej
komunalnego ujecia wody powierzchniowej ,,Miedwie” z jeziora Miedwie — obowigzuja ustalenia § 13
ust. 2;

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

6) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy - przez teren oznaczony symbolem 06 KDW przebiega sie¢ gazowa wysokiego ci$nienia DN
250 — obowigzuja ustalenia § 14 pkt 1;

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

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

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

1) przeznaczenie terenu: publiczny ciag pieszy;

2) zasady ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowanie terenu oraz ksztattowania 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 si¢ wykorzystanie ciagu pieszego
jako pieszo-jezdnia;

3) zasady ochrony $rodowiska przyrody i krajobrazu — obowigzujg odpowiednio ustalenia § 9 ust.3;

4) granice 1isposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow - teren polozony w obrebie strefy ochronnej — terenu ochrony posredniej
komunalnego ujecia wody powierzchniowej ,,Miedwie” z jeziora Miedwie — obowigzujg 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 obslugi w zakresie infrastruktury technicznej: dopuszcza si¢ przebieg sieci infrastruktury
techniczne;j.

Rozdzial 5.
Przepisy koncowe

§ 34. Do czasu realizacji ustalen niniejszego planu dopuszcza si¢ dotychczasowe zagospodarowanie terenu.

§ 35. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Kobylanka.
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§ 36. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego oraz podlega publikacji na stronie internetowej Urzedu Gminy
Kobylanka.

Przewodniczaca Rady Gminy

Urszula Gieraltowska
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Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr 1V/42/24
Rady Gminy Kobylanka

z dnia 27 czerwca 2024 r.
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr 1V/42/24
Rady Gminy Kobylanka

z dnia 27 czerwca 2024 r.
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GRANICA OBSZARU OBJETEGO PLANEM

STREFA GRUNTOW ROLNYCH Z ZAKAZEM ZABUDOWY

m STREFA MIESZKALNO-UStUGOWA
ZABUDOWA ISTNIEJACA | UZUPELNIAJACA
m STREFA ZABUDOWY UStUGOWEJ

STREFA ZABUDOWY PRODUKCYJNEJ ROLNEJ

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

STREFA "B" OCHRONY UKLADU PRZESTRZENNEGO

GAZOCIAG WYSOKIEGO CISNIENIA
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Zatagcznik Nr 3 do uchwaly Nr 1V/42/24
Rady Gminy Kobylanka

z dnia 27 czerwca 2024 r.

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 pdzniejszymi zmianami], po zapoznaniu sie z listg
nieuwzglednionych uwag wniesionych do wyltozonego do publicznego wgladu projektu planu, Rada Gminy
Kobylanka rozstrzyga co nastepuje:

§ 1. Do projektu miejscowego 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 Srodowisko w
strategicznej ocenie oddziatywania na Srodowisko do publicznego wglagdu w dniach od 27 marca 2023 r. do
21 kwietnia 2023 r. oraz w nieprzekraczalnym terminie do 05 maja 2023 r., wptyneto 35 uwag.

§2. Ze zlozonych uwag uwzgledniono 12 uwag.

§3. Odrzuca sie nieuwzglednione uwagi, ktérych wykaz sporzadzony w formie tabelarycznej,
zawierajacy uzasadnienie ich odrzucenia, stanowi zatacznik do niniejszego rozstrzygniecia.

§ 4. Szczegbtowy wykaz wszystkich uwag wniesionych do projektu miejscowego planu, sporzadzony
w formie tabelarycznej, stanowi integralng cze$¢ dokumentacji formalno-prawnej prac planistycznych.
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Zatacznik Nr 1 do Zatacznika Nr 3 do uchwaty Nr 1V/42/24
Rady Gminy Kobylanka

z dnia 27 czerwca 2024 r.

LISTA NIEUWZGLEDNIONYCH UWAG

| numer uwagi [zgodnej z wykazem w dokumentacji Oznaczenie nieruchomosci, U dnieni

P- planistycznej] / tres¢ uwagi ktorej dotyczy uwaga zasadnienie

1 2 3 4

Zgodnie z art. 15 ust.2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w
planie  miejscowym okresla sie obowigzkowo miedzy innymi: ,wskazniki
16 U — teren zabudowy zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako
1 2 i 32. Wykresli¢ minimalny wskaznik powierzchni zabudowy ustugowej wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej”.

