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Uchwata Nr
Rady Gminy Kofobrzeg
z dnia

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Kotobrzeg w czesci obrebu Dzwirzyno

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t.
Dz. U. z 2018 r. poz.1945, z 2019 r. poz. 60, 235, 730, 1009) i art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r.
0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 506) Rada Gminy Kotobrzeg uchwala, co nastepuje:

DZIAL |
USTALENIA WSTEPNE.

§ 1.1. Zgodnie z Uchwatg Nr XXXIV/314/2018 Rady Gminy Kofobrzeg z dnia 27 marca 2018 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Kotobrzeg w czesci
obrebu Dzwirzyno, a takze po stwierdzeniu, iz ustalenia niniejszej uchwaty nie naruszajg ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg, przyjetego uchwatg
Nr XXXI111/296/2018 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 16 lutego 2018 r., uchwala sie¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg w czesci obrebu Dzwirzyno, zwany dalej ,,planem”.

2. Granice planu obejmujg 3 odrebne tereny o facznej powierzchni okoto 0,79 ha, ktére zostaty przedstawione
na zatgcznikach graficznych nr 1A, 1Bi 1C.
3. Integralnymi czesciami uchwaty sa:
1) zalaczniki graficzne w skali 1:1000, zwane dalej ,rysunkiem planu” sktadajace sie z:

a) zatgcznika nr 1A - rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacy teren
dziatki nr 199/6 w obrebie geodezyjnym Dzwirzyno,

b) zalacznika nr 1B - rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacy teren
dziatek nr 74/8 i 74/14 w obrebie geodezyjnym Dzwirzyno,

c) zatgcznika nr 1C - rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacy teren
dziatki nr 396 w obrebie geodezyjnym Dzwirzyno,

2) zalacznik nr 2 - wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Kotobrzeg dla terenéw objetych planem,

3) zalgcznik nr 3 - rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu;

4) zalgcznik nr 4 - rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w migjscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy oraz
zasadach finansowania.

§ 2. Ustala sie nastepujace zasady konstrukgji planu:

1. Czes¢ tekstowa uchwaly sktada sie z nastepujacych jednostek redakcyjnych:

1) Dziat | — Ustalenia wstepne.

)
2) Dziat Il — Ustalenia ogdlne.
3) Dziat Il — Ustalenia szczegdtowe.
4) Dziat IV — Ustalenia koncowe.

2. Przepisy ogdlne obowigzujg we wszystkich przypadkach, w ktérych inaczej nie stanowig przepisy
szczegotowe dla poszczegdlnych terendw elementarnych.

§ 3. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica terenu objetego planem,
2) linie rozgraniczajace tereny o r6znym przeznaczeniu lub o réznych zasadach zagospodarowania,
3) oznaczenia identyfikacyjne oraz przeznaczenie terenéw,
4) linie zabudowy nieprzekraczalne,
5) istniejgce drzewa do zachowania.

2. Pozostate oznaczenia na rysunku planu stanowig informacje i nie sg ustaleniami planu.

§ 4.1. llekro¢ w niniejszej uchwale jest uzyte pojecie lub okreslenie:
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1) domek turystyczny — nalezy przez to rozumie¢ budynek zakwaterowania turystycznego,

2) linia zabudowy nieprzekraczalna — nalezy przez to rozumie¢ linie ograniczajaca obszar, na ktérym
dopuszcza sie wznoszenie budynkow, linie zabudowy okreslone w planie nie dotycza:

— okapow i gzymsow wysunietych nie wiecej niz 0,7 m,

— przedsionkéw, balkonéw wysunietych nie wiecej niz 1,5 m,

— taraséw, schodéw zewnetrznych, ramp i podjazdéw wysunietych nie wiecej niz 2,5 m,

— budynkoéw stacji transformatorowych, dla ktérych linie zabudowy nieprzekraczalng ustala sie na
granicy dziatki z pasem drogowym,

— budynkéw istniejacych w zakresie ich przebudowy; natomiast rozbudowa i nadbudowa tych budynkéw
zgodnie z liniami zabudowy okreslonymi na rysunku planu.

3) powierzchnia biologicznie czynna — nalezy przez to rozumie¢ czes¢ terenu dziatki z nawierzchnig
ziemng urzadzong w spos6b zapewniajacy naturalng wegetacje, a takze 50% powierzchni taraséw
i stropodachoéw z takg nawierzchnia, o powierzchni nie mniejszej niz 10,0 m?, oraz wode powierzchniowg
na tym terenie.

4) powierzchnia zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie dziatki budowlanej zajetg przez
wszystkie budynki zlokalizowane na jej powierzchni. Powierzchnia zabudowy jest wyznaczona przez rzut
pionowy zewnetrznych krawedzi budynku w stanie wykonczonym (pierwszej kondygnacji nadziemnej lub
podziemnej w przypadku, gdy jej obrys wystepuje poza obrys pierwszej kondygnacji nadziemnej) na
powierzchnie terenu. Nie wlicza sie do powierzchni zabudowy: powierzchni obiektéw budowlanych ani ich
czesci nie wystajacych ponad powierzchnie terenu, powierzchni utwardzonych, powierzchni elementéow
drugorzednych (np. schodéw zewnetrznych, ramp zewnetrznych, balkonéw, daszkéw, markiz, wystepéw
dachowych, o$wietlenia zewnetrznego).

5) przepisy odrebne - nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi.

6) przeznaczenie podstawowe — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie terenu o udziale powyzej 50%
tacznej powierzchni zabudowy budynkdéw usytuowanych na dziatce budowlanej; w przypadku realizacji
przeznaczenia podstawowego i uzupetniajgcego w jednym budynku powierzchnia uzytkowa
0 przeznaczeniu uzupetniajagcym nie moze stanowi¢ wigcej niz 49% catkowitej powierzchni uzytkowej
budynku, o ile ustalenia szczegétowe nie stanowig inacze;j.

7) przeznaczenie uzupetniajace — nalezy przez to rozumie¢ inne zagospodarowanie terenu poza
zagospodarowaniem podstawowym okreslone dla terenu elementarnego, ktére stanowi uzupetnienie lub
wzbogacenie przeznaczenia podstawowego.

8) symetria dachu - nalezy przez to rozumie¢ symetrie kata nachylenia potaci dachowych wzgledem
pionowej ptaszczyzny przechodzacej przez kalenice dachu.

