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Uchwala Nr .../.../.....
Rady Gminy Kolobrzeg

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego
dla fragmentu obrebu Dzwirzyno, w gminie Kolobrzeg

Dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U. z 2026 1. poz. 662) i art. 37 ea ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538), Rada Gminy Kolobrzeg
uchwala, co nastepuje:

§ 1.

1. Zgodnie z uchwatg nr ................ Rady Gminy Kolobrzeg z dnia ...................... w
sprawie wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego dla fragmentu obrgbu Dzwirzyno, w gminie Kotobrzeg, po stwierdzeniu
braku naruszenia ustalen Planu ogdlnego gminy Kotobrzeg, uchwalonego uchwatg nr ........
Rady Gminy Kotobrzeg z dnia ............. r., uchwala si¢ zintegrowany plan inwestycyjny dla
fragmentu obrgbu DZzwirzyno, w gminie Kotobrzeg.

2. Zintegrowany plan inwestycyjny dla fragmentu obr¢bu Dzwirzyno, w gminie Kolobrzeg,
zwany dalej planem, obejmuje obszar o powierzchni ok. 3,2 ha, ktorego granice okreslono na
zatgczniku nr 1 do uchwaty.

§2.

Integralnymi cze$ciami uchwaty sa:
1) czgs¢ graficzna planu w skali 1:1000 wraz z wyrysem ze studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, stanowigca zalacznik nr 1;
2) dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigce zatgcznik nr 2.

§ 3.

W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja uwarunkowania wymagajace ustalen w
zakresie:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
dobr kultury wspotczesnej;

2) granic i sposobow zagospodarowania obszardw szczegodlnego zagrozenia powodzia,
obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

§ 4.



Ilekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

1) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci do 12 stopni
wlacznie;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, poza ktorg wyklucza
si¢ lokalizacje budynkéw, wiat oraz konstrukeji, na ktérych posadowione sg urzadzenia
fotowoltaiczne. Linia ta nie dotyczy podziemnych cze$ci budynkow oraz
termomodernizacji budynkow. Dla usytuowania obiektéw budowlanych przy drogach
publicznych obowigzuja przepisy odrebne;

3) zabudowie apartamentowej — nalezy przez to rozumie¢ budynki zamieszkania
zbiorowego ztozone z apartamentdéw, z ktorych kazdy sktada si¢ z pokoi z tazienka i
kuchnig badz aneksem kuchennym, przeznaczone wylacznie na funkcje turystyczne.

§ 5.

Nastepujace oznaczenia graficzne w cze$ci graficznej planu, stanowia obowigzujace ustalenie
planu:

1) granica obszaru objetego planem;

2) linie rozgraniczajagce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach

zagospodarowania;

3) symbol literowy oznaczajacy przeznaczenie terenu,

4) obszar inwestycji gtownej;

5) obszar inwestycji uzupetniajacej;

6) nieprzekraczalne linie zabudowy.

Rozdzial 2

Przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub
roéznych zasadach zagospodarowania

§ 6.

Obszar planu obejmuje tacznie 2 tereny, wyznaczone w cze$ci graficznej planu liniami
rozgraniczajacymi tereny o réoznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach zagospodarowania,
oznaczone symbolami literowymi i cyfrowymi:

1) teren ustug turystyki, oznaczony symbolem literowym UT;

2) teren ustug sportu i rekreacji, oznaczony symbolem literowym US.

§7.

W granicach obszaru objetego planem obowigzujg nastepujace zasady ochrony srodowiska i
przyrody oraz zasady ksztattowania krajobrazu:
1) teren oznaczony symbolem literowym UT pod wzglgdem ochrony akustycznej zalicza si¢
do terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego, zgodnie
z przepisami wykonawczymi regulujacymi dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku.



2) teren oznaczony symbolem literowym US pod wzgledem ochrony akustycznej zalicza si¢
do terenow rekreacyjno-wypoczynkowych, zgodnie z przepisami wykonawczymi
regulujacymi dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku.