Tym samym nie mozna uwzgledni¢ ztozonej uwagi, natomiast zmniejszono minimalny

wskaznik do 0,05.
2 3. c?rimzzzziZLZi;ﬂf?g m ? fg &T\?SCI dziatki nr 904/41 Teren 11 ZN,W stanowi wydzielenie istniejgcych urzadzen melioracyjnych, ktorych
7 WpFrJowa?JzigIzapis: Dopuszcza sie wiaczenie powierzchni | utrzymanri1e mat ogromne znaczenie dla zachowania warunkéw gruntowo-wodnych w

. . L . L - : . rejonie ich wystepowania.

3 Eiiri:?lfi)w z;igr;:acr;?)t#églne] ogo Eﬁ&?:lnqmg Z\;\’Il:;zlgm; 11 ZN. W - teren zieleni Urzadzenia te winny by¢ udrazniane i zachowane we whasciwym stanie technicznym, a w

jednoroszi)nna zgodnier usFt)aIeniami schzegélowymi" naturz’alnej urzadzenia przypadku usqudzenia_ifstr)igjacych urzadz_erﬁ melioracji wodnyc_:h nalt-::zy dokonac ich
T Worowadzié zanis: Dopuszcza sie wydzielenie dziatek 2 i e naprawy w sposop umozliwiajacy zachowanie dotychczasowych_ kierunkow sptywu. _
- WP pis: ,Dopuszcza sie Wyd: . melioracyjne Wrysowany przebieg terenu 11 ZN,W pozwala na prowadzenie prac konserwatorskich

4 tzzreggiaﬁlii ZtNéWzgsti%gmB?;egﬁgsgncgmnEOdpgv\;i;ukgif:?é tych urzadzen bez ingerencii w zagospodarowanie dziatek sasiednich przeznaczonych pod

B g - . na cele budowlane.
Z?:Ir?i?:nrﬁle Q'Z‘;r:;rs‘g?&s;é;;? rﬂgtggﬁg;ggcsigﬂ;s regulacja Zapisy § 12 ust.3 planu regulujg zagadnienie regulacji granic.
Wprowadzenie wnioskowanej drogi wewnetrznej po zapewnieniu obstugi komunikacyjnej
terendw 12 MN i 20 MN jest zbyteczne. Wiasciciele tych terendw, po braku zgody na
realizacje drogi wewnetrznej w pierwotnym projekcie planu, przyjeli obecne rozwigzanie
5 6. Pozostata czeéé 11 ZN,W przeznaczyé na droge wewnetrzna za wiasciwe. Zatem realizacja drogi obok drugiej drogi jest nieuzasadniona, zwtaszcza,
' ! ze tereny: 8 MN, 13 MN, 14 MN i 15NM posiadajg obstuge komunikacyjnag poprzez drogi
wewnetrzne 07 KDW, 09 KDW, 03 KDD i 04 KDD.
Teren 11 ZN,W jest niezbedny dla utrzymania sieci rowdw melioracyjnych
odwadniajagcych tereny przylegte.
8 MNU - teren Obszar potozony po pdtnocnej stronie terenu 11 ZN,W posiada obstuge komunikacyjng z

6 |7 nowmemseitoniney s ot sony o i | o Sechorogamue). . | emime g publcane) U2 KDD popie drog wewnetrng 07 KOW, ym samym i

linii zabudowy i ustaler komunikacyjnych. 07 KDW — teren drogi ma potrzeby wprowadzenia dodatkowej obstugi od strony potudniowej poprzez teren
11 ZN,W.
wewnetrznej
11. Rozszerzy¢  zapis .powierzchni  uzytkowa funkgji Projekt ustala, ze istniejagce zagospodarowanie jest zgodne z ustaleniami planu, a zatem
ustugowej nie moze przekroczy¢é 50% powierzchni jezeli na obszarze planu wystepuje budynek w ktérym jest zrealizowana ustuga, ktdrej

