UCHWALANR................
RADY GMINY KOLOBRZEG
zdnia .....cccevvnns 2016 roku

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg w czesci
obrebu Dzwirzyno.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2016 r., poz. 778, poz. 904, poz. 961, poz. 1250), uchwala sie, co nastepuje:

Dziat |
Przepisy wstepne

§ 1. 1. Zgodnie z Uchwatg Rady Gminy Kotobrzeg Nr VI11/54/2015 z dnia 19 czerwca 2015 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg
w czesci obrebu Dzwirzyno, stwierdzajgc nienaruszenie ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg, przyjetego uchwatg Nr XV/92/2000 Rady Gminy
Kotobrzeg z dnia 21 lipca 2000 r., zmienionego (ostatnig zmiang) - uchwatg Nr XXI1/149/12 Rady Gminy
Kotobrzeg z dnia 20 listopada 2012 roku (tekst ujednolicony), uchwala sie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg w czesci obrebu Dzwirzyno na terenach
oznaczonych w dotychczas obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
miejscowosci Dzwirzyno przyjetego Uchwatg Nr 1X/53/2007 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 31 maja 2007
roku symbolami: A20UT, A21UT, C15KS, C16aMN, B30UT, C4b UH, UG, czes¢ C10c ZP.

2. Granice planu obejmujg obszar o tgcznej powierzchni okoto 4,5 ha, ktory zostat przedstawiony na
rysunku planu.

3. Integralnymi czeSciami uchwaty sa:

1) zatgcznik graficzny w skali 1:1000, zwany dalej ,rysunkiem planu”, zatytutowany ,miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg w czesci obrebu Dzwirzyno”, stanowigcy
zatgczniki nr 1a-1d do niniejszej uchwaty;

2) wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg
dla terenu objetego planem, stanowigcy zatgcznik nr 2 do niniejszej uchwaty;

3) rozstrzygniecie Rady Gminy Kotobrzeg o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu,
stanowigce zatgcznik nr 3 do niniejszej uchwaty;

4) rozstrzygniecie Rady Gminy Kotobrzeg o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan witasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, stanowigce zatgcznik nr 4 do niniejszej uchwaly.

§ 2. 1. Nastepujgce oznaczenia graficzne, przedstawione na rysunku planu, sg obowigzujgcymi
ustaleniami planu:
1) linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
2) podstawowe przeznaczenie terendw;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy (nalezy je odczytywaé¢ zgodnie z oznaczeniami na rysunku
planu, mierzone w osiach grubosci linii);
4) symbole i oznaczenia terenéw;
2. Dodatkowe oznaczenia graficzne, ktore nie stanowig ustalen planu:
1) granice obszaréw Natura 2000,
2) granice obszaru chronionego krajobrazu.

§ 3. llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) dziatce - nalezy przez to rozumie¢ ,dziatke budowlang” w rozumieniu ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym;

2) froncie budynku — nalezy przez to rozumieé¢ elewacje budynku, skierowang w kierunku drogi, z
ktérej nastepuje wjazd i wejscie na dziatke, zgodnie z numerem adresowym nieruchomosci;

3) froncie dziatki — nalezy przez to rozumie¢ granice dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z
ktoérej nastepuje wjazd i wejscie na dziatke, zgodnie z numerem adresowym nieruchomosci;

4) liniach rozgraniczajacych — nalezy przez to rozumie¢ rozgraniczajgce tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania; linie te stanowig réwniez linie podziatéw
geodezyjnych;



5) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumiec linie, poza ktdérg nie wolno
sytuowaé zabudowy;

a) dopuszcza sie wysuniecie poza wyznaczone linie zabudowy takich elementéw jak balkony,
wykusze, zadaszenia, ganki, schody zewnetrzne na odlegtos¢ do 1,5 m ile ustalenia
szczegotowe dla poszczegolnych terendw elementarnych nie stanowig inaczej,

b) dopuszcza sie wysuniecie poza wyznaczone linie zabudowy takich elementéw jak okapy,
gzymsy, do 0,80 m, o ile ustalenia szczegdtowe dla poszczegolnych terendéw elementarnych
nie stanowig inaczej,

6) poddaszu uzytkowym — nalezy przez to rozumie¢ kondygnacje uzytkowa, ktéra wykonana jest w
dachu stromym;

7) powierzchni uzytkowej — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie uzytkowg zgodnie z
obowigzujgcymi normami;

8) przeznaczeniu dopuszczalnym, uzupetniajgcym —nalezy przez to rozumie¢ inne
zagospodarowanie terenu, ktére stanowi uzupetnienie Ilub wzbogacenie przeznaczenia

podstawowego;

9) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ dominujgce, gtdwne przeznaczenie
terenu;

10) sgsiednich nieruchomosciach - nalezy przez to rozumie¢, tereny dziatek majgcych wspdlng
granice;

11)terenie — nalezy przez to rozumie¢ teren elementarny o okreslonym przeznaczeniu lub o
okre$lonym  sposobie zagospodarowania, wyznaczony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi;

12) ustugach turystycznych - nalezy przez to rozumie¢ hotele, gospody, pensjonaty, domki
kempingowe; domy wypoczynkowe oraz pozostate budynki zakwaterowania turystycznego, z
wytgczeniem moteli.

