PLAN OGOLNY GMINY KOLOBRZEG

12.08.2026 .

Spotkanie otwarte w ramach konsultacji spotecznych

— prezentacja rozwigzan projektu planu ogdlnego




Reforma planowania przestrzennego

wprowadzona ustawg z dnia 07 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).

System planowania przestrzennego na poziomie lokalnym:

po

Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu
przestrzennym

Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu

przestrzennym

Plan ogolny gminy

grzestrzenndy

Decyzje o warunkach
zabudowy
i zagospodarowania
terenu

Decyzje o warunkach
zabudowy
i zagospodarowania
terenu

Miejscowe plany
zagospodarowania
przestrzennego

Miejscowe plany

zagospodarowania
przestrzennego

Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego zostaje zastgpione przez Plan ogolny gminy
oraz Strategie rozwoju gminy.




Plan ogdiny gminy

¢ uchwalany obowigzkowo przez rade gminy — termin do 31 sierpnia 2026 r.

(réwny z utratg mocy studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania

gminy), :
Ustawa o planowaniu
o . . . . i zagospodarowaniu
+» akt prawa miejscowego, uchwalany dla obszaru catej gminy, z wytgczeniem przestrzennym

terendw zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do

spraw transportu (art. 13a ust. 1 upzp),

+¢ wigzacy w odniesieniu do planéw miejscowych i stanowigcy podstawe do e ———
I:Plan ogélny gminy 1
\~~--____’f

(w oparciu o Strategie
rozwoju gminy)

wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

+» nie wptywa bezposrednio na inne decyzje administracyjne, w tym pozwolenie

na budowe lub zgtoszenia budowy (nie stanowi podstawy do sprzeciwu), [

+¢ nie rodzi skutkéw finansowych, Decyzje o warunkach

zabudowy
i zagospodarowania
terenu

Miejscowe plany
zagospodarowania

+¢* sporzadzany jest wytacznie w formie danych przestrzennych. przestrzennego




Sposob uwzglednienia uwarunkowan
w planie ogélnym gminy Kotobrzeg

1. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa,

2. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy,
3. Uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13 b pkt 3 ustawy o pizp,

4. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej i techniczne;j

wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu,
5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe,

6. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktédrych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy

z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska,

7. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.



Uwarunkowanie: Ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa

SRODOWISKO | KRAJOBRAZ

* korytarze ekologiczne i zielen miedzy
jednostkami osadniczymi

* ograniczenie trwatego
zainwestowania: tereny <2,5 m n.p.m. i
zaplecze kliféw <200 m

DZIEDZICTWO | PAS NADMORSKI
» ochrona uktadow historycznych,
sylwet miejscowosci i tradycji
budowlane]

* OKK Dolina Parsety i
Zachodniopomorski Pas Nadmorski; PK
Kotobrzeg—Budzistowo i Sarbia

OSADNICTWO | LtAD
PRZESTRZENNY

* ustugi podstawowe w osrodkach
lokalnych

* planowanie zintegrowane i
przeciwdziatanie niekontrolowane;
suburbanizacji

TRANSPORT |
INFRASTRUKTURA

« DW 102, DW 163 oraz linie
kolejowe 402 i 404

» Trasa Nadmorska, centrum
przesiadkowe w Grzybowie, OZE i
linie WN 110 kV




Polityka przestrzenna w Strategii rozwoju gminy Kotobrzeg

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej pokazuje,

jak gmina chce porzadkowac rozwaj:

& strefa nadmorska: turystyka i rekreacja z
poszanowaniem krajobrazu

&  strefa podmiejska: mieszkania i ustugi przy
istniejgcych miejscowosciach

& strefa aktywnosci gospodarczej: tereny przy gtéwnych
trasach, zwlaszcza przy drodze S6

strefa rolniczo-przyrodnicza: zachowanie terenow
otwartych i funkcji przyrodniczych