9) teren elementarny — nalezy przez to rozumie¢ wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi
teren, ktéremu zostato przypisane przeznaczenie.

2. Pojecia i okreslenia uzyte w uchwale, a nie zdefiniowane w niniejszym paragrafie nalezy rozumie¢ zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami.

3. Wszelkie niezbedne do prawidiowego funkcjonowania miejscowosci i gminy obiekty i urzadzenia, a
w szczegolnosci: sieci infrastruktury technicznej, sieci i obiekty infrastruktury zwigzanej z obronnoscig panstwa
i ochrong przeciwpowodziowg, zieleh urzgdzong, obiekty matej architektury, dojazdy mozna realizowa¢ na
obszarze catego planu w sposdb niekolidujacy z innymi ustaleniami planu i przepisami odrebnymi oraz jezeli
pozostate ustalenia planu nie stanowig inacze;j.

DZIAL Il
USTALENIA OGOLNE.
ROZDZIAL. 1

Przeznaczenie terenéw.

§ 6. Ustala sie przeznaczenie terendw objetych planem zgodnie z ponizszymi oznaczeniami literowymi:
1) UT —teren zabudowy ustug turystyki,

2) UH,UG - teren zabudowy ustug handlu i gastronomii.
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ROZDZIAL 2

Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego. Szczegélne warunki zagospodarowania terenow

oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu.

§ 7.1. Ustala sie nastepujace ogodlne zasady ksztattowania zabudowy:

lokalizowanie nowej zabudowy zgodnie z liniami zabudowy oznaczonymi na rysunku planu,

zabudowa wynikajgca z przeznaczenia uzupetniajacego nie moze byC realizowana wczes$niej niz
zabudowa wynikajgca z przeznaczenia podstawowego,

dopuszcza sie budowe wolno stojgcych altan i wiat o wysokosci do 4 m, z dachem dwuspadowym lub
wielospadowym, symetrycznym o kacie nachylenia potaci dachowych w przedziale 15° — 30°
o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy czym faczna liczba tych obiektéw na dzialce nie moze
przekracza¢ dwoch na kazde 500 m? powierzchni dziafki,

nie dopuszcza sie realizacji wolno stojgcych budynkéw garazy,
nie dopuszcza sie realizacji blaszanych budynkéw gospodarczych,

maksymalna wysokos$¢ obiektéw budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej nie wieksza niz
25,0 m,

tynki zewnetrzne nalezy stosowaé w kolorach pastelowych o niskim lub $srednim nasyceniu barw lub
w kolorze biatlym, wyklucza sie oktadziny typu ,siding”, dopuszcza sie zastosowanie na elewacji cegly
klinkierowej, naturalnych oktadzin ceramicznych, drewna oraz kamienia,

2. Szczegodtowe zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania poszczegodlnych terendw
elementarnych okreslono w ustaleniach szczegdtowych.

3. Istniejace przeznaczenie lub sposéb zagospodarowania uznane sie za zgodny z planem:

1)

istniejagce zainwestowanie, dla ktérych istnieje ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe lub decyzja
o0 pozwoleniu na uzytkowanie lub zgtoszenie budowy, w stosunku do ktérej nie zostat wniesiony
sprzeciw; dopuszcza sie remonty i przebudowy tych obiektéw z zachowaniem warunkéw okreslonych
W niniejszej uchwale;

w przypadku odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, zmiany sposobu uzytkowania nowe elementy
zabudowy oraz zagospodarowania terenu nalezy dostosowaé do wskaznikow i gabarytéw zabudowy
ustalonych dla danego terenu elementarnego w planie.

ROZDZIAL 3

Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu. Zasady ksztaltowania krajobrazu.

§ 8. 1. Obszar planu nie znajduje sie w obrebie obszaréw objetych prawnymi formami ochrony przyrody.

2. Ustala sie:

1)
2)

3)

4)

ksztattowanie terenéw biologicznie czynnych z wykorzystaniem istniejgcych zadrzewien i zakrzewien,

wprowadzenie nowych zadrzewien i zakrzewieh zgodnych z miejscowymi warunkami siedliskowymi
w formie grup drzew i krzewow,

na terenach zabudowy ustug turystyki maksymalne ograniczenie stosowania szczelnych,
nieprzepuszczalnych nawierzchni dla utwardzenia dojazdéw do poszczegdélnych budynkéw oraz miejsc
postojowych dla samochodow,

zebranie wierzchniej warstwy gruntu w celu jej ponownego wykorzystania dla celéw pielegnacyjno-
porzadkowych po zakonczeniu robot budowlanych.

3. Dla przedsiewzie¢ lokalizowanych na terenie planu ustala sie:

zakres ucigzliwosci obiektow i prowadzonej dziatalnosci nie moze powodowaC przekroczenia
standardéw jakos$ci Srodowiska na terenach sasiednich,

zakaz lokalizacji inwestycji:
mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi,

mogacych prowadzi¢ do przekroczenia dopuszczalnych wielko$ci oddziatywania na $rodowisko przez
wytwarzanie hatasu, wibracji, pdl elektromagnetycznych, zanieczyszczania powietrza, wody i gleby lub
mogacej w znaczacy sposob wpltyna¢ na jakosc¢ i zasoby wdd leczniczych i solanek.
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ROZDZIAL 4
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesne;.
§ 9. Na obszarze planu nie wystepujg obiekty ani obszary, ktére sg lub powinny by¢ objete ochrong
konserwatorska.
ROZDZIAL 5
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

§ 10. Na obszarze planu nie wyznacza sie ogoélnodostepnych przestrzeni publicznych.

ROZDZIAL 6

Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow.

§ 11.1. Obszar planu znajduje sie w pasie ochronnym pasa nadbrzeznego brzegu morskiego — obowiazujg
przepisy odrebne.

2. Obszar planu znajduje sie w granicach obszaru i terenu goérniczego ,Kotobrzeg II” dla ztoza wody
leczniczej — obowigzujg przepisy odrebne.

3. Teren elementarny oznaczony symbolem UH,UG (dziatka nr 396) znajduje sie w odlegtosci mniejszej niz
50m od stopy watu przeciwpowodziowego kanatu i jeziora Resko — obowigzujg ograniczenia
w zagospodarowaniu okreslone w przepisach odrebnych.

ROZDZIAL 7
Szczegoétowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym.

