Projekt

UCHWALANR ...
RADY MIASTA KOLOBRZEG
zdnia ..o 2025

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschéd dla terenu potozonego
pomiedzy ulicami F. Chopina i J. Kasprowicza

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie
gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153 i 1436), art. 20 ust. 1 oraz art. 27 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130, z pézn. zm.") uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. 1. Zgodnie z uchwatg Nr VI/73/24 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 18 wrzesnia
2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko
Wschdéd dla terenu potozonego pomiedzy ulicami F. Chopina iJ. Kasprowicza,
po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg przyjetego uchwatg
Nr XXXIV/446/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r. w sprawie
uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
miasta Kotobrzeg i zmienionego:

1) uchwatg Nr XLI/631/18 Rady Miasta Kotobrzeg =z dnia 27 marca 2018r.
w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg;

2) uchwatg Nr XXXIV/478/21 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 30 marca 2021 r.
w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg;

3) uchwatg Nr XXXVI1/529/21 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 26 maja 2021r.
w sprawie zmiany Studium uwarunkowan ikierunkédw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg;

4) uchwatg Nr XLIX/698/22 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 30 marca 2022r.
w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg;

hZmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2024 r.
poz. 1907 i 1940 oraz z 2025r. poz. 527, 680 i 1668.
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5) uchwatg Nr 111/20/24 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 19 czerwca 2024 r. w sprawie
zmian Studium uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego
miasta Kotobrzeg;

6) uchwatg Nr VI/79/24 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 18 wrzesnia 2024 r.
w sprawie zmiany Studium uwarunkowan ikierunkbw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg

— uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru
miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschod dla terenu potozonego pomiedzy ulicami
F. Chopina iJ. Kasprowicza, o powierzchni ok. 0,6900 ha, oznaczonego
na zatgczniku Nr 1 do niniejszej uchwaty, zwany dalej "planem".

2. Integralnymi czesciami niniejszej uchwaty sa:

1) zatgcznik Nr 1 - rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
opracowany w skali 1:1000;

2) zatgcznik Nr 2 - wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg dla obszaru objetego planem;

3) zatgcznik Nr 3 - rozstrzygniecie sposobu realizacji zapisanych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wiasnych gminy oraz zasad ich finansowania;

4) zatgcznik Nr4 - dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

§ 2. 1. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi
ustaleniami planu:

1) granice terenu objetego planem;

2) linie rozgraniczajgce teren, pokrywajgce sie z granicami terenu objetego planem;
3
4

)

) linie zabudowy nieprzekraczalne;

) linie zabudowy obowigzujgce;

5) granica strefy "E" ochrony konserwatorskiej ekspozycji historycznych zespotow
lub ich dominant;

6) zabytek chroniony ustaleniami planu;

7) symbol literowy terenu.

2. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami
wynikajgcymi z przepiséw odrebnych: granica strefy "A" ochrony uzdrowiskowej
uzdrowiska Kotobrzeg.

3. Oznaczenia graficzne na rysunku planu niewymienione wust. 1 i2 majg
charakter informacyjny.

§ 3. 1. llekro¢ w niniejszej uchwale jest uzyte pojecie lub okreslenie:
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1) linia zabudowy nieprzekraczalna — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong
narysunku planu linie ograniczajgcg obszar, naktérym dopuszcza sie
wznoszenie obiektow budowlanych itymczasowych obiektéw budowlanych;
linia ta nie dotyczy fundamentow, obiektéw matej architektury, obiektow liniowych,
sieci i urzgdzen technicznych oraz sieci uzbrojenia terenu;

2) linia zabudowy obowigzujgca — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na rysunku
planu linie ograniczajgcg obszar, na ktérym dopuszcza sie wznoszenie obiektow
budowlanych itymczasowych obiektéw budowlanych ina ktérej musi byé
umieszczone lico elewacji budynku; linia ta nie dotyczy: fundamentéw, obiektow
matej architektury, obiektow liniowych, sieci iurzgdzen technicznych oraz sieci
uzbrojenia terenu a takze grubosci warstw izolacji termicznej, tynkéw lub oktadzin
zewnetrznych budynkéw istniejgcych oraz takich statych elementéw budynkéw
jak: gzymsy, podokienniki, ryzality, okapy irury spustowe czy balustrady
montowane do elewacji, na gtebokos¢ nie wiekszg niz 0,5 m a takze wykuszy,
loggii, wysunietych elementéw wejs¢ do budynkdw takich jak: schody zewnetrzne,
podesty, pochylnie, zadaszenia nad wejsciami, przedsionki, urzgdzenia dla osob
ze szczegOlnymi potrzebami lub windy czy tarasy, ktére nie mogg by¢ wysuniete
poza obowigzujaca linie zabudowy wiecej niz 1,5 m;