3) w granicach obszaru obj¢tego planem ustala si¢ nakaz:

a) zagospodarowania powierzchni dziatki budowlanej w sposob zabezpieczajacy sasiednie
nieruchomosci, w tym drogi, przed sptywem wod opadowych i roztopowych, przy czym
od nakazu mozliwe sg odstgpstwa zgodnie z przepisami odrgbnymi;

b) stosowania przy zagospodarowywaniu terenéw gatunkow drzew i krzewow, zgodnych
z lokalnymi warunkami siedliskowymi;

c) zachowania i ochrony istniejgcych zadrzewien, z dopuszczeniem ich niezbednej
wycinki w miejscach kolizji z planowanym zainwestowaniem;

4) w granicach obszaru objetego planem ustala si¢ zakaz:

a) lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko oraz
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko i wymagajacych
przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko, zgodnie z przepisami
wykonawczymi wskazujacymi rodzaje przedsigwzie¢ znaczaco oddzialujacych na
srodowisko. Zakaz nie dotyczy inwestycji celu publicznego oraz realizacji
przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, dla
ktoérych przeprowadzona ocena oddziatywania na S$rodowisko wykazata brak
negatywnego wpltywu,

b) uzytkowania i zagospodarowania terenu, ktore:

— moze stanowi¢ zrodto przekraczajacych normy zanieczyszczen dla srodowiska
wodno-gruntowego,

— wplywa na ponadnormatywne pogorszenie stanu czysto$ci powietrza na obszarze
objetym planem lub na terenach przyleglych,

— generuje emisje powodujgce przekroczenie standardow jakosci Srodowiska,
odpowiednich dla przeznaczenia poszczegodlnych terendw zlokalizowanych w
granicach obszaru objetego planem lub na terenach przylegtych.

§8.

Teren UT, zgodnie z czg$cig graficzng planu, zlokalizowany jest w granicach Obszaru
Chronionego Krajobrazu Koszalinski Pas Nadmorski, dla ktorego obowiazuja przepisy odrebne.

§9.

Obszar objety planem, zgodnie z cz¢$cig graficzng planu, zlokalizowany jest w granicach ztoza
wod leczniczych Kotobrzeg 11, dla ktérego obowiazuja przepisy odrgbne.

§ 10.

Obszar objety planem, zgodnie z czgscig graficzng planu, zlokalizowana jest w granicach zloza
wod termalnych Dzwirzyno, dla ktérego obowigzuja przepisy odrebne.

§ 11.



Obszar objety planem, zgodnie z czg$cig graficzng planu, zlokalizowany jest w granicach terenu
gorniczego Kotobrzeg, dla ktorego obowiazuja przepisy odrebne.

§ 12.

Obszar objety planem, zgodnie z czes$cig graficzng planu, zlokalizowany jest w granicach
obszaru gorniczego Kolobrzeg 11, dla ktérego obowigzujg przepisy odrebne.

§ 13.

Obszar objety planem, zgodnie z czeg$cig graficzng planu, zlokalizowany jest w granicach pasa
ochronnego brzegu morskiego, dla ktorego obowiazujg przepisy odrgbne.

§ 14.

1. Nie wyznacza si¢ obszarOw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci.
2. W zakresie zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:

1) minimalng powierzchnie dla nowo wydzielonych dziatek: 3000 m?;

2) minimalng szeroko$¢ frontu dla nowo wydzielonych dziatek: 20 m. Dopuszcza si¢ mniejsza
szeroko$¢ frontu pod warunkiem, ze przeciwlegta granica do frontu dziatki b¢dzie miata
dhlugos¢ nie mniejsza niz 20 m;

3) kat polozenia granic dziatek, w stosunku do pasa drogowego: przynajmniej jedna z
bocznych granic dziatki musi by¢ zlokalizowana pod katem 90 stopni w stosunku do pasa
drogowego, z dopuszczalng tolerancjg do 20 stopni.