§ 12.1. Na obszarze planu nie wyznacza sie granic terendw wymagajacych przeprowadzenia procedury scalania
i podziatu nieruchomos$ci w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

2. Ograniczenia wielkosci wydzielonych dziatek nie dotycza wydzielen dokonywanych w celu lokalizacji
obiektow lub urzadzen infrastruktury technicznej, poszerzenia przylegtej drogi oraz wydzielen dokonywanych
w celach okreslonych przepisami odrebnymi.

ROZDZIAL 8
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji.

§ 15.1. Ustala sie obstuge komunikacyjng terendw objetych planem z istniejgcych ciggéw komunikacyjnych
zlokalizowanych poza granicami planu, na zasadach okreslonych w ustaleniach szczegétowych.

2. Minimalna ilo$¢ miejsc do parkowania i sposoéb ich realizacji zostaty okreslone w ustaleniach szczegotowych.

ROZDZIAL 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej.

§ 16.1.Dopuszcza sie likwidacje, przebudowe, budowe, rozbudowe i modernizacje infrastruktury technicznej oraz
wprowadzenia rozwigzan zamiennych, pod warunkiem, ze wprowadzone zmiany nie spowodujg pogorszenia
dziatania istniejacej i projektowanej sieci oraz zapewnig wtasciwg, zgodng z ustaleniami planu obstuge terendéw i
funkgji ustalonych w planie.

2. Dopuszcza sie lokalizacje urzadzen oraz sieci infrastruktury technicznej na terenach elementarnych, o ile
okreslone w ustaleniach szczegétowych przeznaczenie terenu oraz mozliwosci jego zabudowy, zostang
zachowane.

3. Od sieci i urzadzen infrastruktury technicznej nalezy zachowac¢ odlegtosci zgodne z przepisami odrebnymi
lub je przebudowac.

4. Na obszarze planu obowigzuje zakaz lokalizacji nowych, napowietrznych sieci infrastruktury techniczne;.

5. Ustalenia zasad zaopatrzenia w wode:

1) przylaczenie zabudowy do istniejacych i projektowanych sieci wodociaggowych przy zachowaniu
parametrow niezbednych do prawidtowej i bezawaryjnej ich obstugi,

2) sieci wodociggowe nakazuje sie prowadzi¢ przewodami o $rednicy nie mniejszej niz DN 80 mm (nie
dotyczy przytaczy),
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dopuszcza sie wykonanie studni dla celéw obrony cywilnej lub ze wzgledéw technologicznych jako
dodatkowe awaryjne Zrédto zaopatrzenia,

nakazuje sie zapewnienie awaryjnego i przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

6. Ustalenia zasad odprowadzenia Sciekow bytowych:

Scieki bytowe nakazuje sie odprowadzi¢ poprzez istniejaca i projektowang sie¢ kanalizacyjna,

ustala sie realizacje projektowanych przewoddw ttocznych o srednicy nie mniejszej niz DN 63 mm
i grawitacyjnych o $rednicy nie mniejszej niz DN 150 mm (nie dotyczy przylaczy),

zakazuje sie wykonywania lokalnych lub tymczasowych odbiornikéw $ciekéw bytowych,

obowigzuje rozdzielczy system odprowadzania sciekéw bytowych i wod opadowych.

7. Ustalenia zasad odprowadzenia woéd opadowych i roztopowych:

1)

dopuszcza sie dwa systemy odprowadzenia wéd deszczowych:

a) na terenach zagospodarowanych w sposob nie powodujgcy zanieczyszczenia wod - na wiasny grunt
zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) na terenach zagospodarowanych w sposéb mogacych zanieczysci¢ wody - po ich uprzednim
podczyszczeniu, do kanalizacji deszczowej lub w grunt poprzez studnie chfonne lub za pomocg innych
rozwigzan zamiennych, zgodnie z przepisami odrebnymi,

ilos¢ wéd odprowadzana do gruntu nie moze przekraczac jego chtonnosci; w przypadku wystapienia

nadmiaru wéd nalezy je odprowadzi¢ do kanalizacji deszczowej lub zastosowaé inne rozwigzania

zamienne stuzace odprowadzeniu lub zatrzymaniu wod opadowych,

dopuszcza sie rozwigzania techniczne stuzace zatrzymaniu wéd opadowych oraz regulacji ich zrzutu do
odbiornikow,

dopuszcza sie wykorzystanie wod opadowych nie wymagajacych oczyszczania do gromadzenia i uzycia
do celéw gospodarczych,

sieci kanalizacji deszczowej nakazuje sie prowadzi¢ o srednicach nie mniejszych niz DN 100 mm.

8. Ustalenia zasad zaopatrzenia w energie elektryczna:

zasilanie w energie elektryczng ustala sie z istniejacej i projektowanej sieci niskiego napiecia oraz ze
zrodet energii odnawialnej (z wytgczeniem sitowni wiatrowych) zgodnie z przepisami odrebnymi,

dopuszcza sie lokalizacje stacji transformatorowych 15/ 0,4kV,
dopuszcza sie realizacje sieci elektroenergetycznej $redniego i niskiego napiecia, linie
elektroenergetyczne nalezy realizowac jako kablowe, podziemne.

9. Ustalenia zasad zaopatrzenia w gaz:

zaopatrzenie w gaz do celdw bytowych, socjalno-gospodarczych lub grzewczych z istniejgcej
i projektowanej sieci gazowej niskiego i sredniego cisnienia,
dopuszcza sie sieci gazowe niskiego i Sredniego cisnienia o Srednicach nie mniejszych niz DN 32 mm.

._Ustalenia zasad zaopatrzenia w ciepto:

zaopatrzenie w ciepto w oparciu o indywidualne Zrédta ciepta,

zakaz stosowania Zrodet ciepta wykorzystujgcych paliwa powodujace ponadnormatywne
zanieczyszczenia powietrza,

dopuszcza sie realizacje systeméw grzewczych wykorzystujgcych 2zrédia odnawialne zgodnie
z przepisami odrebnymi.

._Ustalenia zasad dostepnosci telekomunikacyijnej:

podigczenie do istniejacych lub projektowanych sieci branzowej infrastruktury technicznej przy
zachowaniu parametréw niezbednych do prawidtowej i bezawaryjnej ich obstugi,

dopuszcza sie lokalizowanie inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej zgodnie
z przepisami odrebnym,
zakaz prowadzenia napowietrznych sieci telekomunikacyjnych.