Planowane inwestycie | proponowane kierunki zmian %/ GAwne obszary sredyspanowane do razwol ~ iz kolejowa rosinnoét kizewlasta
@ Rozszerzenie ofery Bote| Publicane) 41 A prons wonyc - drog krajowe T grunt rieutytkowany
ot oo, (m.in. Ciagow peszo-rowerowych 2 infrastrukturg drogi wojewsczkie [ inny teren niezabudonany
whe el towerszc, ok, purkion viokonch s ks arogl powiatowe Pl
R Ve ”" e promonane mmmwmw drogi gmimne wyrobisko/zwalowisko
okl ottt Sciehi rowerowe) Diwizyno-Greybowo, wprowadzene tras  rzeka uprawa roinajrodinnoié trawiasta
przy drodze 56, zquw-mnm typu singletrack, roztudone 10 wods
, - ki sy rowrone 102 wlervsarie wakri T =
7 mmwwmmmmm kenjctzowych | madiceskdego ;
“ | pokrycie terenu I zabucowa
m“""m R praystanki kolejowe [0 tasteren zadrzewiony

2abudowy mieszkaniowe) 2
turystyki, terendw ziekeni, sportu | rekreaci

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej Gminy Kotobrzeg
Zrodto: Strategia Rozwoju Gminy Kotobrzeg na lata 2026-2035




Uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy znajdujace sie na obszarze gminy Kotobrzeg:

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,

b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu,

c) obszary gruntéw zmeliorowanych,

d) strefy ochronne uje¢ wody,

e) udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substangi,

f) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami, ujete w Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkow
lub Gminnej Ewidencji Zabytkéw oraz dobra kultury wspdtczesnej,

g) tereny zamkniete i ich strefy ochronne,

h) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywaciji,

i) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-Ill oraz grunty lesne.

PLAN OGOLNY GMINY KOLOBRZEG




Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa

Prognoza demograficzna

Rok 2024 2043 Mao (2043 +5%) | edtug prognozy ~GUS liczba

mieszkancow do 2043 r. wyniesie

. . 12 091 oséb, a po powiekszeniu o
Liczba ludnosci 11 423 12 091 12 696 5%: 12 696 056b (Ma).

Parametry mieszkaniowe i wynik obliczen

Parametr PUM, Pao ZAP Prognozowane
zapotrzebowanie na nowg
zabudowe mieszkaniowg

sz 2 2 .
Wartos¢ 558 386 m 67,1 m?/os. 4 374 os. WYNOoSi 4374 osoby.

Wzér: ZAP = M;o — PUM, / Py Stanowi to ok

Chtonnosc¢ terenéw mieszkaniowych 543%
Chtonnosc¢ terendéw niezabudowanych w strefach mieszkaniowych: zap otrzebowania
23 741 osé6b

Bilans wskazuje znaczng nadwyzke chtonnosci terendéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wzgledem
prognozowanego zapotrzebowania. Strefy SW, SJ i SZ wyznacza sie w oparciu o ustalenia mpzp, obszary
uzupetnienia zabudowy oraz model struktury funkcjonalno-przestrzenne,.




Ustalenia planu ogdlnego gminy Kotobrzeg— strefy planistyczne, profile funkcjonalne

Zgodnie z zatqcznikiem nr 1 do rozporzqdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. zmieniajgcego rozporzgdzenie w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz.U. 2024 poz. 1775).

Charakterystyka stref planistycznych
Profil funkcjonalny strefy planistycznej Minimalny
udziat
Symbol Nazwa strefy planistycznej powierzchni
podstawowy dodatkowy biologicznie
czynnej [%]
. . teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren teren zabudowy mieszkaniowej
strefa wielofunkcyjna L . . . . L
. . ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, jednorodzinnej, teren handlu
z zabudowa mieszkaniowa ) X . . . . . . 30
. . teren ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury wielkopowierzchniowego, teren zieleni
wielorodzinng . . . A
technicznej naturalnej, teren lasu, teren wéd
. . teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren . . .
strefa wielofunkcyjna v - 1) . . ) . teren zabudowy letniskowej lub rekreacji
. . ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, . . . . . .
S) z zabudowa mieszkaniowa ) X . indywidualnej, teren zieleni naturalnej, teren 30
. . teren ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury ,
jednorodzinng . . lasu, teren wod
technicznej
teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji . . " .
yzag ) p ) teren wielkotowarowej produkgcji rolnej, teren
. . w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury .
strefa wielofunkcyjna . . e . . rolnictwa z zakazem zabudowy, teren
SZ i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni . . . . 30
z zabudowa zagrodowg . . . biogazowni, teren ustug, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren . .
. . . naturalnej, teren lasu, teren wod
infrastruktury technicznej
teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni teren sktadéw i magazynéw, teren elektrowni
strefa ustugowa urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, stonecznej, teren zieleni naturalnej, teren 30
teren infrastruktury technicznej lasu, teren wod
teren handlu wielkopowierzchniowego, teren . a
L . . . teren ustug, teren sktadéw i magazynodw,
strefa handlu komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren . . . .
. . . , . . teren elektrowni stonecznej, teren zieleni 30
wielkopowierzchniowego ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury . X
. . naturalnej, teren lasu, teren wéd
technicznej
teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni . . .
. . . teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren
strefa gospodarcza urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren X 20
. . . lasu, teren wod
infrastruktury technicznej