3. Ustalenia ust. 2 nie dotyczg dzialek wydzielanych dla obiektow i urzadzen infrastruktury
technicznej oraz dojs¢ i dojazdow.

§ 15.

W zakresie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy ustala sig:

1) przy zabudowie i zagospodarowaniu terenu UT nalezy uwzgledni¢ zakazy wykonywania
robot lub czynno$ci, ktore moga wplynaé na szczelno$¢ Iub stabilnosé walu
przeciwpowodziowego obowigzujagcych w odleglosci 50 m od stopy watu
przeciwpowodziowego zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) od zakazoéw, o ktérych mowa w ust. 1 mozliwe s3g zwolnienia zgodnie z przepisami
odrebnymi.

§ 16.

1. W zakresie wymagan wynikajace z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych dopuszcza
si¢ urzadzenie przestrzeni publicznych w granicach planu.
2. Dla przestrzeni publicznych o ktérych mowa w ust.1 ustala si¢ nakaz:



1) zagospodarowania minimum 60% powierzchni, jako powierzchni biologicznie czynnej, z
uwzglednieniem nasadzen zieleni $redniej 1 wysokiej. Nakaz nie dotyczy drog
rowerowych, pieszych i pieszo-rowerowych;

2) zagospodarowania terenu w sposob zapewniajacy dostgpno$¢ osobom ze szczegdlnymi
potrzebami.

§17.

1. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego i zasad ksztattowania
zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania dla terenu UT (o powierzchni ok. 0,99 ha),
oznaczonego w czesci graficznej planu, obowigzujg nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: tereny ushug turystyki,

b) uzupehiajace: teren ustug handlu detalicznego, teren ushug sportu i rekreacji, teren
ustug gastronomii, teren ushug zdrowia i pomocy spotecznej, teren komunikacji pieszo-
rowerowej, teren infrastruktury technicznej, teren zieleni urzadzonej;

2) zasady zagospodarowania:
a) w ramach podstawowego przeznaczenia terenu dopuszcza si¢:
- lokalizacj¢: budynkow hotelarskich, zabudowy apartamentowe;j,
- wydzielenie funkcji mieszkaniowej zwiagzanej z obstuga ustug turystyki na
maksymalnie 12% powierzchni uzytkowej budynku,
- urzadzenia rekreacyjne;
b) w ramach uzupetniajacego przeznaczenia dopuszcza si¢:
- dojscia i dojazdy,
- drogi rowerowe, piesze lub pieszo-rowerowe,
- infrastrukture techniczng stuzacg podstawowemu przeznaczeniu terenu,
3) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) linie zabudowy: zgodnie z cz¢écia graficzng planu,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,40,

¢) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 2,6,

d) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,5,

e) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy: 3,5;

f) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 3000 m?,

g) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,35,

a) dopuszcza si¢ 1 kondygnacje podziemna, przy zachowaniu lokalizacji gornej
ptaszczyzny stropu kondygnacji podziemnej do 1,0 m nad poziom terenu,

h) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 25 m, z dopuszczeniem dominant kompozycyjnych
o wysokosci 4 m ponad maksymalng wysoko$¢ zabudowy na powierzchni nie wigkszej
niz 20% powierzchni zabudowy budynku,

i) geometria glownych potaci dachu budynkow: dach ptaski.

j) dopuszcza si¢ lokalizacje tarasow rekreacyjno-widokowych na dachach budynkow



2. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego i zasad ksztaltowania
zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania dla terenu US (o powierzchni ok. 2,18 ha),
oznaczonego w czesci graficznej planu, obowiazuja nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: tereny ushug sportu i rekreacji,

b) uzupeiajgce: teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug
zdrowia i pomocy spotecznej, teren ushug biurowych i administracji, teren
komunikacji pieszo-rowerowej, teren infrastruktury technicznej, teren zieleni
urzadzonej;