3) nowo wydzielona dziatka — nalezy przez to rozumieé dziatke powstatg w wyniku
podziatu, scalenia albo scalenia ipodziatu istniejgcej lub istniejgcych
nieruchomosci gruntowych lub dziatek gruntu;

4)teren - nalezy przez to rozumie¢ wydzielony narysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi fragment obszaru planu oznaczony symbolem literowym,
dla ktérego ustalono przeznaczenie i okreslono zasady jego zagospodarowania.

2. Pojecia iokreslenia uzyte w uchwale, a niesformutowane w ust. 1, nalezy
rozumie¢ zgodnie z definicjami zawartymi we wtasciwych przepisach prawa.

§ 4. Teren objety planem znajduje sie w granicach:

1) strefy ,E” ochrony konserwatorskiej ekspozycji historycznych zespotow Ilub
ich dominant, majgcej na celu ochrone ekspozycji sylwety wiezy katedry i starego
miasta, w ktorej zakazuje sie realizacji budynkoéw przestaniajgcych widok
na wieze katedry;

2) strefy ochronnej terenu zamknietego resortu obrony narodowej, w ktérej:

a) zakazuje sie wznoszenia nowych obiektéw budowlanych, ktérych wysokosé
przekracza 30,0 m n.p.m.,

b) zezwala sie na nadbudowe, rozbudowe istniejgcych obiektow budowlanych
pod warunkiem zachowania dopuszczalnej wysokosci zabudowy,
ti. 30 m n.p.m.;

3) strefy ochronnej terenu zamknietego wresorcie obrony narodowej,
zastrzezonego ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa, w pasie
0 szerokosci powyzej 200 m od granic terenu zamknietego, w ktérym:
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a) zakazuje sie wznoszenia nowych obiektow budowlanych o wysokosci powyzej
30,0 m n.p.m.,

b) zezwala sie na rozbudowe istniejgcych obiektéw budowlanych oraz nadbudowe
nieprzekraczajgcg dotychczasowej najwyzszej wysokosci danego obiektu.

§ 5. 1. Na terenie objetym planem:
1) nakazuije sie:

a) uwzglednienie w zagospodarowaniu i korzystaniu zterenbw wymagan
i ograniczen wynikajgcych z jego potozenia w granicach:

- pasa ochronnego brzegu wéd morskich,
- obszaru chronionego krajobrazu "Koszalinski Pas Nadmorski",
- w granicach strefy ,A” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska Kotobrzeg,

- terenu gorniczego "Kotobrzeg" i obszaru goérniczego "Kotobrzeg 11" dla wod
leczniczych,

b) lokalizowanie obiektéw budowlanych itymczasowych obiektéw budowlanych
zgodnie z liniami zabudowy wyznaczonymi na rysunku planu,

c) realizowanie wszelkich niezbednych dla prawidtowego funkcjonowania miasta
obiektéw iurzadzen, aw szczegolnosci: zieleni urzadzonej iizolacyjnej,
dojazddéw, ciggow pieszych i pieszo-jezdnych, sciezek pieszych, pieszo-
rowerowych irowerowych 2z zastosowaniem uniwersalnego projektowania
i racjonalnych usprawnieh przede wszystkim dla oséb ze szczegdlnymi
potrzebami,

2) zakazuje sie:
a) lokalizowania:
- napowietrznych sieci infrastruktury technicznej,

- barakowozéw, obiektdw kontenerowych niezwigzanych z infrastrukturg
techniczng, blaszanych budynkdéw garazowych, gospodarczych, garazowo-
gospodarczych i gospodarczo-garazowych,

- przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko, z wyjgtkiem
przedsiewzie¢ dopuszczonych planem i inwestycji celu publicznego,