Ustalenia planu ogdlnego gminy Kotobrzeg — strefy planistyczne, profile funkcjonalne

Charakterystyka stref planistycznych

Profil funkcjonalny strefy planistycznej Minimalny
udziat
Nazwa strefy . .
Lp. Symbol lanist . powierzchni
planistycznej podstawowy dodatkowy biologicznie
czynnej [%]
teren produkcji w gospodarstwach rolnych, Teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni,
7 SR strefa produkcji teren wielkotowarowej produkgji rolnej, teren teren elektrowni stonecznej, teren elektrowni wiatrowej, 30
’ rolniczej akwakultury i obstugi rybactwa, teren teren elektrowni wodnej, teren zieleni urzagdzonej, teren
komunikacji, teren infrastruktury technicznej zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd
3 S| strefa teren infrastruktury technicznej, teren teren ustug, teren produkcji, teren zieleni urzadzonej, 20
’ infrastrukturalna komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod
teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury
. . . . , i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug
. . teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren waéd, - . .
strefa zieleni I , . gastronomii, teren ustug turystyki, teren ustug nauki,
9. SN . L teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, . . 50
i rekreacji . . . teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy
teren infrastruktury technicznej . , . . .
spotecznej, teren ogrodow dziatkowych, teren zieleni
naturalnej, teren lasu
teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu
10. SC strefa cmentarzy urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren detalicznego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren 30
infrastruktury technicznej wad
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, . . . .
. . . . teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni stonecznej,
teren zieleni naturalnej, teren wéd, teren . . . .
11. SO strefa otwarta L . . teren elektrowni geotermalnej, teren elektrowni wodnej, -
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren . . . . .
. . . teren biogazowni, teren zieleni urzadzonej
infrastruktury technicznej
teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren
drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi L . .
,g g . J p. ¥ p . g . g teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu detalicznego,
strefa glownej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
12. SK teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji g8 ! § turystyxi, -

komunikacyjna

wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zieleni naturalnej,
teren wod




Ustalenia planu ogdlnego — wskazniki, obszar uzupetnien zabudowy

Gminne standardy urbanistyczne ustalane w planie ogélnym dla stref planistycznych:

np.50% np. 40%
maksymalna maksymalny maksymalna wysokos¢ minimalny udziat
nadziemna udziat powierzchni zabudowy powierzchni
intensywnos¢ zabudowy biologiczne czynnej

zabudowy

Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ)

Obszary uzupetnien zabudowy wyznacza sie w celu wskazania terendw, na ktérych po uchwaleniu POG bedzie mozliwe okreslenie
sposobdw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu w drodze wydania decyzji o warunkach zabudowy. W zwigzku z czym
na obszarach, gdzie obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nie wyznaczono OUZ.

OUZ moze zosta¢ wyznaczony tam, gdzie istnieje zgrupowanie minimum 5 budynkéw (okreslonych kodem), ktérych obrys miesci
sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m. Na uzytkach rolnych klas I-lll wytgcznie na obszarach potozonych w odlegtosci

nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepisdw ustawy z dnia 21 marca 1985 r.

o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wytaczeniem drég ekspresowych i autostrad - Rozporzqgdzenie Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz.U.
2024 poz. 729).




Obszary uzupetnienia zabudowy

Po co sa wyznaczane?