2) zasady zagospodarowania:
a) w ramach podstawowego przeznaczenia terenu dopuszcza sig:

hale sportowa,

boiska i bieznie o nawierzchniach naturalnych i syntetycznych,

plac zabaw,

trybuny,

urzadzenia rekreacyjne, treningowe, sportowe;

budynki zaplecza administracyjnego, socjalnego, higieniczno-sanitarnego,
magazynowego i technicznego,

dojscia i dojazdy,

kanalizacj¢, zmiang przebiegu lub przebudowe rowow melioracyjnych, w tym
budowe przepustow i ktadek,

b) w ramach uzupehiajacego przeznaczenia dopuszcza si¢:

towarzyszace ustugi realizowane w lokalach uzytkowych w budynku przeznaczeniu

podstawowym, w zakresie:

— ushug rehabilitacyjnych i odnowy biologicznej,

— handlu detalicznego,

— ustug najmu, obejmujacego wypozyczanie i serwis sprzetu sportowego,
rekreacyjnego i turystycznego,

—ustug gastronomii,

drogi piesze, rowerowe lub pieszo-rowerowe,

infrastrukturg techniczng stuzaca podstawowemu przeznaczeniu terenu,

3) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) linie zabudowy: zgodnie z cz¢sécig graficzng planu,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,2,
¢) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,2,
d) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,01,
e) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,45,
f) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 9 m, przy czym dla instalacji o$§wietleniowych

wraz z konstrukcjg wsporczg dopuszcza si¢ wysoko$¢ nieprzekraczajacg 16 m.

§ 18.

1. Obstuge komunikacyjng ustala si¢ z przylegltych drog publicznych przebiegajacych w
bezposrednim sgsiedztwie obszaru objetego planem.



2. Dopuszcza si¢ obstuge komunikacyjng za posrednictwem terenow komunikacji drogowej
wewnetrznej, doj$¢ i dojazdow.

3. Powigzanie komunikacyjne obszaru planu z istniejagcym, zewnetrznym ukladem
komunikacyjnym zapewniaja drogi publiczne: droga powiatowa nr 315Z i droga gminna nr
86001Z przebiegajace w bezposrednim sgsiedztwie obszaru objetego planem.

4. Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ $ciezek rowerowych, pieszych i pieszo-rowerowych, dojs¢ i
dojazdow na kazdym terenie, w sposob niekolidujacy z jego podstawowym przeznaczeniem,
z uwzglednieniem przepisow odrebnych.

5. W zakresie zapewnienia miejsc do parkowania ustala si¢:

1) minimalna liczbe miejsc postojowych:
a) dla lokali ustug turystyki:
0,7 miejsca na 1 pokoj hotelowy lub 1 lokal turystyczny lub apartament,
- 1 miejsce na 1 mieszkanie zwigzane z obsluga turystyki,
b) dla lokali ustug innych niz w lit. a: 1 miejsce na kazde rozpoczete 200m? powierzchni
uzytkowej lokalu ustugowego,
c) dla obiektéw sportowo-rekreacyjnych:
- 1 miejsce na 4 zatrudnionych jednej zmianie,
- 1 miejsce na 50 m? powierzchni uzytkowe;j,
- 1 miejsce na 400m? powierzchni terenu,
2) dla kazdego obiektu wymagana jest sumaryczna liczba miejsc wynikajgca z pkt 1;
3) zapewnienie minimalnej liczby miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa w odniesieniu do ogdlnej liczby miejsc ustalonych zgodnie z pkt. 1:
a) 1 miejsce, jezeli ogodlna liczba miejsc wynosi do 15,
b) 2 miejsca, jezeli ogdlna liczba miejsc wynosi 16-40,
¢) 3 miejsca jezeli ogdlna liczba miejsc wynosi 41 — 100,
d) 4% ogolnej liczby miejsc jezeli ich liczba wynikajaca z pkt 1 jest wigksza niz 100;
4) miejsca do parkowania nalezy przewidzie¢ w obrebie budynku lub na zewnatrz w
granicach dziatki budowlane;.

§ 19.