7 zabudowy dziatki , o zapis z wyjatkiem istniejgcych powierzchnia jest wieksza od powierzchni funkcji mieszkalnej, to jest to zgodne z planem.
budynkéw dla ktorych powierzchni ustug moze przekracza¢ 26 MNU - teren Natomiast okreslona w planie powierzchnia dopuszczalnych ustug dotyczy nowego
50% zabudowy mieszkaniowe]j | zagospodarowania.

jednorodzinnej z Obowigzujaca linia zabudowy ustalona od ul.Chrobrego jest uwarunkowana potozeniem
dopuszczeniem funkgji w obrebie zabytkowego [ulicowo-placowego] uktadu ruralistycznego miejscowosci

8 12. Zmiana obowiazujacej linii zabudowy na ustugowej Kobylanka, objetego ochrong konserwatorska i zgodnie z wytycznymi konserwatora
nieprzekraczalng zabytkdw zabudowa realizowana wzdtuz ul.Chrobrego winna by¢ usytuowana na

obowiazujacej linii zabudowy. Jednakze dla dziatki nr 404/17 wprowadzono
nieprzekraczalng linie zabudowy od strony ul.Lipowej.
16. Brak zgody przeznaczenie czesci dziatki na poszerzenie Uregulc_)wan!e szerokoé_ci drogi w Jej P rzewezeniu [_7,2m na 10m] \A{p%_ynie na droznpéc’

9 drogi 03 KDD komunikacyjng, natomiast ograniczenia ruchu na tej drodze odbywac sie beda zgodnie z

organizacjg ruchu drogowego.
Droga 03 KDD [ul.Lipowa] obstuguje komunikacyjnie duzy obszar mieszkaniowy,

10 | 17. Zmieni¢ 03 KDD na droge wewnetrzng 03 KDW 03 KDD - teren pozostawienie tej drogi jako droga wewnetrzna moze generowal kolejne konflikty

- - . sasiedzkie.
18. Zaprojektowanie drogi 03 KDD na odcinku od ul.Chrobrego publlczqe] drogl_klasy Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie reguluje ograniczen w

11 do wysokosci dziatki nr 901/4 [obr. Kobylanka] jako ulice dojazdowej uzytkowaniu drogi, poniewaz tu majg zastosowanie przepisy odrebne w zakresie
jednokierunkowa organizacji ruchu drogowego.

20. Zwiekszy¢ minimalne srednice infrastruktury technicznej w Plan okresla minimalne parametry infrastruktury technicznej, nie ograniczajgc mozliwosci

12 § 16 [ w zakresie sieci wodociggowej, kanalizacji sanitarnej realizacji wiekszych srednic, ktore bedg dostosowane do lokalnych uwarunkowan [liczba
i deszczowej] odbiorcéw, uksztattowania terenu itp.]

7 RPz — teren gruntéw W us_taleniach Studium dla terenu oznaczonego symbolem 7 BPZ wskazano strefe
23. Wprowadzenie farm fotowoltaicznych na  terenach rolnych z zakazem funkqonaIno-przestrgenna o0znaczong symbolem R2 - strefa gruntéw rolnych z zakazem
13 rolniczych Zabudow zabudowy, w tym tez zabudowy rolniczej.
y Budowa urzadzen fotowoltaicznych wymaga wyfgczenia  gruntdw rolnych z produkcji
rolniczej, a zatem nie mogg by¢ realizowane na gruntach rolnych z zakazem zabudowy.
Zgodnie z ustaleniami Studium dla Kb-M1 — strefy mieszkalno-ustugowej, obowiazujg
nastepujgce zasady zagospodarowania:
- wskaznik powierzchni zabudowy — max. 20% powierzchni wydzielanej dziatki,
- powierzchnia wydzielanej dziatki — 1 000m?,
24. Dopuszczenie zabudowy blizniaczej, szeregowe]j oraz - wysokos¢ zabudowy do 2 kondygnacji [do 9m]

14 wprowadzenie mozliwosci realizacji dachow Obszar planu - dach symetryczny dwuspadowyp kacie nachylenia gtéwnych potaci 40° - 45°.
wielospadowych, dachéw ptaskich dla budynkéw Zatem ustalenie innych parametréw dla geometrii dachu bedzie sprzeczne z ustaleniami
mieszkalnych i ustugowych. Studium.