Dziat I
Przepisy ogodlne

Rozdziat 1
Przeznaczenie terenéw

§ 4. W planie ustala sie nastepujgce podstawowe przeznaczenie terenow:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony na rysunku planu symbolem MN,
2) tereny ustug turystyki, oznaczone na rysunku planu symbolem UT,
3) teren ustug handlu i gastronomii, oznaczony na rysunku planu symbolem U,
4) teren zieleni publicznej, oznaczony na rysunku planu symbolem ZP,
5) teren ciggu pieszo jezdnego, oznaczony na rysunku planu symbolem KPJ.

Rozdziat 2
Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, ogélne warunki zagospodarowania terenow
oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu

§ 5. 1. Na wszystkich terenach ustala sie:

1) nakaz lokalizowania zabudowy zgodnie z obowigzujgcymi i nieprzekraczalnymi liniami zabudowy,
oznaczonymi na rysunku planu;

2) nakaz dostosowania projektowanych elementéw zagospodarowania skalg, jakoscig i charakterem
do petnionego przeznaczenia terenu, krajobrazu i architektury istniejgcego otoczenia;

3) nakaz stosowania kolorystyki elewacji w kolorach i odcieniach nie powodujgcych dysharmonii w
otoczeniu.

4) zakaz stosowania na dachach stromych pokry¢ dachowych takich, jak: papa i blacha ptaska

5) zakaz stosowania od strony drogi lub ciggu pieszo-jezdnego ogrodzen petnych z prefabrykowanych
ptyt betonowych, metalowych, tworzyw sztucznych. Wskazane zywoptoty o roslinnosci kwitngcej w
ciggu réznych pér roku;

6) zakaz stosowania wolnostojgcych nosnikéw reklamowych;

7) dopuszczenie lokalizowania reklam na elewacji budynku o powierzchni do 10 % powierzchni
elewacji oraz wolnostojgcych nosnikow reklamowych, zwigzanych wytgcznie z dziatalnoscig
prowadzong na danej dziatce;

8) w obrebie dziatki o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowej i zagrodowej
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dopuszcza sie zlokalizowanie wytgcznie jednego budynku mieszkalnego.
2.  Przestrzen publiczng nalezy realizowaé, jako urzadzong i wyposazong w wysokiej klasy
nawierzchnie, matg architekture, itp.

Rozdziat 3
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

§ 6. 1. Ustala sie nakaz zachowania wartosciowych drzew i krzewdw (o ile nie zostanie stwierdzony zty
stan zdrowotny drzewa) oraz zaleca sie wprowadzenie nowej roslinnosci wielopietrowe;.

2. Obszar objety planem znajduje sie w catosci na obszarze gérniczym ,Kotobrzeg II” dla ochrony ztoza
leczniczych wdéd mineralnych ,Kotobrzeg” w ktorym obowigzujg uwarunkowania dla tego typu zt6z
goérniczych okreslone w przepisach odrebnych. Wszelkie przedsiewziecia, moggce w znacznym stopniu
wptywaé na jakos¢ wdd podziemnych, wymagajg opracowania projektéw geologiczno-inzynierskich w
celu rozpoznania zagrozenia i podjecia dziatan zabezpieczajgcych ztoze.

3. Obszar objety planem znajduje sie w catosci w granicach pasa ochronnego wybrzeza morskiego.
wszelkie dziatania inwestycyjne na terenach znajdujacych sie w granicach pasa ochronnego wymagajg
uzgodnienia z dyrektorem wiasciwego urzedu morskiego, zgodnie z przepisami odrebnymi.

4. Obszar objety planem znajduje sie cze$ciowo w obszarze chronionego krajobrazu ,Koszalinski Pas
Nadmorski”, w granicach ktérego obowigzujg przepisy odrebne, dla ktorych stosuje sie zasady
zagospodarowania okreslone w formie nakazow i zakazéw zawartych w przepisach odrebnych.

5. Ustala sie ustala zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na $rodowisko z
wytgczeniem przedsiewziec, dla ktérych przeprowadzona ocena wykaze brak negatywnego wpltywu na
ochrone przyrody obszaru chronionego krajobrazu oraz z wytgczeniem inwestycji celu publicznego.

6. Obszar objety planem znajduje sie czesciowo w obszarze specjalnej ochrony siedlisk Natura 2000
»1rzebiatowsko — Kotobrzeski Pas Nadmorski” (PLH 320017), oraz czesciowo w obszarze specjalnej
ochrony ptakéw "Wybrzeza Trzebiatowskie" (PLB 320010), dla ktérych obowigzuje stosowanie zasad
zagospodarowania okreslonych w formie nakazow i zakazéw zawartych w przepisach odrebnych.

7. Ustala sie zakaz lokalizacji inwestyciji:
1) mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko, w tym na zdrowie ludzi, zgodnie z
przepisami odrebnymi, z wyjgtkiem przedsiewziec/inwestycji dopuszczonych ustaleniami
niniejszego planu oraz realizaciji sieci infrastruktury technicznej.

8. Ustala sie obowigzek zagospodarowania mas ziemnych powstatych w wyniku prac budowlanych w
granicach danej nieruchomosci lub na innych obszarach wskazanych na ten cel.