1. W granicach obszaru objetego planem dopuszcza si¢ budowe, przebudowe, rozbudowe i
modernizacj¢ sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, z uwzglednieniem przepiséw
odrebnych.

2. W zakresie zaopatrzenia w wodg¢ ustala si¢:

1) zaopatrzenie w wode zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) zapewnienie wody dla celow p.poz. w ilosci zgodnej z obowigzujgcymi przepisami prawa
z sieci wodociggowej, uzbrojonej w hydranty lub z innych zroédet zgodnie z przepisami
odrebnymi dotyczacymi przeciwpozarowego zaopatrzania w wodg¢ oraz drog pozarowych;

3. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala sie:

1) zasilanie energetyczne terenéw objetych planem z sieci elektroenergetycznych.
Dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ ze zrodet odnawialnych z uwzglednieniem ustalen
planu;



2) stosowanie wylacznie sieci kablowych przy budowie nowych oraz przebudowie i
rozbudowie istniejacych sieci elektroenergetycznych sredniego i niskiego napigcia.

. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplng obowiazuja przepisy odrebne z zakresu prawa

ochrony srodowiska.

. W zakresie zaopatrzenia w gaz:

1) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej lub ze zrodet indywidualnych;
2) ustala si¢ zachowanie normatywnych odleglosci projektowanych urzadzen i obiektow od
sieci gazowej na podstawie przepisoOw odrebnych.

. W zakresie odprowadzenia $ciekow ustala sie:

1) odprowadzenie §ciekow bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej;
2) odprowadzenie $ciekow przemystowych zgodnie z obowigzujacymi przepisami z zakresu
ochrony $rodowiska i1 prawa wodnego;

. W zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych ustala sig¢:

1) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu
prawa wodnego i warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie;

2) zagospodarowania wod opadowych i roztopowych z dachow obiektoéw budowlanych w
granicach dziatki lub do kanalizacji deszczowej;

3) stosowania rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych gwarantujacych
zabezpieczenie przed zanieczyszczeniem warstwy wodono$nej;

4) zabezpieczenia odplywu wod opadowych w sposob chronigcy teren przed erozja wodna.

. W zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej ustala si¢ uzbrojenie obszaru w zakresie ustug

telekomunikacyjnych w oparciu o sie¢ telekomunikacyjng.

. W zakresie gospodarowania odpadami stalymi obowigzujg przepisy odrebne z zakresu prawa

o odpadach.

§ 20.

1.

Dopuszcza si¢ budoweg, przebudowe, rozbudowe 1 modernizacj¢ sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem §19 ust. 3 pkt 2.

. Nowe sieci infrastruktury technicznej nalezy realizowa¢ w liniach rozgraniczajacych drog, z

uwzglednieniem przepisOw z zakresu drog publicznych.

. W przypadku braku mozliwosci realizacji sieci infrastruktury technicznej w liniach

rozgraniczajacych drog, dopuszcza si¢ realizacje tych sieci oraz pozostatej infrastruktury
technicznej na pozostalych terenach wydzielonych liniami rozgraniczajagcymi z
uwzglednieniem istniejacej i1 projektowanej zabudowy, w sposOb nieograniczajacy
podstawowego przeznaczenia tych terendow oraz z uwzglednieniem przepisow z zakresu
ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

§ 21.

Ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w wysokosci:

1) .....%, dla terenu UT;



2) .....% dla terenu US.
§ 22.
Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Kotobrzeg.
§ 23.