Dopuszczono realizacje budynkéow w zabudowie blizniaczej, natomiast realizacja
budynkdw mieszkalnych w zabudowie szeregowej nie spetni ustalen zawartych w Studium
w zakresie ksztattowania zabudowy.

Plan nie ogranicza sposobu realizacji powierzchni biologicznie czynnej.

W ustaleniach Studium dla terenu oznaczonego symbolem 7 RPz wskazano strefe

15 25. Wprowadzi¢ mozliwos¢ zabudowy siedliskowej wraz z funkcjonalno-przestrzenng oznaczong symbolem R2 - strefa gruntdw rolnych z zakazem
zabudowaniami uzupetniajgcymi zabudowy, w tym tez zabudowy rolniczej.

Tym samym nie mozna uwzgledni¢ ztozonej uwagi
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka
B przyjetego uchwatg Rady Gminy Kobylanka Nr XXXV/216/13 z dnia 11 lipca 2013 r. Jego
7 RPz — teren gruntow realizacja podlega podobnym procedurom planistycznym jak sporzadzenie planu —
26.Brak uwzglednienia opinii | potrzeb  whadciciel rolnych z zakazem zbieranie wnioskéw, przygotowanie projektu, opiniowanie, wytozenie do publicznego
. nieruchomosci oraz spot Sci lokalnej t i zabudowy wgladu, uchwalenie.
potecznoséci lokalnej przy tworzeniu ' . . .

16 projektu planu zagospodarowania przestrzennego — Usta_lenla_ _konkretnych s_tref_ funI_(q(_)naIny_ch w St_udlum byto popfzedzoqe wieloma
Studium Gminy nie bylo poddane szerszej konsultacji z analizami i uwarunkowaniami wynikajgcymi miedzy innymi z ochrony srodowiska.
lokalna spotecznosdia Studium nie jest aktem prawa miejscowego, natomiast stanowi kierunek

’ zagospodarowania przestrzennego  realizowanego w  miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z art. 20 upzp plan miejscowy uchwala sie po stwierdzeniu, ze nie narusza on
ustalen studium, a zatem jest zgodny z kierunkami zawartymi w studium.
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27. Nieprzydatno$¢ gruntow oznaczonych jako teren gruntow
rolnych z zakazem zabudowy do faktycznie produkcji rolnej

Na grunty rolne sktadajg sie miedzy innymi grunty orne, faki trwate i pastwiska, tereny
zadrzewione na gruntach rolnych, rowy na gruntach rolnych ...

Nie oznacza to, ze na tym terenie musi by¢ prowadzona dziatalnos¢ rolnicza w zakresie
produkgji zbdz. Tereny te moga mie$¢ réwniez inng funkcje np. ochronng, srodowiskowg
itp.

18

28. Niedostateczna jakos¢ projektu

Obszar planu

Brak konkretnych uwag uniemozliwia odniesienie sie do tego zarzutu.
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Plan miejscowy nie wskazuje technicznych rozwigzan infrastruktury uzbrojenia terenu, a
jedynie okre$la zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury

19 | 29. Konflikt z istniejaca infrastrukturg 7 RPz - teren gruntéw technicznej [§ 16].
rolnych z zakazem Przebudowa istniejacej infrastruktury technicznej kolidujgcej z  planowanym
zabudowy zagospodarowaniem, moze by¢ realizowana na warunkach zarzadcy tej sieci.
30. Brak spdinoéci planu z planami  zaaospodarowania Rozwigzanie planistyczne realizowane w niniejszym planie oraz w planach miejscowych
20 ' POJ pie P 9osp na obszarach sasiednich sg skutkiem realizacji ustaler Studium uwarunkowan i kierunkow
przestrzennego graniczacymi z obszarem regulowanym : -
zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka.
51 33. Przeznaczenie na cele zwigzane z prowadzona 34 ZN - teren zieleni W wyniku przeprowadzonych opinii i uzgodnien projektu planu teren 34 ZN zostat