9. Ustala sie obowigzek oszczednego korzystania z terenu w trakcie przygotowywania i realizaciji
inwestycji.

10. Ustala sie koniecznos¢ uzbrojenia terendw w sie¢ infrastruktury technicznej w powigzaniu z
systemem miejskim, w szczegdlnosci w wodociag, kanalizacje sanitarng i deszczowa.

11. Emisje czynnikéw szkodliwych i ucigzliwych na granicy z zabudowag mieszkaniowg nie moga
przekroczy¢ dopuszczalnych norm.

12. Zabrania sie realizacji dziatan powodujgcych powstanie zanieczyszczenia gleby albo niekorzystnego
przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu.

13. Zabrania sie realizacji dziatah powodujacych niekorzystng zmiane stosunkéw wodnych.
14. Na wszystkich terenach, za wyjatkiem terenéw przeznaczonych pod komunikacje, ustala sie
obowigzek stosowania rozwigzan niezbednych do zapobiegania powstawaniu zanieczyszczen, a takze

rozwigzan zapewniajgcych ochrone przed zanieczyszczeniami istniejgcymi. W szczegdlnosci dotyczy to
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rozwigzan zapewniajgcych ochrone czystosci powietrza.

15.W przypadku budowy Ilub przebudowy ukiadu komunikacyjnego oraz prowadzenia Ilub
modernizowania sieci infrastruktury technicznej, ustala sie obowigzek stosowania rozwigzan
zapewniajgcych maksymalne ograniczenie ich oddziatywania na srodowisko przyrodnicze.

16. Ustala sie zakaz odprowadzenia sciekow oraz wod opadowych z powierzchni jezdni i parkingdw
bezposrednio do gruntu.

Rozdziat 4
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej

§ 7. 1. Na obszarze objetym planem nie wystepujg obiekty wymagajgce ochrony w zakresie dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej.

2. W razie odkrycia w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych zwigzanych z
planowang inwestycjg przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, osoby
wykonujgce roboty budowlane obowigzane s3g: wstrzymaé wszelkie roboty, mogace uszkodzi¢ lub
zniszczy¢ odkryty przedmiot; zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych srodkéw, przedmiot i miejsce jego
odkrycia oraz niezwtocznie zawiadomi¢ odpowiednie stuzby ochrony zabytkéw.

Rozdziat 5
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych

§ 8. 1. Ogrodzeniom realizowanym od strony drég publicznych nalezy nada¢ cechy wysokich waloréw
architektonicznych.

2. Ustala sie zakaz umieszczania reklam na ogrodzeniach.

3. Dla terendéw przeznaczonych pod przestrzen publiczng, w tym terendw komunikacji, ustala sie nakaz
zagospodarowania terendw w sposéb umozliwiajgcy bezkolizyjne korzystanie osobom niesprawnym
ruchowo, w tym wyznaczenie miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowag.

Rozdzial 6
Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie ustalone na
podstawie przepiséw odrebnych.

§ 9. 1. Na obszarze objetym planem wystepujg tereny i obiekty, ktére podlegajg ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych, opisane w § 6 ust. 2 - 5.
2. Na obszarze planu nie wystepujg obszary zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych.

Rozdziat 7
Ogodlne zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§ 10. 1. Nie przewiduje sie przeprowadzania scaleh, dopuszcza sie tgczenie i podziat zgodnie z
ustaleniami szczegotowymi dotyczgcymi projektowanych podziatéw dziatek.

2. Dopuszcza sie tgczenie sgsiednich dziatek pod jedno zamierzenie inwestycyjne.

3. Dopuszcza sie mozliwos¢ przeprowadzenia podziatdw po granicach terenéw elementarnych.

Rozdziat 8
Ogodlne zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 11. 1. Przeznacza sie pod komunikacje teren oznaczony symbolem KPJ, dla ktérego ustala sie:
1) obowigzek zagospodarowania urzadzong zielenig wszystkich wolnych od utwardzenia
fragmentow terendw;
2) obowigzek uwzglednienia wymagan technicznych wynikajgcych z lokalizacji istniejgcych i
planowanych urzadzen infrastruktury technicznej, wymienionych w § 12.
2. W zakresie docelowej obstugi komunikacyjnej ustala sie:
1) podziat na nastepujgce klasy ulic:
a) cigg pieszo-jezdny, oznaczony na rysunku planu symbolem KPJ,
b) pozostate ulice znajdujg sie poza granicami opracowania;
2) podziat na nastepujgce kategorie drog: cigg pieszo jezdny —gminny;
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3. W zakresie zasad i wskaznikow dotyczgcych parkowania ustala sie:
1) obowigzek zapewnienia, w granicach poszczegdinych terendw, miejsc postojowych dla
samochodow osobowych, w ilosci minimum:
a) 1 miejsce na 0,75 apartamentu i 1 miejsce na 2 pokoje turystyczne w hotelach,
b) 1 miejsce na 0,5 apartamentu, 1 miejsce na 2,5 pokoju turystycznego w domach wypoczynkowych
i pensjonatach,
c) 1 miejsce na 1 domek turystyczny
d) 1 miejsce na 2,5 wynajmowane pokoje w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej,
e) 1 miejsce na kazde 20 m? powierzchni sprzedazy w ustugach handlu na wydzielonej dziatce,
f) 1 miejsce na kazde 15 m? powierzchni konsumpcyjnej w ustugach gastronomii na wydzielonej
dziatce;
g) 2 miejsca na jedng dziatke w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej,
h) 1 miejsce na kazde 30 m? powierzchni sprzedazy lub powierzchni konsumpcyjnej w zabudowie
jednorodzinnej w obrebie ktérej swiadczone sg ustugi handlu i (lub) gastronomii,
2) dla kazdego z obiektéw wymagana jest sumaryczna liczba stanowisk wynikajgca z pkt 1;
4. W zakresie drog rowerowych ustala sie dopuszczenie ruchu rowerowego w ciggu pieszo jezdnym
KPJ.
5. Ze wzgledu na brak wzrostu warto$ci nieruchomosci, stawki o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie ustala sie.