. Ustalenia zasad gromadzenia i unieszkodliwiania odpadéw:

zakazuje sie sktadowania odpaddw, prowadzenia odzysku lub unieszkodliwiania odpadow;
nakazuje sie:

a) wywoéz odpaddw zgodnie z gminng gospodarkag odpadami,

b) zbieranie odpadoéw komunalnych i niebezpiecznych w sposoéb selektywny,
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c) tymczasowe sktadowanie odpaddw, przed ich wywozem na sktadowisko odpadéw komunalnych,
W miejscu ich powstania,

d) zbieranie odpadéw zanieczyszczonych substancjami ropopochodnymi w miejscu ich powstania,
w szczelnych, specjalnie oznakowanych pojemnikach ustawionych na szczelnej nawierzchni.

13._Ustalenia inne — tereny planu objete sg koncesjg na poszukiwanie i rozpoznawanie zi6z ropy naftowej
i gazu ziemnego oraz wydobywanie ropy naftowej i gazu ziemnego ze ztoza w obszarze , Trzebiatow”— koncesja
nr 60/2009/t z dnia 05.06.2017 r. wazna do dnia 05.06.2047 r.
ROZDZIAL 10
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

§ 17.1. Do czasu realizacji ustalen niniejszego planu dopuszcza sie utrzymanie dotychczasowego sposobu
uzytkowania terenu.

2. Na obszarze planu ustala sie zakaz lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych za wyjatkiem
obiektéw zwigzanych z procesem budowlanym oraz obiektéw niezbednych do urzgdzania miejsc rekreacyjnych.

DZIAL 11l
USTALENIA SZCZEGOLOWE.

§18. Dla terenu elementarnego oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.UT o powierzchni
0k.0,45 ha ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:

a) przeznaczenie podstawowe: teren zabudowy ustug turystycznych: pensjonaty, osrodki
wypoczynkowe, domki turystyczne,

b) przeznaczenie uzupetniajace: ustugi towarzyszace (gastronomia, handel o tacznej powierzchni
sprzedazy nie wiekszej niz 100 m?, urzadzenia sportu i rekreacji oraz inne ustugi zwigzane z obstugg
turystéw), mieszkanie dla wtasciciela, obiekty zaplecza obstugi;

2) zasady zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy uznanej za zgodniej z planem na zasadach
okreslonych w §7 ust. 3 niniejszej uchwaty lub przebudowe istniejacej zabudowy z dostosowaniem do
wskaznikéw i parametréw ustalonych w niniejszym planie,

b) minimum 50% tacznej powierzchni zabudowy o przeznaczeniu podstawowym nalezy przeznaczy¢ pod
domki turystyczne,

c) w zagospodarowaniu terenu nalezy przewidzie¢ teren rekreac;ji,

d) istniejace drzewa wskazane na rysunku planu do zachowania; dopuszcza sie wycinke wylgcznie
ze wzgleddéw sanitarnych;

3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu: nieprzekraczalna w odlegtosci 7,5 m od granicy planu
z ul. Piastowska,

b) wskaznik intensywnosci zabudowy:

- nie mniejszy niz 0,2,

- nie wiekszy niz 1,1, w tym dla kondygnacji nadziemnych nie wiekszy niz 0,9,
c) powierzchnia zabudowy nie wigksza niz 35% powierzchni dziatki,

d) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 40% powierzchni dziatki,
e) wysokos¢:

- budynek pensjonatu i budynek o$rodka wypoczynkowego - nie wieksza niz 12,0 m, do 3 kondygnacji
nadziemnych (druga lub trzecia kondygnacja jako poddasze uzytkowe), dopuszcza sie podpiwniczenie
budynkow,
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- pozostate budynki - nie wigksza niz 8,0 m, do 2 kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe);
dopuszcza sie podpiwniczenie budynkow,

f) rodzaj dachu:

- dach wielospadowy lub dwuspadowy, symetryczny, kat nachylenia potaci dachowych nie mniejszy niz
30° i nie wiekszy niz 50°; dopuszcza sig stosowanie w dachach naczétkéw, lukarn i okien potaciowych,
przy czym taczna szerokos$c¢ lukarn nie wieksza niz 50% dtugosci dachu;

- pokrycie dachu - dachéwkg lub materiatem dachéwkopodobnym w kolorze czerwieni ceglastej, szarym,
grafitowym lub czarnym albo blachg dachowg na rabek stojacy w kolorze szarym, grafitowym lub
czarnym;

4) wymogi komunikacyjne:
a) dojazd z ulicy Piastowskiej (poza granicami planu),

b) miejsca do parkowania samochodéw nalezy realizowac na powierzchni dziatki i/lub w garazu w ilosci
liczonej jako suma:

- nie mniej niz 1 miejsce postojowe na 1 domek turystyczny,

- nie mniej niz 1 miejsce postojowe na 2 pokoje w budynku pensjonatu lub budynku osrodka
wypoczynkowego,

- nie mniej niz 2 miejsca postojowe na 1 mieszkanie,
- nie mniej niz 1 miejsce postojowe na kazde 20 m? powierzchni sprzedazy,

- nie mniej niz 1 miejsce postojowe przeznaczone do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa,

c) miejsca do parkowania samochodéw na powierzchni dziatki nalezy realizowa¢ o nawierzchni
przepuszczalnej;

5) zasady podziatu nieruchomosci: zachowuije sig istniejacy podziat dziatki, z uwzglednieniem z §12 ust.2
niniejszej uchwaty;

6) w zakresie infrastruktury - zgodnie z §16 niniejszej uchwaty;

7) w zakresie ochrony przed hatasem dla terenu elementarnego przyjmuje sie dopuszczalne poziomy hatasu
w $rodowisku jak dla terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych;

8) stawke stuzaca naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci 30%.