dziatalnoscig ustugowa

naturalnej

wytgczony z zagospodarowania, ze wzgledu na wystepujace tu siedliska tegowe, ktore
winny pozostac¢, zdaniem organu ochrony Srodowiska, w stanie istniejgcym.
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Zatagcznik Nr 4 do uchwatly Nr 1V/42/24
Rady Gminy Kobylanka

z dnia 27 czerwca 2024 r.
ROZSTRZYGNIECIE
o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore nalezqg do zadan wiasnych 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 ze zm], 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 nieruchomos$ciami (t.j.: Dz. U. z 2023 r. poz. 344 ze zm.) budowe
drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewoddw lub urzadzen wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.

8§ 2. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury komunikacyjnej i technicznej stuzace zaspokajaniu
zbiorowych potrzeb mieszkancéw stanowig - zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (t.j.: Dz. U. z 2023 r. poz. 609 ze zm.) zadania wtasne gminy.

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

1) tereny oznaczone symbolami: 01 KDD, 02 KDD, 03 KDD, 04 KDD, 05 KDD oraz 013 KP wskazane pod
budowe, przebudowe lub modernizacje publicznych drég gminnych i publicznego ciggu pieszego wraz
z budowg i/lub modernizacjg infrastruktury technicznej [sieci wodociggowej, 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, okreslajg obowigzujgce przepisy szczegdlne, w tym:

1) art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (t.j.: Dz. U. z 2024 r. poz. 266)
okresla, iz do zadan wiasnych gminy w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng, ciepto i paliwa
gazowe nalezy:

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

o planowanie o$wietlenia miejsc publicznych i drég znajdujacych sie na terenie gminy,

¢ finansowanie oSwietlenia ulic, placow i drdg, znajdujacych sie na terenie gminy, natomiast
przedsiebiorstwa energetyczne zajmujgce sie przesytaniem i dystrybucjg energii elektrycznej,
paliw gazowych lub ciepta s3 obowigzane zapewnia¢ realizacje 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 Sciekow (t.j.: Dz. U. z 2024 r. poz. 757) okre$la, iz zbiorowe zaopatrzenie w wode
i zbiorowe odprowadzanie Sciekow jest zadaniem wiasnym gminy.

2. Sposdb realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej
dostepnej technologii, jednakze zgodnie z ustaleniami planu i przepiséw prawa.

§ 4. 1. Finansowanie inwestycji, o ktérych mowa w § 2 podlega przepisom szczegdlnym, w tym m.in.:
ustawie z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1270 ze zm.), ustawie z
dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.: Dz. U. z 2023 r. poz. 609 ze zm.) oraz ustawie z dnia
29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwien publicznych (t.j.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1605 ze zm.).

2. Wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy (w tym inwestycje, ktorych okres realizacji
przekracza jeden rok budzetowy) ujmowane sg w uchwale budzetowej Rady Gminy Kobylanka.

3. Zadania w zakresie realizacji inwestycji infrastrukturalnych finansowane beda zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami i zawartymi umowami, z budzetu gminy i ze zrédet zewnetrznych, tj. m.in.: ze
$rodkéw  wiasnych  przedsiebiorstw  wodociggowo-kanalizacyjnych, energetycznych, gazowniczych
i telekomunikacyjnych, kredytow i pozyczek, funduszy unijnych i innych.
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Zatgcznik Nr 5 do uchwaty Nr 1V/42/24
Rady Gminy Kobylanka
z dnia 27 czerwca 2024 r.