Niniejsza uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia jej w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy Kolobrzeg



UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr .../.../... Rady Gminy Kolobrzeg z dnia ...............
w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla fragmentu obrebu
Dzwirzyno, w gminie Kolobrzeg

Podstawa prawna do sporzadzenia niniejszego uzasadnienia jest art. 15 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538), zwanej dalej

SUDIZD”.
W granicach obszaru objetego projektem planu obowigzuja:

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Dzwirzyno, gmina
Kotobrzeg (Uchwata Nr IX/53/2007 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 31 maja 2007 r.), na
terenie ktorego znajduje si¢ obszar inwestycji glownej, przeznaczony na teren zabudowy
ustug turystycznych,

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Kotobrzeg w czgéci obrgbu
Dzwirzyno, w granicach dzialki o numerze ewidencyjnym 819 (Uchwata Nr
XXVI/250/2021 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 30 marca 2021 r., na terenie ktorego
znajduje si¢ obszar inwestycji uzupekniajacej, przeznaczony na teren sportu i rekreacji.

Zgodnie z Planem Ogolnym uchwalonego uchwatq ......... Rady Gminy Kotobrzeg z dnia
........ , obszar objety planem zlokalizowany jest w zasiggu:

- strefy ustugowej oznaczonej 140SU, o profilu funkcjonalnym podstawowym: teren
komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodow dziatkowych ,teren infrastruktury
technicznej, teren ustug, profilu funkcjonalnym dodatkowym: teren wod, teren zieleni naturalnej,
maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy:1,0, maksymalnym udziale powierzchni
zabudowy: 35%, maksymalnej wysokosci zabudowy: 12 m, minimalnym udziale powierzchni
biologicznie czynnej: 45%;

- strefy ustugowej oznaczonej 143SU, o profilu funkcjonalnym podstawowym: teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej, teren ustug, profilu funkcjonalnym dodatkowym: teren =zieleni naturalnej,
maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy: 2,6, maksymalnym udziale powierzchni
zabudowy: 45%, maksymalnej wysokosci zabudowy: 25 m, minimalnym udziale powierzchni
biologicznie czynnej: 35%.

Inwestycja gléwna znajduje si¢ w strefie 143SU, a inwestycja uzupehiajgca w strefie
140SU.

Procedura sporzadzenia niniejszego planu prowadzona jest na podstawie art. 18 ust.
2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 662)
oraz art. 20, art. 37ea i art. 37eb upizp. Wniosek o sporzadzenie tego planu zlozyt prywatny
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inwestor w procedurze sporzadzania zintegrowanego planu inwestycyjnego. Celem sporzadzenia
planu jest umozliwienie lokalizacji zabudowy hotelowej jako inwestycji glownej wraz z
osrodkiem sportu jako inwestycja uzupetniajaca.

Granicami opracowania objeto wytacznie dziatki ewidencyjne stanowigce tereny objete
planami inwestycyjnymi. Tereny niezbedne pod realizacje inwestycji gldéwnej zostaty wskazane
w planie jako tereny ustug turystycznych (oznaczone symbolem UT).

Ponadto, w ramach sporzadzonego projektu planu ujeto rowniez inwestycje uzupeiniajaca,
tj. teren ustug sportu i rekreacji (oznaczony symbolem US), obejmujacg budowe osrodka sportu.
Z osrodka sportu, po jego wybudowaniu, bedg mogli korzysta¢ zar6wno mieszkancy gminy jak
i goscie ustug hotelowych zlokalizowanych w ramach inwestycji gtéwne;j.

Po wyrazeniu zgody przez Rade Gminy Kotobrzeg na przystapienie do sporzadzania planu,
Wojt Gminy Kotobrzeg przeprowadzi z inwestorem negocjacje w zakresie tresci projektu planu
oraz projektu umowy urbanistycznej, w wyniku ktorej inwestor zobowiaze si¢ na rzecz gminy
do realizacji inwestycji uzupetniajacej. Po przeprowadzeniu negocjacji Wojt Gminy Kolobrzeg
wprowadzi zmiany do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego, wraz z uzasadnieniem,
sporzadzi prognoz¢ oddziatywania na srodowisko oraz sporzadzi projekt umowy urbanistycznej,
uwzgledniajac wyniki przeprowadzonych negocjacji.

Po wykonaniu powyzszych czynnosci proceduralnych, projekt planu wraz z prognoza
oddzialywania na srodowisko, zostanie przekazany do opiniowania i uzgadniania. Jednoczes$nie,
Wojt Gminy Kotobrzeg oglosi o przeprowadzeniu konsultacji oraz je przeprowadzi.