Rozdziat 9
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej

§12 1. Ustala sie realizacje przylgczy odpowiednio do sieci wodnej, gazowej, energetycznej i
kanalizacyjnej z istniejgcych i projektowanych sieci, zlokalizowanych w ulicach, zlokalizowanych
poza granicami obszaréw planu.

2. W zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych ustala sie:

1) nakaz oczyszczania sciekow opadowych i roztopowych z terenéw komunikacyjnych, przed
wprowadzeniem ich do odbiornika (zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi);

2) dopuszczenie odprowadzenia $ciekdw opadowych i roztopowych do gruntu, w ramach
poszczegoélnych posesiji, jezeli warunki gruntowe na to pozwola,

3) dopuszczenie wykorzystania wod opadowych nie wymagajgcych oczyszczania do gromadzenia i
uzycia do nawadniania zieleni,

3. W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sie: lokalizacje szafek gazowych w linii ogrodzenia, lub we
wnekach Scian zewnetrznych budynkéw;

4. W zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala sie:

1) zastosowanie urzadzen wykorzystujgcych paliwa nie powodujgce ponadnormatywnego
zanieczyszczenia powietrza;
2) dopuszczenie realizacji systemow grzewczych wykorzystujgcych zrédta odnawialne.

5. W zakresie gospodarki odpadami ustala sie:

1) obowigzek wywozu odpaddéw komunalnych na sktadowisko odpaddéw, zgodnie z gminnym
systemem gospodarki odpadmi;

2) gromadzenie odpadéw w pojemnikach do czasowego gromadzenia odpadéw z uwzglednieniem
mozliwosci ich segregaciji;

3) nakaz wyznaczenia na dziatkach budowlanych miejsca lokalizacji pojemnikow do czasowego
gromadzenia odpaddw statych, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi;

4) dopuszczenie stosowania zbiorczych pojemnikéw do selektywnej zbiérki odpadéw obstugujgcych
wiecej niz jedng dziatke budowlang;

5) zakaz lokalizacji sktadowisk odpaddw, wysypisk Smieci, wylewisk sciekow.

6. W przypadku kolizji istniejgcych sieci z projektowang zabudowg nalezy dokona¢ przetozenia tych
sieci na zasadach zgodnych z przepisami odrebnymi.

Rozdziat 10
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenéw

§ 13. 1. Do czasu realizacji ustalen niniejszego planu dopuszcza sie utrzymanie dotychczasowego
sposobu uzytkowania terenu.
2. Zakaz lokalizacji obiektow tymczasowych, za wyjgtkiem obiektow dla potrzeb realizacji budowy.



Dziat lll
Przepisy szczegotowe

Rozdziat 11

Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, a takze zasady i

warunki scalenia i podziatu nieruchomosci.

§ 14. 1. Dla terenu zabudowy ustug turystyki, oznaczonego symbolem UT.1 (zat. 1a do uchwaly), o
powierzchni 1,8317 ha ustala sie:

1)
2)

3)

9)

przeznaczenie podstawowe: ustugi turystyczne, pensjonatowe, osrodek wypoczynkowy,

przeznaczenie uzupetniajgce: zaplecze obstugi osrodka, gastronomia, ustugi sportu i rekreacji

oraz ustugi handlu o tgcznej powierzchni sprzedazy do 100 m?,

zasady zagospodarowania terenu:

a) zabudowa w nieprzekraczalnych liniach zabudowy w odlegtosci 6,0 m od strony ulicy
Spacerowej i od 6,0 do 7,5 m od strony ulicy Wyzwolenia, zgodnie z rysunkiem planu,

b) maksymalna powierzchnia zabudowy do 25% powierzchni dziatki, z dopuszczeniem realizacji
basenu otwartego, niezaleznie od ustalonej powierzchni zabudowy,

c) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 40% powierzchni dziatki,

warunki zabudowy w zakresie wysokosci zabudowy

a) dla domkéw letniskowych:

— do 2 kondygnacji, w tym poddasze uzytkowe,
— maksymalna wysokos$¢ do 7,5 m,

b) dla pozostatych budynkéw:

— do 3 kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze uzytkowe,
— maksymalna wysoko$¢ budynku do 12,0 m,

warunki zabudowy w zakresie formy i pokrycia dachow:

b) nakaz stosowania dachéw stromych z dowolnym uktadem kalenic;

c) stosowanie dachow dwu- lub wielospadowych z dopuszczeniem facjatek i okien potaciowych,

d) kat nachylenia od 15° do 40°,

e) pokrycie dachéw stromych dachéwkg ceramiczng lub materiatem dachéwkopodobnym typu:
dachowka cementowa lub bitumiczna, tupek, blacha trapezowa, blacha taczona na rgbek
stojacy, itp., w odcieniach ciemnej zieleni, brazu lub grafitu,

pozostate warunki zabudowy:

a) ustala sie obowigzek uwzglednienia potrzeb osdb niepetnosprawnych,

b) dopuszcza sie wykonywanie ogrodzen azurowych o wysokosci do 1,5 m, z zachowaniem
ograniczen, zgodnie z § 5 ust. 1 pkt 5;

zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu - teren znajduje sie w obszarze chronionego

krajobrazu ,Koszalinski Pas Nadmorski” w zwigzku z powyzszym nalezy uwzgledni¢

uwarunkowania zawarte w § 6 ust. 4 i 5;

zasady zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych -

teren znajduje sie w pasie ochronnym pasa nadbrzeznego brzegu morskiego i w obszarze

goérniczym ,Kotobrzeg II” dla ztoza wéd leczniczych w zwigzku z powyzszym nalezy uwzglednié¢

uwarunkowania zawarte w § 6 ust. 2;

zasady i warunki scalenia i podzialu nieruchomosci: zakazuje sie podziatu wtérnego

nieruchomosci; dopuszcza sie tgczenie dziatek w obrebie terenu elementarnego.

10) wymogi komunikacyjne:

a) obstuga komunikacyjna z ulicy Spacerowej (poza granicami planu),

b) dopuszcza sie dojscie piesze od strony ulicy Wyzwolenia (poza granicami planu),

c) koniecznos¢ zapewnienia miejsc postojowych, zgodnie z wymogami parkingowymi zawartymi
w § 11 ust. 3, wraz z niezbednymi doj$ciami i dojazdami, w tym min 2 miejsca dla osob
posiadajgcych karte parkingowa, na kazdg dziatke;

11) warunki w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z § 12.
12) ustala sie stawke stuzgcg naliczaniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci,

o0 ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
wysokosci 10%.

2. Dla terenu zabudowy ustug turystyki, oznaczonego symbolem UT.2 (zat. 1b do uchwaly), o
powierzchni 0,4085 ha ustala sie:

1)

przeznaczenie podstawowe: ustugi turystyczne, pensjonatowe, osrodek wypoczynkowy, z
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dopuszczeniem mieszkania dla wtasciciela obiektu,

przeznaczenie uzupetniajgce: zaplecze obstugi osrodka, gastronomia, ustugi sportu i rekreaciji,

oraz ustugi handlu o tacznej powierzchni sprzedazy do 100 m?,

zasady zagospodarowania terenu:

a) zabudowa w nieprzekraczalnych liniach zabudowy w odlegtosci 7,5 m od strony wschodnigj
oraz 10,0 m od strony ulicy Wyzwolenia, zgodnie z rysunkiem planu,

b) maksymalna powierzchnia zabudowy do 25% powierzchni dziatki, z dopuszczeniem realizacji
basenu otwartego, niezaleznie od ustalonej powierzchni zabudowy,

c) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 40% powierzchni dziatki,

warunki zabudowy w zakresie wysokos$ci zabudowy:

a) do 4 kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze uzytkowe,

b) maksymalna wysoko$¢ budynku do 15,0 m,

warunki zabudowy w zakresie formy i pokrycia dachow:

a) nakaz stosowania dachéw stromych z dowolnym uktadem kalenic;

b) stosowanie dachéw dwu- lub wielospadowych z dopuszczeniem facjatek i okien potaciowych,

c) kat nachylenia od 25° do 45°,

d) pokrycie dachéw stromych dachéwkg ceramiczng lub materiatem dachéwkopodobnym typu:
dachoéwka cementowa lub bitumiczna, tupek, blacha trapezowa, blacha tgczona na rgbek
stojgcey, itp., w odcieniach ciemnej zieleni, brgzu lub grafitu,

pozostate warunki zabudowy:

a) ustala sie obowigzek uwzglednienia potrzeb osdb niepetnosprawnych,

b) dopuszcza sie wykonywanie ogrodzen azurowych o wysokosci do 1,5 m, z zachowaniem
ograniczen, zgodnie z § 5 ust. 1 pkt 5;

zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu - teren znajduje sie w obszarze Natura 2000 w

zwigzku z powyzszym nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania zawarte w § 6 ust. 6i 7;

zasady zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych -

teren znajduje sie w pasie ochronnym pasa nadbrzeznego brzegu morskiego i w obszarze

gorniczym ,Kotobrzeg II” dla ztoza wdd leczniczych w zwigzku z powyzszym nalezy uwzgledni¢

uwarunkowania zawarte w § 6 ust. 2;

zasady i warunki scalenia i podziatu nieruchomosci:

a) dopuszcza sie podziat terenu,

b) powierzchnie dziatek: min 2000 m?,

c) szerokosci frontéw dziatek: min 25,0 m,

d) dopuszczalny kat potozenia granic nowo wydzielonych dziatek w stosunku do pasa
drogowego od 75° do 90°;

10) wymogi komunikacyjne:

a) obstuga komunikacyjna z ulicy Wyzwolenia (poza granicami planu),

b) dopuszcza sie obstuge komunikacyjng z ulicy 54KDD (poza granicami planu),

c) konieczno$¢ zapewnienia miejsc postojowych, zgodnie z wymogami parkingowymi zawartymi
w § 11 ust. 3, wraz z niezbednymi dojsciami i dojazdami, w tym min 2 miejsca dla oséb
posiadajgcych karte parkingowg, na kazdg dziatke;

d) warunki w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z § 12.