Zalacznik5.gml

Dane przestrzenne o obiekcie
Rady Gminyw Kobylanka na podstawie art. 67a ust. 3 i 5, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) przygotowala dane przestrzenne
dla planu, ktére stanowia zalacznik w postaci cyfrowej do uchwaly
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Zalacznik5.gml


UZASADNIENIE

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

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

— ustawg z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.: Dz.U. z 2023 r. poz.609 z pdzniejszymi
Zmianami),

— ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.: Dz.U. z 2023 r.
poz. 977 z pdzniejszymi zmianami),

— ustawg z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j.: Dz.U. z 2024 r. poz. 54 z p6zniejszymi
Zmianami),

— ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego— ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j.: Dz.U. z 2023 r.
poz. 1094 z pdzniejszymi zmianami),

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

Projekt planu obejmuje obszar o tgcznej powierzchni 73,475 ha.

Zatgcznikami do uchwaly sa:

1) rysunek planu w skali 1 : 1 000, stanowigcy zatgcznik nr 1,

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

3) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigcy zatgcznik nr 3,

4) rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowigcy
zatgcznik nr 4,

5) dane przestrzenne, stanowigce zatacznik nr 5.

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

Przedmiotowy plan zgodny jest z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kobylanka, Uchwatg Nr XXXV/216/13 Rady Gminy Kobylanka z dnia 11 lipca 2013 r.
Przeznaczenie terenu oraz okreslony potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu zostaty
ustalone w planie, uwzgledniajgc wywazenie interesu publicznego i intereséw prywatnych.

Uwzgledniajac wydane wczesniej decyzje o warunkach zabudowy oraz decyzje o pozwoleniu na budowe, w
celu unikniecia konfliktéw realizacyjnych wytagczono dwa tereny z opracowania miejscowego planu,
pozostawiajgc mozliwos$¢ zagospodarowania zgodnie z tymi decyzjami. Dotyczy to dziatki nr 422 oraz dziatek
nr 905/ 1 — 905/5 [obr. Kobylanka].

W obszarze planu wystepujg tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug, zabudowy ustugowej, zabudowy ustugowej z towarzyszaca
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zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng. Ponadto plan wyznacza tereny produkgcji i obstugi 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 tegowych 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 odbywac sie moze
gospodarka fgkarska lub hodowlana] oraz 34 ZN [stanowi teren zieleni naturalnej].

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

1. Przy sporzadzaniu projektu planu uwzglednione zostaty okreslone w art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i
krajobrazowe - istniejgcy krajobraz czeSciowo ulegnie zmianie poprzez wprowadzenie nowej
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, jednoczesnie pozostawiajgc obszar otwarty — obszar rolniczy,
dla ktérego ustanowiono zakaz zabudowy; dopuszczono mozliwos¢ dogeszczenia istniejgcych
terenéw 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
kierunkdw zagospodarowania gminy Kobylanka;

2) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych:
- czeS¢ obszaru objetego planem znajduje sie w obrebie strefy ochronnej — terenu ochrony

posredniej komunalnego ujecia wody powierzchniowej ,Miedwie” z jeziora Miedwie,

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

- na obszarze objetym planem brak jest terendw narazonych na niebezpieczeristwo powodzi oraz
krajobrazéw priorytetowych,

- na obszarze planu nie wystepujg tereny rolnicze, wymagajace uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia na cele nierolnicze,

- prognoza oddziatywania na S$rodowisko wykazata, ze nie wystgpig istotne negatywne
oddziatywania na rdznorodno$¢ biologiczng, a realizacja ustalen planu nie bedzie wykraczac
swoim oddziatywaniem poza zasieg lokalny; w obszarze opracowania znajdujg sie siedliska
bagienne i wilgotne, ktére w wyniku przeksztatcen terenu czeSciowo zmniejszy ich obszary,
jednakze ustalenia planu zabezpieczajg wilgotne tereny rolnicze [wazne przyrodniczo pod
wzgledem ochrony S$rodowiska wodnego] przed ich przeksztatceniem, wprowadzajgc zakaz
zabudowy;

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspdtczesne;j:

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

- w obszarze planu wystepujg budynki ujete w gminnej ewidencji zabytkow,

dla ktorych ustalenia zawarto w § 10 uchwaty;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb
niepetnosprawnych — ustalenia planu zabezpieczajg potrzeby osob niepetnosprawnych wyznaczajac
niezbedng liczbe miejsc postojowych dla pojazddw zaopatrzonych w karte parkingowg (dla ktdérych
ustalenia zawarto w § 15 ust. 7 i 8 uchwaly); na terenie objetym planem nie wystepujg obszary
narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych; w trakcie procedury
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planistycznej projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony z wilasciwymi organami w w/w
zakresie.