- dziatalnosci moggcej prowadzi¢ do przekroczenia dopuszczalnych wielkosci
oddziatywania na srodowisko przez wytwarzanie hatasu, wibracji,
pol elektromagnetycznych,  zanieczyszczania  powietrza czy  gleby
lub w znaczgcy sposdb wptynac¢ jakos¢ i zasoby wod leczniczych i solanek,

- elektrowni wiatrowych niebedgcych mikroinstalacjami oraz elektrowni
biogazowych,

- wiat w czesci frontowej dziatek,

b) tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow,
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c) obiektéw budowlanych o wysokosci powyzej 12,0 m,

d) realizowania fundamentéw w sposdb naruszajgcy zasoby ijakos¢ wod
leczniczych i solanek;

3) dopuszcza sie:
a) lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

b) realizacje przedsiewzie¢c mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé
na srodowisko oraz przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywac
na srodowisko dopuszczonych planem pod warunkiem, ze przeprowadzona
ocena oddziatywania na srodowisko wykaze brak znaczgcego negatywnego
wptywu na srodowisko i ochrone przyrody, z zastrzezeniem ust. 2,

c) dla istniejgcej zabudowy, ktérej parametry sg inne niz ustalono w planie,
wytgcznie modernizacje, remont iprzebudowe oraz zmiane sposobu
uzytkowania.

2. Obowigzek przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko, o ktérym
mowa w ust. 1 pkt 3 lit. b, nie dotyczy inwestycji celu publicznego.

§ 6. 1. Ustala sie nastepujgce szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci a takze zasady podziatu nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek 600 m?;
2) minimalna szeroko$c¢ frontow nowo wydzielanych dziatek: 15,0 m;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego musi miescic sie
w przedziale od 70° do 110°.

2. Ograniczenia wielko$ci wydzielanych dziatek nie dotyczg wydzielen pod obiekty
i/lub urzadzenia infrastruktury technicznej czy komunikacje oraz w celach
powiekszenia sgsiedniej nieruchomosci czy regulacji granic miedzy sagsiadujgcymi
nieruchomosciami.

3. Nie wyznacza sie granic obszarow wymagajgcych przeprowadzenia scalen
i podziatbw  nieruchomosci w rozumieniu przepisow z zakresu planowania
i zagospodarowania przestrzennego.

§ 7. 1. Na terenie objetym planem:

1) nie przewiduje sie modernizacji, rozbudowy czy budowy systeméw infrastruktury
technicznej w zakresie nalezgcym do zadan wtasnych gminy;

2) dopuszcza sie:
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a) realizowanie wszelkich niezbednych dla prawidtowego funkcjonowania miasta
obiektéw i urzadzen, a w szczegolnosci: obiektow obstugi technicznej, obiektow
i urzgdzen infrastruktury technicznej wtym: sieci iobiektéw infrastruktury
Zwigzanej z obronnoscig panstwa i ochrong przeciwpowodziows,
telekomunikacyjnej, stacji elektroenergetyczych, przepompowni Sciekow,
urzgdzen wodnych imelioracji, zieleni urzgdzonej iizolacyjnej, komunikacji
drogowej, wtym wewnetrznej, pieszej, pieszo-jezdnej, pieszo-rowerowej
i rowerowej, w sposéb niekolidujgcy z innymi ustaleniami planu,

b) budowe nowych oraz likwidacje, utrzymanie, remont, przebudowe i rozbudowe
istniejgcych  obiektéw, urzadzeh  isieci infrastruktury  technicznej,
z zachowaniem przepiséw odrebnych oraz parametréw okreslonych w ust. 4-9,
nie ograniczajgc  rozwigzan  zamiennych  projektowanej infrastruktury
technicznej, w tym o innych, niz okreslone w ust. 4-9 parametrach wynikajgcych
znowych technologii, pod warunkiem zapewnienia wtasciwe] obstugi
infrastrukturg techniczng terenu objetego planem.