Po zakonczonych konsultacjach spolecznych zostanie zawarta ostateczna umowa
urbanistyczna, a nastgpnie projekt zostanie przekazany do uchwalenia przez Rad¢ Gminy
Kotobrzeg.

Zakres sporzadzanego planu odpowiada problematyce wyszczegolnionej w art. 15 ust. 1-3
upizp. Ustalenia planu uwzgledniaja wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2 pkt. 1-5 upizp poprzez
ustalenie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego (wyrazonych ustaleniami planu),
zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztattowania krajobrazu (§ 71 17
planu).

Dla kazdego z terenow ustalona zostala stawka procentowa od wzrostu wartosci
nieruchomosci. Jest to wyraz uwzglednienia walorow ekonomicznych przestrzeni i
zroéznicowania wartosci poszczegolnych nieruchomosci oraz potencjalnego wzrostu tej wartosci
po uchwaleniu niniejszego planu.

Przy ustalaniu funkcji terenu, a takze parametrow zabudowy brano pod uwagg prawo
wiasnosci zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 7 upizp.

W celu weryfikacji wplywu ustalen planu na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
(art. 1 ust. 2 pkt 8 upizp), plan zostat przekazany do uzgodnienia z wlasciwymi organami
wojskowymi, ochrony granic oraz bezpieczenstwa Panstwa, zgodnie z art. 17 pkt. 6 lit. b.
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Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 9 upizp w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy
uwzgledni¢ potrzeby interesu publicznego. Projekt planu zostat sporzadzony z uwzglednieniem
poszanowania zaro6wno interesow poszczegdlnych mieszkancow i innych wiascicieli gruntow
zlokalizowanych w graniach planu jak i interesu publicznego, ktory dopuszcza realizacje
inwestycji przynoszacych korzysci zarowno materialne, w postaci wplywow do budzetu gminy,
jak réwniez niematerialne w postaci wspierania rozwoju energetyki opartej na nieemisyjnych
zrodtach energii. Ponadto, w ramach planu zostanie rowniez zrealizowana inwestycja
uzupetniajaca, stuzaca lokalnej spotecznosci.

W § 191 § 20 planu zawarte sg ustalenia dotyczgce modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej. Zapisy planu reguluja kwesti¢ zabezpieczenia w wode,
energi¢ elektryczng, energi¢ cieplng, gaz, tacza telefoniczne. Ustalenia § 19 dotyczg rowniez
kwestii odprowadzenia $ciekéw sanitarnych, technologicznych oraz wod opadowych i
roztopowych. Wypelniaja one wymogi zawarte w art. 1 ust. 2 pkt 10i 13 upizp.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 11 i 12 wpizp procedura sporzadzenia planu zostanie
przeprowadzana w sposob jawny i przejrzysty z wykorzystaniem $rodkéw komunikacji

elektronicznej. Udzial spoteczenstwa =zostanie zapewniony w zakresie wynikajgcym
z obowigzujacych przepisOw prawa, w tym przepisow dotyczacych dostepnosci dla oséb ze
szczegolnymi potrzebami, co wypetnia obowiazek uwzglednienia uniwersalnego projektowania.
W planie ustalono konieczno$¢ projektowania i wykonania przestrzeni publicznych z
uwzglednieniem potrzeb 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami.

Podjecie uchwaty w sprawie uchwalenia planu jest korzystne nie tylko z punktu widzenia
wnioskodawcy, ale rowniez z punktu widzenia interesu publicznego gminy. W stanie istniejagcym
obszar objety planem stanowig dla inwestycji gldwnej nieuzytkowane zabudowania a dla
inwestycji uzupehiajgcej grunty niezabudowane. Nowe inwestycje to z kolei m.in. nowe miejsca
pracy, podatki od nieruchomosci oraz od prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;j.
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