11) ustala sie stawke stuzgcg naliczaniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci,

o0 ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
wysokosci 30%.

Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonego symbolem MN (zat. 1b do
uchwaty) o powierzchni 0,3210 ha ustala sie:

1)
2)

3)

przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,

przeznaczenie uzupetniajgce: ustugi turystyki, ustugi sportu i rekreacji oraz ustugi handlu o tgcznej

powierzchni sprzedazy do 50 m?,

zasady zagospodarowania terenu:

a) zabudowa w nieprzekraczalnych liniach zabudowy w odlegtosci 7,5 m od strony wschodniej i
potudniowej wlie, zgodnie z rysunkiem planu,

b) maksymalna powierzchnia zabudowy do 25% powierzchni dziafki,

c) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 50% powierzchni dziatki,

d) lokalizacja budynkéw garazowych i gospodarczych dobudowanych do budynku mieszkalnego,
zgodnie z zasadami ustalonymi przez wyznaczone linie zabudowy,

e) dopuszcza sie lokalizacje garazu i budynku gospodarczego wolnostojgcego,
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4) warunki zabudowy w zakresie wysokosci zabudowy:

a) do 2 kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze uzytkowe,

b) maksymalna wysoko$¢ budynku do 9,0 m,

5) warunki zabudowy w zakresie formy i pokrycia dachow:

a) nakaz stosowania dachéw stromych z dowolnym uktadem kalenic;

b) stosowanie dachoéw dwu- lub wielospadowych z dopuszczeniem facjatek i okien potaciowych,

c) kat nachylenia od 25° do 50°,

d) pokrycie dachéw stromych dachéwkg ceramiczng lub materiatem dachéwkopodobnym typu:
dachowka cementowa lub bitumiczna, tupek, blacha trapezowa, blacha tgczona na rgbek
stojacy, itp., w odcieniach ciemnej zieleni, brazu lub grafitu,

6) warunki zabudowy dla budynkéw garazowych i gospodarczych:

a) maksymalna powierzchnia zabudowy do 45 m?,

b) nawigzanie architektoniczne obiektéw wolnostojacych w zakresie kata pochylenia dachu,
kolorystyki elewacji i dachu do bryty budynku mieszkalnego;

7) pozostate warunki zabudowy: dopuszcza sie wykonywanie ogrodzen azurowych o wysokosci do
1,5 m, z zachowaniem ograniczen, zgodnie z § 5 ust. 1 pkt 5;

8) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu - teren znajduje sie w obszarze Natura 2000 w
zwigzku z powyzszym nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania zawarte w § 6 ust. 6i 7;

9) zasady zagospodarowania terenéw podlegajgcych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych -
teren znajduje sie w pasie ochronnym pasa nadbrzeznego brzegu morskiego i w obszarze
gorniczym ,Kotobrzeg II” dla ztoza wdd leczniczych w zwigzku z powyzszym nalezy uwzgledni¢
uwarunkowania zawarte w § 6 ust. 2;

10) zasady i warunki scalenia i podziatu nieruchomosci:

a) dopuszcza sie podziat terenu,

b) powierzchnie dziatek: min 1000 m?,

c) szerokosci frontow dziatek: min 25,0 m,

d) dopuszczalny kat potozenia granic nowo wydzielonych dziatek w stosunku do pasa
drogowego od 85° do 90°;

11) wymogi komunikacyjne:

a) obstuga komunikacyjna z ulicy 54KDD (poza granicami planu),

b) koniecznos$¢ zapewnienia miejsc postojowych, zgodnie z wymogami parkingowymi zawartymi
w § 11 ust. 3, wraz z niezbednymi dojsciami i dojazdami;

c) warunki w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z § 12.

12) ze wzgledu na brak wzrostu wartosci nieruchomosci, stawki o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie ustala sie.

Dla terenu zabudowy ustug turystyki, oznaczonego symbolem UT.3 (zal. 1c do uchwaly), o
powierzchni 1,6550 ha ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: ustugi turystyczne, pensjonatowe, osrodek wypoczynkowy,
2) przeznaczenie uzupetniajgce: zaplecze obstugi osrodka, gastronomia, ustugi sportu i rekreacji
oraz ustugi handlu o tgcznej powierzchni sprzedazy do 50 m?,
3) zasady zagospodarowania terenu:
a) zabudowa w nieprzekraczalnych liniach zabudowy w odlegtosci 6,0 m od strony wschodnigj
oraz 7,5 m od strony poétnocnej, zgodnie z rysunkiem planu,
b) maksymalna powierzchnia zabudowy do 35% powierzchni dziatki, z dopuszczeniem realizacji
basenu otwartego, niezaleznie od ustalonej powierzchni zabudowy,
c) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 40% powierzchni dziatki,
4) warunki zabudowy w zakresie wysokosci zabudowy
a) dla domkow letniskowych:
— do 2 kondygnacji, w tym poddasze uzytkowe,
— maksymalna wysokos$¢ do 7,5 m,
b) dla pozostatych budynkéw:
— do 2 kondygnacji nadziemnych,
— maksymalna wysokos$¢ budynku do 11,0 m,
5) warunki zabudowy w zakresie formy i pokrycia dachow:
a) nakaz stosowania dachéw stromych z dowolnym uktadem kalenic;
b) stosowanie dachéw dwu- lub wielospadowych z dopuszczeniem facjatek i okien potaciowych,
c) kat nachylenia od 25° do 50°,
d) pokrycie dachéw stromych dachéwkg ceramiczng lub materiatem dachéwkopodobnym typu:

8



7)

dachoéwka cementowa lub bitumiczna, tupek, blacha trapezowa, blacha tgczona na rgbek
stojgcey, itp., w odcieniach czerwieni, brgzu lub grafitu,

pozostate warunki zabudowy:

a) ustala sie obowigzek uwzglednienia potrzeb osdb niepetnosprawnych,

b) dopuszcza sie wykonywanie ogrodzen azurowych o wysokosci do 1,5 m, z zachowaniem
ograniczen, zgodnie z § 5 ust. 1 pkt 5;

zasady zagospodarowania terendéw podlegajgcych ochronie na podstawie przepisow odrebnych -

teren znajduje sie w pasie ochronnym pasa nadbrzeznego brzegu morskiego i w obszarze

gorniczym ,Kotobrzeg II” dla ztoza wdd leczniczych w zwigzku z powyzszym nalezy uwzgledni¢

uwarunkowania zawarte w § 6 ust. 2;

zasady i warunki scalenia i podzialu nieruchomosci: zakazuje sie podziatu wtérnego

nieruchomosci; dopuszcza sie tgczenie dziatek w obrebie terenu elementarnego.

wymogi komunikacyjne:

a) obstuga komunikacyjna z ulicy Piastowskiej (poza granicami planu),

b) dopuszcza sie obstuge komunikacyjng z ulicy 43KDD (poza granicami planu),

c) koniecznos¢ zapewnienia miejsc postojowych, zgodnie z wymogami parkingowymi zawartymi
w § 11 ust. 3, wraz z niezbednymi dojsciami i dojazdami, w tym min 2 miejsca dla oséb
posiadajgcych karte parkingowa;

10) warunki w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z § 12.
11) ze wzgledu na brak wzrostu wartosci nieruchomosci, stawki o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie ustala sie.

Dla terenu zabudowy ustug, oznaczonego symbolem U (zat. 1d do uchwaly), o powierzchni 0,1501 ha
ustala sie:

1)

2)
3)

9)

przeznaczenie podstawowe: ustugi gastronomii oraz ustugi handlu o tgcznej powierzchni

sprzedazy do 100 m?,

przeznaczenie uzupetniajgce: dopuszczenie mieszkania dla wtasciciela obiektu,

zasady zagospodarowania terenu:

a) zabudowa w nieprzekraczalnych liniach zabudowy, w odlegtosci 3,0 m od terenu KPJ oraz 2,0
od zachodniej granicy terenu U, zgodnie z rysunkiem planu,

b) maksymalna powierzchnia zabudowy do 45% powierzchni dziatki,

c) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 25% powierzchni dziatki,

warunki zabudowy w zakresie wysokos$ci zabudowy

a) do 2 kondygnacji, w tym poddasze uzytkowe,

b) maksymalna wysoko$¢ do 9,0 m,

warunki zabudowy w zakresie formy i pokrycia dachow:

a) nakaz stosowania dachéw stromych z dowolnym uktadem kalenic;

b) stosowanie dachéw dwu- lub wielospadowych z dopuszczeniem facjatek i okien potaciowych,

c) kat nachylenia od 25° do 45°,

d) pokrycie dachéw stromych dachéwkg ceramiczng lub materiatem dachéwkopodobnym typu:
dachowka cementowa lub bitumiczna, tupek, blacha trapezowa, blacha tgczona na rgbek
stojacy, itp., w odcieniach ciemnej zieleni, brazu lub grafitu,

pozostate warunki zabudowy:

a) ustala sie obowigzek uwzglednienia potrzeb osdb niepetnosprawnych,

b) dopuszcza sie wykonywanie ogrodzen azurowych o wysokosci do 1,5 m, z zachowaniem
ograniczen, zgodnie z § 5 ust. 1 pkt 5;

zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu - teren znajduje sie w obszarze Natura 2000 w

zwigzku z powyzszym nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania zawarte w § 6 ust. 6i 7;

zasady zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych -

teren znajduje sie w pasie ochronnym pasa nadbrzeznego brzegu morskiego i w obszarze

goérniczym ,Kotobrzeg II” dla ztoza wéd leczniczych w zwigzku z powyzszym nalezy uwzglednié¢

uwarunkowania zawarte w § 6 ust. 2;

zasady i warunki scalenia i podzialu nieruchomosci: zakazuje sie podziatu wtérnego

nieruchomosci; dopuszcza sie tgczenie dziatek w obrebie terenu elementarnego.

10) wymogi komunikacyjne:

a) obstuga komunikacyjna z ulicy ciggu pieszo jezdnego KPJ,
b) konieczno$é zapewnienia minimum jednego miejsca postojowego na terenie wiasnej dziafki,

11) warunki w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z § 12.
12) ustala sie stawke stuzgca naliczaniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci,

9



o0 ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
wysokosci 10%.