§19. Dla terenu elementarnego oznaczonego na rysunku planu symbolem 2.UT o powierzchni
0k.0,33 ha ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:

a) przeznaczenie podstawowe: teren zabudowy ustug turystycznych: pensjonaty, osrodek
wypoczynkowy sktadajacy sie z budynku wielofunkcyjnego i domkéw turystycznych oraz zaplecza
rekreacyjnego, w budynku wielofunkcyjnym dopuszcza sie funkcje zakwaterowania turystycznego,
ustugi gastronomii, rekreacji, odnowy biologicznej, obstugi osrodka;

b) przeznaczenie uzupetniajace: urzadzenia rekreacj;

2) zasady zagospodarowania terenu: nalezy wprowadzi¢ pas zieleni $redniej i wysokiej wzdluz pasa
drogowego ulicy Piastowskiej;

3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu: nieprzekraczalna w odlegtosci 7,0 m od granicy planu
z ul. Piastowskg oraz w odlegtosci 5,0 m od granicy planu z Alejg Potudniowa,

b) wskaznik intensywnosci zabudowy:
- nie mniejszy niz 0,2,

- nie wiekszy niz 1,0, w tym dla kondygnacji nadziemnych nie wiekszy niz 0,75,
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c) powierzchnia zabudowy nie wigksza niz 30% powierzchni dziatki,
d) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 40% powierzchni dziatki,
e) wysokos¢:

- budynek pensjonatu i budynek wielofunkcyjny w o$rodku wypoczynkowym - nie wigksza niz 12,0 m, do
3 kondygnacji nadziemnych (druga lub trzecia kondygnacja jako poddasze uzytkowe); dopuszcza sie
podpiwniczenie budynkéw,

- domki turystyczne nie wieksza niz 8,0 m, do 2 kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe);
dopuszcza sie podpiwniczenie budynkow,

f) rodzaj dachu:

- budynek pensjonatu i budynek wielofunkcyjny w osrodku wypoczynkowym: dach wielospadowy lub
dwuspadowy, symetryczny, kat nachylenia potaci dachowych nie mniejszy niz 30° i nie wigkszy niz
50°; dopuszcza sie stosowanie w dachach naczotkow, lukarn i okien potaciowych, przy czym taczna
szerokos¢ lukarn nie wigksza niz 50% diugosci dachu,

- domkoéw turystycznych: dach dwuspadowy, symetryczny, kat nachylenia pofaci dachowych nie
mniejszy niz 30° i nie wiekszy niz 50° dopuszcza sie stosowanie w dachach lukarn i okien
potaciowych, przy czym faczna szerokos¢ lukarn nie wieksza niz 50% dtugosci dachu,

- pokrycie dachu - dachéwkg lub materiatem dachéwkopodobnym w kolorze czerwieni ceglastej, szarym,
grafitowym lub czarnym albo blachg dachowg na rabek stojacy w kolorze szarym, grafitowym lub
czarnym;

4) wymogi komunikacyjne:

a) dojazd z Alei Poludniowej (poza granicami planu), dopuszcza sie lokalizacje zjazdu na teren dziatki
nr 74/14 z ulicy Piastowskiej,

b) miejsca do parkowania samochodéw nalezy realizowac na powierzchni dziatki i/lub w garazu w ilosci
liczonej jako suma:

- nie mniej niz 1 miejsce postojowe na 1 domek turystyczny,

- nie mniej niz 1 miejsce postojowe na 2 pokoje w budynku pensjonatu lub budynku osrodka
wypoczynkowego,

- nie mniej niz 1 miejsce postojowe przeznaczone do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa,

c) miejsca do parkowania samochodéw na powierzchni dziatki nalezy realizowa¢ o nawierzchni
przepuszczalnej;

5) zasady podziatlu nieruchomosci: powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejsza niz
1000 m?, z uwzglednieniem z §12 ust.2 niniejszej uchwalty;

6) w zakresie infrastruktury - zgodnie z §16 niniejszej uchwaty;

7) w zakresie ochrony przed hatasem dla terenu elementarnego przyjmuje sie dopuszczalne poziomy hatasu
w $rodowisku jak dla terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych;

8) stawke stuzaca naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci 30%.
§20. Dla terenu elementarnego oznaczonego na rysunku planu symbolem UH,UG o powierzchni
0k.0,01 ha ustala sie:
1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe: teren zabudowy ustug handlu i gastronomii,

b) przeznaczenie uzupelniajagce: mieszkania wiascicieli powyzej parteru; powierzchnia uzytkowa
0 przeznaczenia uzupetniajagcym moze stanowi¢ wiecej niz 49% catkowitej powierzchni uzytkowej
budynku.

2) zasady zagospodarowania terenu:
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a) budynek w zabudowie szeregowej,

b) dopuszcza sie zachowanie istniejacej zabudowy uznanej za zgodniej z planem na zasadach
okreslonych w §7 ust. 3 niniejszej uchwaly lub przebudowe istniejacej zabudowy z dostosowaniem do
wskaznikéw i parametréw ustalonych w niniejszym planie;

3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
b) wskaznik intensywnosci zabudowy:
- nie mniejszy niz 1,6,
- nie wiekszy niz 3,3, w tym dla kondygnacji nadziemnych nie wiekszy niz 2,4,
c) powierzchnia zabudowy nie wigksza niz 80% powierzchni dziatki,
d) powierzchnia biologicznie czynna — minimalna 0% powierzchni dziatki,

e) wysokos¢ kalenicy budynku od strony ulicy Wyzwolenia na przedtuzeniu linii kalenicy budynkéw
sgsiednich z tolerancjg +0,50 m, przy réwnoczesnym zachowaniu wysokosci kalenicy budynku od
strony ulicy Wyzwolenia nie wiekszej niz 8,5 m, dopuszcza sie podpiwniczenie budynku,

f) rodzaj dachu:

- gtéwna bryta budynku — dach dwuspadowy, kat nachylenia potaci dachowych nie mnigjszy niz 40° i nie
wigkszy niz 50°
- facjaty, lukarny — dach dwuspadowy, symetryczny, kat nachylenia potaci dachowych nie mniejszy niz
30° i nie wiekszy niz 50°;
- pokrycie dachu: blachodachéwka w kolorze czerwieni ceglastej lub brazowym,
4) wymogi komunikacyjne:

a) dojazd z drogi wewnetrznej, dz. nr 393 (poza granicami planu) potaczonej z drogg publiczng, ulicg
Zeglarska (dz. 368),

b) miejsca do parkowania samochodéw — nie ustala sie,

5) zasady podziatu nieruchomosci: zachowuije sig istniejacy podziat dziatki, z uwzglednieniem z §12 ust.2
niniejszej uchwaty;

6) teren elementarny znajduje sie w odlegtosci mniejszej niz 50 m od stopy watu przeciwpowodziowego
kanatu i jeziora Resko — obowigzujg ustalenia §11 ust.3 niniejszej uchwaty;

7) w zakresie infrastruktury - zgodnie z §16 niniejszej uchwaty;

8) w zakresie ochrony przed hatasem dla terenu elementarnego przyjmuje sie dopuszczalne poziomy hatasu
w $rodowisku jak dla terenéw mieszkaniowo-ustugowych,

9) stawke stuzaca naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci 30%.