5) walory ekonomiczne przestrzeni - obszar planu obejmuje tereny zabudowane — silnie przeksztatcone
antropologicznie oraz krajobrazy rolnicze — odtogowane faki i pastwiska o wilgotnym charakterze.
Rozszerzenie istniejgcej struktury pozwoli w optymalny sposob wykorzystac lokalizacje terenu
zgodnie z politykg przestrzenng gminy (wyrazong w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka); wartos¢ i walory ekonomiczne obszaru
objetego planem wzrosng z czesci nowych terendw [bedacych wiasnoscig osob fizycznych],
jednakze wiekszos$¢ obszardw nie zmienia swojego przeznaczenia lub w niewielkim zakresie;

6) prawo witasnosci - poprzez wykonanie analizy stanu wtasnosci terenu objetego planem oraz
dostosowanie zagospodarowania do istniejgcych uwarunkowan prawnych, a takze ustalenia planu
nie ograniczajg swobody w wykonywaniu prawa wiasnosci, nie ma tez koniecznosci wywtaszczenia
prawa wiasnosci;

7) potrzeby obronnoéci i bezpieczenstwa panstwa — poprzez rozpatrzenie wnioskow wiasciwych organow
wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa oraz poprzez przekazanie tym organom
projekt planu do uzgodnien — organy te uzgodnity przedmiotowy projekt planu;

8) potrzeby interesu publicznego — zostato spetnione poprzez wyznaczenie w planie terenéw drdg
publicznych, ciggéw pieszego, w celu zapewnienia ciggtosci i spojnosci systemu komunikacji pieszej i
rowerowej; na obszarze planu wydzielono teren zieleni urzadzonej oraz sportu i rekreacji, w tym z
mozliwoscig lokalizacji placu zabaw oraz urzadzen infrastruktury rekreacyjnej stuzgcej mieszkancom;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych -
realizacja nowej zabudowy odbywa sie w rejonach obszaréw obstugiwanych przez istniejgcg i
planowang infrastrukture techniczng, natomiast ukfad komunikacyjny obszaru planu jest oparty na
istniejgcej sieci drég, plan ustala rozwdj systemow telekomunikacyjnych oraz teleinformatycznych
przewodowych i bezprzewodowych.

10) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $srodkdw komunikacji elektronicznej - poprzez mozliwosé
sktadania wnioskow zgtoszonych na podstawie:

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

— art. 39 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach oddziatywania na
Srodowisko

Dodatkowo procedura prac nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

przewiduje udziat spoteczenstwa w jego tworzeniu poprzez zapoznanie sie 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 i uzgodnien, wytozony zostat do publicznego wgladu

w dniach od 11 lipca 2022 r. do 01 sierpnia 2022 r. W dniu 25 lipca 2022 r. odbyla sie dyskusja

publiczna na temat rozwigzan przyjetych w projekcie planu. W ustawowym terminie do dnia 16

sierpnia 2022 r. wptyneto 13 pism — whniesiono 46 uwag, z czego 26 zostato uwzglednionych.

Po analizie ztozonych uwag, uwzglednieniu ich w czesci, 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.
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11) zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych - przez prowadzenie procedury
zgodnie z zakresem okre$lonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz w
innych aktach prawnych powszechnie obowigzujacych, opracowano ,Prognoze oddzialywania na
$rodowisko” i ,Prognoze skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kobylanka w obrebie Kobylanka”.

Projekt planu byt przedstawiony i zaopiniowany przez Gminng Komisje Urbanistyczno -
Architektoniczng, a nastepnie przeszedt procedure opiniowania i uzgodnienia z odpowiednimi
instytucjami i organami.