6. Dla terenu zieleni publicznej oznaczonego symbolem ZP (zat. 1d do uchwaly), o powierzchni 0,1066
ha, ustala sie:

1) przeznaczenie: pod tereny zieleni publicznej;

2) zasady zagospodarowania terenu:

a) zagospodarowanie w obowigzujgcych liniach rozgraniczajgcych,
b) zakaz zabudowy kubaturowej,

c) dopuszczenie realizacji obiektéw matej architektury,

d) zachowanie istniejgcych wartosciowych drzew,

e) dopuszczenie realizacji infrastruktury technicznej zgodnie z § 12.

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu - teren znajduje sie w obszarze Natura 2000 w
zwigzku z powyzszym nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania zawarte w § 6 ust. 6i 7;

4) zasady zagospodarowania terendw podlegajgcych ochronie na podstawie przepisow odrebnych -
teren znajduje sie w pasie ochronnym pasa nadbrzeznego brzegu morskiego i w obszarze
goérniczym ,Kotobrzeg II” dla ztoza wéd leczniczych w zwigzku z powyzszym nalezy uwzglednié¢
uwarunkowania zawarte w § 6 ust. 2;

5) Ze wzgledu na brak wzrostu wartosci nieruchomosci, stawki o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie ustala sie.

Rozdziat 12
Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§ 15. Szczegdtowe zasady i warunki podziatlu nieruchomosci okre$lajg ustalenia szczegotowe dla
poszczegolnych terenéw elementarnych.

Rozdziat 13
Szczegotowe zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury i komunikaciji

§ 16. Szczegodtowe zasady i warunki podziatu nieruchomosci okresla § 12.

§ 17. 1. Dla terenu oznaczonego symbolem: KPJ (zat. 1d do uchwaty), o powierzchni 0,0380 ha, ustala

sie:

szerokosci w liniach rozgraniczajgcych 3,5 — 5,5 m, zgodnie z rysunkiem planu,

szerokos¢ pieszo jezdni 3,5 - 4,5 m, zgodnie z przepisami odrebnymi;

zachowanie istniejgcych wartosciowych drzew,

dopuszczenie realizacji infrastruktury technicznej zgodnie z § 12;

zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu - teren znajduje sie w obszarze Natura 2000 w

zwigzku z powyzszym nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania zawarte w § 6 ust. 6 i 7;

6) zasady zagospodarowania terenow podlegajgcych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych -
teren znajduje sie w pasie ochronnym pasa nadbrzeznego brzegu morskiego i w obszarze
goérniczym ,Kotobrzeg II” dla ztoza wod leczniczych w zwigzku z powyzszym nalezy uwzglednic
uwarunkowania zawarte w § 6 ust. 2;

7) ustala sie stawke stuzgca naliczaniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci,
o0 ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
wysokosci 0%.

CRASCA A

Dziat IV
Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 18. Stawki procentowe wzrostu wartosci nieruchomo$ci dla ustalenia przez Wojta Gminy Kotobrzeg
jednorazowej optaty w zwigzku ze zbyciem przez wiasciciela albo uzytkownika wieczystego
nieruchomosci, ktérej wartos¢ wzrosta w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego, ustalono oddzielnie
dla poszczegdlnych terendw elementarnych.

§ 19. Na obszarze objetym planem nie wystepujg grunty rolne, ktére wymagatyby zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.
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§ 20. Na obszarze objetym planem traci moc uchwata Nr 1X/53/2007 Rady Gminy Kofobrzeg z dnia
31 maja 2007 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci
Dzwirzyno.

§ 21. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Kotobrzeg.

§ 22. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej gminy Kotobrzeg.

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

Przewodniczgcy Rady Gminy
Kotobrzeg
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Wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego
Gminy Kotobrzeg dla terendw objetych planem

Zatacznik nr 2

do Uchwaty Nr
Rady Gminy Kotobrzeg

z dnia

~ GRANICE OBSZAROW OBJETYCH PLANEM

Oznaczenla studlum.

GRANICA OBSZARU SPECJALNEJ OCHRONY PTAKOW
PLB320010 Wybrzeze Trzebiatowskie

GRANICA SPECJALNEGO OBSZARU OCHRONY SIEDLISK
PLH320017 Trzebiatowsko -

Kolobrzeski Pas Nadmorski

UWARUNKOWANIA | KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
ZAGOSPODAROWANIE | UZYTKOWANIE TERENOW

IBTHIEJACE
ADAPTO

ZF

ISTMIEJACE
DG LIkWIDAC

MN

ut []

« FUNKCJE DOMINUJACE:
ZIELEN PARKOWA | REKREACYJNA

MIESZKALNICTWO | USLUG! (INNA DZIAYALNOSC
WEDLUG USTALEN PLANGOW)

- USLUGE TURYSTYKI

ISTHIEJACE
ADAPTOWANE

ISTMIEJACE
DO LIKWIDAC

FROJEKTOWANE

"« KOMUNIKACJA

- ROWEROWE, PIESZE | WODNE SZLAKI TURYSTYCZNE

02512

02522

DROGI POWIATOWE

PP

¢ KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
- TERENY DO ZORGANIZOWANEJ [?ZIALALNOSCI INWFSWCYJNEJ