DZIAL IV.
USTALENIA KONCOWE.

§ 21. W granicach planu traci moc uchwata Nr 1X/53/2007 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 31 maja 2007 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Dzwirzyno, gmina Kotobrzeg
(Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 81, poz. 1309).

§ 22. Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Kofobrzeg.

§ 23. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy



projekt planu — wylozenie do publicznego wglqdu — 23.07.2019 — 12.08.2019

Uzasadnienie

Celem sporzadzenia projektu planu miejscowego jest zmiana ustalen obowigzujacego planu
miejscowego przyjetego Uchwatg Nr 1X/53/2007 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 31 maja 2007 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Dzwirzyno, gmina
Kotobrzeg (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 81, poz. 1309) w zakresie zmiany parametrow
urbanistycznych i wskaznikéw zabudowy dostosowanych do wspétczesnych standardéw pobytu
i wypoczynku turystéw oraz swiadczonych ustug, a takze korekte zapiséw pod wzgledem zgodnosci
z obowigzujacymi przepisami prawa, a w szczegolnosci:

- dla terenu dziatki nr 199/6 - zmiana zapiséw obowigzujacego planu miejscowego, ktéra pozwoli na
bardziej racjonalne wykorzystanie i zagospodarowanie terenu dziatki, rozbiorke istniejgcych
budynkéw w zlym stanie technicznym i wybudowanie nowych o odpowiednim standardzie
architektonicznym i uzytkowym,

- dla terenu dziatek nr 74/14 i 74/8 - zmiana wybranych parametréw urbanistycznych i wskaznikow
zabudowy, w szczegolnosci wysokosci zabudowy (dla budynku pensjonatu i budynku
wielofunkcyjnego w osrodku wypoczynkowym ustalenie wysokosci nie wiekszej niz 12,0 m,
natomiast dla domkoéw turystycznych ustalenie wysokosci nie wiekszej niz 8,0 m), co pozwoli na
odpowiednie zagospodarowanie terenu dziatek,

- dla terenu dziatkki nr 396 — zmiana parametréw urbanistycznych i wskaznikow zabudowy,
w szczegolnosci wysokosci zabudowy.

Przeznaczenie terenow objetych planem miejscowym nie ulegto zmianie w stosunku do planu
obowigzujgcego na tych terenach. W obowigzujacym planie poszczegdlne tereny objete niniejszym
planem oznaczone sg symbolami:

1) B26.UT — teren zabudowy ustug turystycznych - kemping - teren dziatki nr 199/6,

2) B70 UT - teren zabudowy ustug turystycznych — osrodki wypoczynkowe - teren dziatek nr 74/14
i 74/8,

3) B1a UH,UG — teren zabudowy ustug handlu i gastronomii - teren dziatki nr 396.

Zmiana ustalen planu miejscowego dla przedmiotowych terenow dziatek nr 199/6, 74/14, 74/8 i 396
w miejscowosci DZwirzyno jest zgodna z aktualnymi potrzebami i zamierzeniami wtascicieli gruntéw
wyrazonych w ztozonych wnioskach o sporzadzenie zmiany obowigzujacego planu miejscowego oraz
jest zgodna z kierunkami rozwoju tych fragmentéw miejscowosci Dzwirzyno, zapisanymi w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg.

Ustalajac w niniejszym planie miejscowym sposoby zagospodarowania i korzystania z terendw, organ
zwazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag,
zmierzajace do ochrony istniejacych wartosdci przyrodniczych terendw, jak i zmian w zakresie ich
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne, z uwzglednieniem
wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni.

Sporzadzajac niniejszy plan miejscowy organ uwzglednit wymagania:

a) fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez: ustalenie we wskazanym na
rysunku planu przebiegu nieprzekraczalnych linii zabudowy ksztattujgcych uktad urbanistyczny oraz
ustalenie wskaznikow ksztattowania zabudowy: maksymalnej wysokosci budynkéw, maksymalnej
powierzchni zabudowy, maksymalnej intensywnosci zabudowy, minimalnej powierzchni biologicznie
czynnej, geometrii dachéw, wskaznikdw parkingowych oraz odpowiedniego zagospodarowania
terenéw w celu realizacji zabudowy ustugowej (ustug turystyki oraz ustug handlu i gastronomii).
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b) ochrony srodowiska, w tym gospodarowanie wodami i ochrona gruntéw rolnych i lesnych.

Wymagania ochrony $rodowiska w planie zrealizowane zostaty m.in. poprzez uwzglednienie
wytycznych wynikajacych z ,Prognozy oddziatywania na srodowisko projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Kotobrzeg w czesci obrebu Dzwirzyno ” (Pracowania
Projektowa Architektury Krajobrazu i Rewaloryzacji Srodowiska, mgr Bogustaw Grechuta, Gdansk,
2019 r.).

Obszar planu nie znajduje sie w obrebie obszaréw objetych prawnymi formami ochrony przyrody.
Teren dziatek nr 74/14 i 74/8 sasiaduje od strony wschodniej z granicg obszaréw Natura 2000:
specjalny obszar ochrony siedlisk ,Trzebiatowsko-Kotobrzeski Pas Nadmorski” PLH 320017 i obszar
specjalnej ochrony ptakéw ,Wybrzeze Trzebiatowskie” PLB320010 oraz jednoczesnie z obszarem
proponowanym do objecia ochrong w formie zespotu przyrodniczo-krajobrazowego pn. ,Pradolina
i Dolina rzeki Parsety”.

Dokument nie obejmuje terenow, ktory wymagatyby zgody, o ktérej mowa w art. 7 ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2017 r. poz.1161), na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne. Grunty lesne nie wystepuja
w granicach opracowania planu.