.-Ko | “SgmuUstronie
% pokazujg, gdzie po uchwaleniu planu ogdlnego bedzie : *‘!&w Morskie

mozna wydawac decyzje o warunkach zabudowy

% nie sg automatyczng zgodg na budowe — kazda sprawa
nadal wymaga osobnego postepowania

% w gminie Kotobrzeg wyznaczono je zgodnie z
przepisami oraz lokalng politykg przestrzennag

% szczegodlne znaczenie miaty miejscowosci Grzybowo i
Dzwirzyno, dla ktérych wazne jest zachowanie ciggtosci
narzedzi planistycznych

A\

Oznaczenia

L2 granice opracowania I budynki [ OUZ wyznaczony w sposb, o ktdrym 0 2 4 km
f [ e—]
[ granice gmin s mowa w ust. 1 Rozporzadzenia o OUZ
g . g ) ) i Y X . i zmodyfikowany w sposdb, o ktorym BIURO ¥
granice dziatek ewidencyjnych [ wody powierzchniowe mowa w ust. 4 i 5 Rozporzadzenia URB A".rﬁi:zNE tg

—— cieki o 0uz




Zatgcznik do Uchwaty w sprawie uchwalenia POG stanowi zbiér danych przestrzennych.

Wraz z projektem planu ogdlnego sporzadza sie uzasadnienie sktadajace sie z czesci tekstowej
i graficznej, ktora sktada sie z trzech map:

MAPA NR 1: UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY KOLOBRZEG;

MAPA NR 2: PLAN OGOLNY GMINY KOtOBRZEG;

MAPA NR 3: PLAN OGOLNY GMINY KOtOBRZEG NA TLE UWARUNKOWAN ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY.

INACZENIA
1




Przegladarka danych planistycznych:

https://aplikacje.gov.pl/app/gov xml validator/

Wyswietl i sprawdz dane planistyczne

(@ * Pole jest obowigzkowe
Gdy dodasz plik aktu planowania przestrzennego (APP), mozesz wyswietlic i sprawdzi¢ dane planistyczne, ktére dotycza:

* planu zagospodarowania przestrzennego wojewdadztwa (PZPW),

= studium uwarunkowar i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego (SUikZP),
* miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP),

= migjscowego planu rewitalizacji (MPR),

= migjscowego planu odbudowy (MPO),

= planu ogdlnego gminy (POG).

Jesli dane w pliku 53 zgodne ze schematem aplikacyjnym, mozesz zobaczy¢ zawartos¢ pliku na podglgdzie mapowym, pobraé podglad w pliku PDF i
raport poprawnosci w pliku TXT. Jesli plik jest niezgodny ze schematem aplikacyjnym, mozesz pobrac tylko raport o btedach w pliku TXT.

Obstugiwane sg pliki, ktdre zawierajg:
* pojedynczy akt planowania przestrzennego,
= zhiér aktéw planowania przestrzennego,

= metadane opisujgce zbidr danych aktu planowania przestrzennego.

Dodaj plik, keéry cheesz sprawdzié lub podejrzet. Mozesz dodaé niepodpisane pliki GML, XML oraz podpisane XML *

Przeciggnij | upusc plik na to pole albo zataduj z dysku

DODAJ PLIK

Dopuszczaine formaty pliku: gml, xml
Maksymalny rozmiar: 100,00 MB

Maksymalna liczba plikdw: 1



https://aplikacje.gov.pl/app/gov_xml_validator/

Konsultacje spoteczne

dotyczace projektu planu ogélnego gminy Kotobrzeg wraz z prognozg oddziatywania na sSrodowisko, odbywaijg sie
w terminie od dnia 3 sierpnia 2026 roku do dnia 30 sierpnia 2026 roku i obejma:

I.  zbieranie uwag do projektu planu i prognozy oddziatywania na Srodowisko w terminie od dnia 3 sierpnia 2026 roku
do dnia 30 sierpnia 2026 roku,

Il. spotkanie otwarte, poprzedzone prezentacjg rozwigzan projektu planu ogdlnego, ktére odbedzie sie w dniu
12 sierpnia 2026 roku w Urzedzie Gminy o godz. 15:00.

Ill. dyzur projektanta, ktéry odbedzie sie w dniu 19 sierpnia 2026 roku w Urzedzie Gminy od godz. 15:00.

Uwagi nalezy sktada¢ na pis$mie utrwalonym w postaci papierowej lub elektronicznej, w tym za pomocga srodkéw komunikacji
elektronicznej, w szczegdlnosci poczty elektronicznej, na formularzu w postaci papierowej lub w formie dokumentu elektronicznego na
adres: Urzad Gminy Kotobrzeg, lub za pomoca elektronicznej skrzynki podawczej, znajdujacej sie na stronie Biuletynu Informacji Publicznej
Urzedu Gminy Kotobrzeg oraz poczty elektroniczne;.

Uwagi nalezy sktada¢ za pomoca formularza pisma dotyczgcego aktu planowania przestrzennego