Nastepnie projekt planu wraz z ,,Prognozg 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) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci — niniejszy
plan zawiera zapisy dotyczace tej problematyki w § 16 ust. 8.

2. Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania z
terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag,
zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian 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 rozwigzania
przestrzenne tj. przeznaczenie terenéw, zasady podziatéw na dziatki, rozwdj uktadu komunikacyjnego,
zapewniajg ochrone istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmiany w zakresie jego
zagospodarowania i przysztego ksztattowania zabudowy.

3. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan fadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — obszar objety planem jest w przewazajgcej czesci
terenem zabudowanym i zagospodarowanym, a obstuga komunikacyjna oparta jest na istniejgcym
uktadzie drog;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajgcy mieszkaricom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu — na
terenie objetym planem podtrzymuje sie lokalizacje przeznaczone pod zabudowe zgodnie ze
wydanymi decyzjami o warunkach zabudowy; w zwigzku z konfliktem zgodnosci istniejgcych lub w
bedacych trakcie realizacji inwestycji z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka, wytgczono dwa tereny z obszaru planu
[inwestycja ustugowa w strefie mieszkaniowej oraz inwestycja mieszkaniowa w strefie ustugowej,
ktore uzyskaty decyzje o warunkach zabudowy i czeSciowo pozwolenie na budowe]

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow —
obszar objety planem podtrzymuje gtéwny komunikacyjny zgodny, ktorych parametry pozwalajg na
realizacje Sciezki rowerowej, ciggdw pieszych, stanowigcych przestrzenie utatwiajace
przemieszczanie sie pieszych i rowerzystéw;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1
ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych
(t.j.: Dz. U. z 2019 r. poz. 1443), w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej zabudowy —
wymdg ten zostat spetniony, poniewaz projekt planu realizowany jest w obszarze wskazanym dla
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realizacji takiej struktury, w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy, posiadajacej dostep do infrastruktury
technicznej.

B. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly Rady
Gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2.

Uchwatg Nr XLVIII/344/18 z dnia 25 pazdziernika 2018 r. Rada Gminy Kobylanka przyjeta ocene aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylanka oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego.

W wyniku tej oceny wskazano kontynuacje podjetych prac planistycznych zainicjowanych Uchwatg Nr
XXXV/244/17 Rady Gminy Kobylanka z dnia 28 wrzesnia 2017 roku, a zatem niniejszy plan zgodny jest z
w/w dokumentem oraz z obecnie obowigzujgcym studium przyjetym Uchwatg Nr XXXV/216/13 Rady Gminy
Kobylanka z dnia 11 lipca 2013 r. (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 wystepuja w wiekszosci tereny znajdujgce sie w granicach istniejgcych
jednostek osadniczych, ktére sg zabezpieczone w podstawowym zakresie w obstuge w infrastrukture
techniczng;

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

- realizacja ustalen planu niesie ze sobg koniecznos¢ finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury

technicznej, ktdre nalezg do zadan wtasnych gminy oraz wykupu terenéw pod drogi publiczne,

- realizacja ustalen planu moze réwniez przynies¢ wieloletni dochdd w postaci podatku od budynkdéw
realizowanych zgodnie z ustaleniami planu, a takze wplywy w postaci opfaty z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci — w przypadku sprzedazy przez wiasciciela nieruchomosci w okresie 5 lat
od dnia obowigzywania planu oraz z tytulu optat adiacenckich w zwigzku z podziatem
nieruchomosci i budowy sieci infrastruktury technicznej

Uchwalenie niniejszego planu miejscowego nie bedzie przestankg do roszczenia odszkodowawczego z art. 36
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w
dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie
ograniczone), jak réwniez nie wywota obnizenia wartosci rynkowej nieruchomosci, co mogtoby skutkowaé
roszczeniem z art. 36 ust. 3 powyzszej ustawy.

Wszystkie czynnosci zwigzane ze sporzgdzeniem projektu planu zostaty przeprowadzone zgodnie z zasadami
i trybem okreSlonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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