Ustalenia planu nakazujg zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej; odprowadzenie sciekow
bytowych do oczyszczalni Sciekéw przez system sieci kanalizacji sanitarnej; odprowadzenie wéd
opadowych i roztopowych na dwa sposoby:

- na terenach zagospodarowanych w sposéb nie powodujacy zanieczyszczenia wod - na wiasny grunt
zgodnie z przepisami odrebnymi,

- na terenach zagospodarowanych w sposdb mogacych zanieczy$ci¢ wody - po ich uprzednim
podczyszczeniu, do kanalizacji deszczowej lub w grunt poprzez studnie chtonne lub za pomocg
innych rozwigzan zamiennych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Zaopatrzenie w ciepto zabudowy w obszarze planu ustalone zostato w oparciu o indywidualne Zrédta
ciepta realizowane 2z =zastosowaniem urzadzen wykorzystujacych paliwa niepowodujgce
ponadnormatywnego zanieczyszczenia powietrza, rownoczesnie dopuszcza sie realizacje systemow
grzewczych wykorzystujacych zrédta odnawialne. Plan ustala zbieranie odpaddéw komunalnych
i niebezpiecznych w spostb selektywny oraz tymczasowe sktadanie odpadoéw, przed ich wywozem na
sktadowisko odpadéw komunalnych, w miejscu ich powstania.

c¢) ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspétczesnej.

Na obszarze planu nie wystepujg obiekty ani obszary, ktére sg lub powinny by¢ objete ochrong
konserwatorska.

d) ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i imienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych.

Dokument zapewnia zlokalizowane na terenach zabudowy ustug turystyki miejsc parkingowych
przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa. W obrebie obszaru
planu ustala zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, dopuszcza wykonanie studni dla celow
obrony cywilnej lub ze wzgledoéw technologicznych jako dodatkowe awaryjne Zrédto zaopatrzenia oraz
nakazuje zapewnienie awaryjnego i przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Przy sporzadzaniu planu miejscowego zostaty uwzglednione takze:

a) walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez okreslenie wskaznikdw intensywnosci
zabudowy, powierzchni zabudowy i wysokosci zabudowy,

b) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez okreslenie przeznaczenia terenéw, wskaznikoéw
intensywnosci zabudowy, powierzchni zabudowy i wysokosci zabudowy oraz ilosci miejsc
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parkingowych, a takze ustalenie dla poszczegdlnych terendw elementarnych stawki stuzacej
naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci 30%,

c) prawo wlasnosci — tereny objete planem stanowig wlasnosé oséb fizycznych,

d) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez umozliwienie realizacji zabudowy
i zagospodarowania terenu w sposéb niezagrazajacy spetnieniu ww. potrzeb, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

e) potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych. Dokument umozliwia realizacje niezbednych do prawidtowego funkcjonowania
zabudowy obiektow i urzadzen, a w szczegdlnosci: obiektow obstugi technicznej, obiektow i urzadzen
infrastruktury technicznej w tym m.in. sieci i obiektow infrastruktury telekomunikacyjnej, stacji
transformatorowych oraz dojazdéw do terendw objetych planem,

f) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.
Dokument ustalit zaopatrzenie w wode z gminnej sieci wodociggowej opartej na ujeciach wod
podziemnych Bogucino-Rosciecino.

Niniejszy dokument dotyczy terenéw przeznaczonych pod funkcje zabudowy ustug turystyki oraz
ustug handlu i gastronomii zlokalizowanych na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w granicach zabudowy miejscowosci Dzwirzyno. Tereny objete
ustaleniami planu to tereny zabudowane (dziatki nr 199/6 i 396) oraz tereny niezabudowane (dz. nr
74/14 i 74/8). Przy wyznaczaniu terendw nowej zabudowy w planie zostaly wziete pod uwage
wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walory
ekonomiczne przestrzeni poprzez ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia
do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego, co znajduje swoje odzwierciedlenie
w lokalizacji nowej zabudowy w zwartym zespole urbanistycznym miejscowosci Dzwirzyno.

W granicach terenéw objetych ustaleniami planu nie znajduja sie tereny komunikacji (pasy drogowe,
Sciezki piesze ani rowerowe) ani inne tereny przestrzeni publicznej, stad w planie nie wystepuja
rozwigzania przestrzenne, ulatwiajgce przemieszczanie sie pieszych irowerzystéw. Obstuga
komunikacyjna terendw objetych planem, w tym S&ciezki piesze i rowerowe, przebiegajg poza
obszarem planu w istniejgcych pasach drogowych przylegajacych do poszczegdlnych terenéw
objetych planem (ul. Wyzwolenia, ul. Piastowskiej i alei Potudniowej).

Rada Gminy Kotobrzeg w dniu 27 pazdziernika 2017 r. podjeta Uchwate Nr XXXI1/268/2017 w sprawie
oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Kofobrzeg oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujgacych na terenie
gminy Kotobrzeg. Stwierdzita, iz wszystkie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sg
obowigzujace, jednak czes$¢ z nich wymaga zmian pod wzgledem zgodnosci z przepisami prawa.
Dotyczy to plandéw, ktére zostaly sporzadzone w trybie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym, zawierajg zapisy niezgodne z dzisiejszym stanem prawym lub
nie ujawniajg lokalizacji zt6z surowcéw mineralnych. Analiza zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym na terenie gminy Kotobrzeg wraz z oceng aktualnosci obowigzujacych dokumentow
planistycznych, ktora stanowi zatgcznik do ww. uchwaly Rada Gminy Kotobrzeg z dnia
27 pazdziernika 2017 r., wskazuje na uwzglednienie wnioskow o sporzadzenie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, ktére moga przyczyni¢ sie do wzmocnienia atrakcyjnosci
turystycznej gminy Kofobrzeg oraz zaspokojenia potrzeb lokalnej spotecznosci i nie pozostajg
W sprzecznosci z przepisami prawa.

Niniejszy plan miejscowy opracowany na podstawie uchwaty Nr XXXIV/314/2018 Rady Gminy
Kofobrzeg z dnia 27 marca 2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Kotobrzeg w czesci obrebu Dzwirzyno, nie narusza ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg przyjetego
uchwatg Nr XXXI111/296/2018 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 16 lutego 2018 r.
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Na rysunku Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg
,<Jwarunkowania i kierunki zagospodarowanie przestrzennego gm. Kotobrzeg” w skali 1:20 000 tereny
objete niniejszym planem miejscowym oznaczone sg symbolami:

1) UT — istniejace ustugi turystyki - teren dziatki nr 199/6 (na zatgczniku nr 1A do niniejszej uchwaty),

2) UT - projektowane ustugi turystyki - teren dziatek nr 74/14 i 74/8 (na zataczniku nr 1B do niniejszej
uchwaty),

3) MN — istniejgce mieszkalnictwo i ustugi (inna dziatalnos¢ wedtug ustalen planéw) - teren dziatki
nr 396 (na zataczniku nr 1C do niniejszej uchwaty).

Wytyczne architektoniczno - urbanistyczne zawarte w Studium to:

1. Budownictwo jednorodzinne
W obrebie budownictwa jednorodzinnego mozna Zzlokalizowac ustugi handlu, gastronomii,

administracji, turystyki, obiekty infrastruktury technicznej obstugujgce lokalne zainwestowanie
(trafostacje, przepompownie itp.).

Zalecana wysoko$¢ zabudowy 2 kond. z tym , Ze druga kondygnacja w stromym dachu, wysokos$¢
do kalenicy 9,0m oraz do 3 kond. z tym , Ze trzecia kondygnacja w stromym dachu
0 maksymalnej wysokosci do kalenicy 12,50 m.

Wysoko$¢ zabudowy powinna wynika¢ przede wszystkim z usytuowania obiektu w krajobrazie
przy zafozeniu, ze nie moze wprowadza¢ w nim dysharmonii. W pierwszej kolejnoSci nalezy
nawigzac¢ do podstawowych zatozeri cennej starej znajdujgcej sie w najblizszym otoczeniu zwartej
zabudowy.

Wytyczne nie odnoszg sie do zabudowy plombowej, istniejgcych podziatéw ewidencyjnych
terenow zabudowanych lub sytuacji w ktérych nie mogg byc spetnione ze wzgledu na istniejgce
uwarunkowania lokalne.

2. Ustugi turystyczne.
Pod pojeciem ustugi turystyczne nalezy rozumiec dziatalno$¢ umoZzliwiajacg wypoczynek turystom
poprzez zapewnienie noclegu, rekreacji, ewentualnie wyzywienia oraz $wiadczgcq dodatkowe
ustugi obstugi turystow zgodnie z przepisami odrebnym.
Dotyczy to lokalizacji hoteli, schronisk, campingow, moteli, zajazdéw, pensjonatéw, schronisk
miodziezowych, kolonii, domow wycieczkowych, pdol biwakowych.
Do ustug turystyki zaliczono rowniez obiekty zwigzane z turystykg lecznicza.

Ocena

1. Cel wprowadzenia:

Niniejsza uchwata ma na celu umozZliwienie racjonalnego rozwoju przestrzennego
poszczegdlnych czesci miejscowosci Dzwirzyno objetych granicami planu poprzez okreslenie
przeznaczenia terendw oraz zasad zabudowy i zagospodarowania terenu.

2. Zakres regulacji:

Niniejsza uchwata dotyczy 3 odrebnych terendw o tgcznej powierzchni okoto 0,79 ha, ktére sg
zlokalizowane w zwartym zespole urbanistycznym miejscowosci Dzwirzyno.
Teren dziatki nr 199/6 (o powierzchni okoto 0,45 ha) usytuowany jest po potudniowej stronie
ul.Piastowskiej (droga gminna o docelowej klasie L — droga lokalna) w sasiedztwie zabudowy ustug
turystki (gtownie osrodki wypoczynkowe z domkami turystycznymi).
Teren dziatek nr 74/14 i 74/8 (o tacznej powierzchni okoto 0,33 ha) usytuowany jest po potnocnej
czesci ul. Piastowskiej (droga gminna o docelowej klasie L — droga lokalna) w sasiedztwie zabudowy
ustug turystyki (osrodki wypoczynkowe, zabudowa pensjonatowa oraz zespoty domkéw turystycznych)
oraz wiezy stacji bazowej telefonii cyfrowej (po potudniowej stronie ul. Piastowskiej).



projekt planu — wylozenie do publicznego wglqdu — 23.07.2019 — 12.08.2019

Teren dziatki nr 396 (o powierzchni okoto 0,01 ha) usytuowany jest po potudniowej stronie
ul. Wyzwolenia (drogi powiatowej po ktérej odbywa sie gtéwny ruch na trasie Kotobrzeg — Mrzezyno,
obecna klasa drogi — Z (zbiorcza), docelowa klasa drogi L — droga lokalna po przeniesieniu drogi
powiatowej na planowang obwodnice Dzwirzyna). Od strony potudniowej teren dziatki nr 396 graniczy
z pasem drogowym drogi wewnetrznej, wlasnos¢ Gminy Kotobrzeg, zapewniajacej obstuge
komunikacyjng. Zabudowa na terenie dziatki nr 396 znajduje sie w szeregu zabudowy ustugowo-
mieszkaniowe;j.

3. Konsultacje spoteczne:

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg dla czesci obrebu
Dzwirzyno zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
ustawy o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefnstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko przeszedt procedure ,konsultacji
spotecznych”. Wéjt Gminy Kotobrzeg ogtosit w ,Gazecie Koszalinskiej” a takze obwiescit na tablicy
ogtoszen Urzedu Gminy Kotobrzeg oraz BIP o przystapieniu do sporzgdzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i mozliwosci sktadania wnioskéw. W trakcie procedury
planistycznej wptynety 2 wnioski oséb fizycznych.

4. Skutki:

Przyjecie niniejszej uchwaly spowoduje mozliwos¢ zmiany zagospodarowania obszarow
objetych planem w celu dostosowania do wspétczesnych standardéw pobytu i wypoczynku turystéw
oraz swiadczenia ustug, co w konsekwencji przyczyni sie¢ do wzmocnienia atrakcyjnosci turystycznej
gminy Kotobrzeg.

Uchwalenie planu miejscowego nie bedzie wigzato sie z koniecznoscig ponoszenia kosztéw przez
Gming, w tym kosztéw budowy drég publicznych czy infrastruktury technicznej ani dokonania wykupu
gruntéw na cele publiczne.

Uchwalenie planu miejscowego bedzie skutkowato mozliwoscig pozyskania dochodéw z optaty
planistycznej, z podatku od czynnosci cywilnoprawnych, z tytutu podatkéw od nieruchomosci.