2. W zakresie systemu komunikacji ustala sie obstuge komunikacyjng poprzez:

1) dojscia idojazdy bezposrednio zlezgcych pozaterenem objetym planem
przylegtych droég publicznych gminnych ulic F. Chopina i J. Kasprowicza;

2) realizacje, przy budowie nowych obiektéw budowlanych oraz przebudowie,
rozbudowie lub zmianie sposobu uzytkowania obiektow istniejgcych, miejsc
do parkowania w granicach dziatki budowlanej, na jej powierzchni i/lub garazu,
w tym podziemnym, w fgcznej liczbie nie mniejszej niz odpowiednio:

a)dla wustug turystyki lub ustug zdrowia iopieki spotecznej - 1 miejsce
do parkowania na kazdg jednostke mieszkalng/pobytowa,

b) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - 1,3 miejsca do parkowania
na 1 lokal mieszkalny,

c) dla obiektow gastronomii - 2 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete
5 miejsc konsumpcyjnych,

d) do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg: 1 miejsce
jezeli liczba miejsc wynosi 6-15, 2 miejsca jezeli liczba miejsc wynosi 16-40,
3 miejsca jezeli liczba miejsc wynosi 41-100, 4 miejsca jezeli tgczna liczba
miejsc wynosi wiecej niz 100.

3. W przypadku, gdy liczba miejsc do parkowania ustalona na podstawie obliczen
nie jest liczbg catkowitg, nalezy jg zaokraglic w gore do najblizszej liczby catkowite;.

4. W zakresie systemu zaopatrzenia w wode nakazuje sie zaopatrzenie w wode
na cele:

1) socjalno-bytowe z grupowej sieci wodociggowej zasilanej z ujecia wody
Bogucino-Rosciecino w Gminie Kotobrzeg wspotpracujgcego z ujeciem wody
Bagicz w Gminie Ustronie Morskie, poprzez jej przebudowe irozbudowe
o srednicach nie mniejszych niz DN 100;
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2) przeciwpozarowe z grupowej sieci wodociggowej poprzez hydranty uliczne
zapewniajgce wydajnosc i cisnienie wody przewidziane przepisami z zakresu
ochrony przeciwpozarowe;.

5. W zakresie systemu odprowadzenia $ciekow:

1) nakazuje sie odprowadzenie $ciekow komunalnych do oczyszczalni Sciekéw
znajdujacej sie przy ulicy Wspdlnej w Kotobrzegu grupowym systemem sieci
kanalizacyjnej grawitacyjno-ttocznej, poprzez jego przebudowe irozbudowe
o Srednicach nie mniejszych niz: DN 200 dla sieci kanalizacji grawitacyjnej
i DN 63 dla rurociggdw ttocznych;

2) dopuszcza sie lokalizacje przepompowni $ciekdw na kazdym terenie w sposéb
niekolidujgcy z innymi ustaleniami planu izgodny z przepisami odrebnymi
z zakresu ochrony $rodowiska i prawa budowlanego.

6. W zakresie systemu odprowadzenia wod opadowych i roztopowych:
1) nakazuije sie:

a) stosowanie rozwigzan zwiekszajgcych zdolnos¢ retencyjng terenu, wtym
nawierzchni przepuszczalnych oraz zbiornikdw retencyjnych o pojemnosci
okreslonej na podstawie generatora wnioskow o warunki techniczne
dla kanalizacji deszczowej, dostepnym na stronie Biuletynu Informacji
Publicznej Urzedu Miasta Kotobrzeg,

b) odprowadzenie nadmiaru wod opadowych i roztopowych z obiektow i urzgdzen
stuzgcych retencjonowaniu i zagospodarowaniu wéd opadowych do miejskiej
sieci kanalizacji deszczowej, poprzez jej przebudowe i rozbudowe o Srednicach
nie mniejszych niz DN 300,

c) oczyszczanie wod opadowych iroztopowych przed wprowadzeniem ich
do odbiornika, zterenéw parkingdw idrog, w przypadkach wskazanych
w przepisach z zakresu prawa wodnego;

2) dopuszcza sie  zagospodarowanie  wod  opadowych  niewymagajgcych
oczyszczania w granicach wiasnego terenu do nawadniania zieleni, tworzenia
ogrodow deszczowych, niecek retencyjnych oraz do innych potrzeb
gospodarczych.

7. W zakresie systemu zaopatrzenia w energie elektryczna:

1) nakazuje sie =zasilanie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej,
poprzez jej przebudowe i rozbudowe, prowadzonej na poziomie $rednich i niskich
napie¢ wytgcznie w postaci podziemnych sieci kablowych lub z lokalnych Zrodet,
w tym produkujgcych energie z odnawialnych zrodet energii, stanowigcych
mikroinstalacje;

2) dopuszcza sie lokalizowanie stacji elektroenergetycznych na kazdym terenie
w sposéb niekolidujgcy z innymi ustaleniami planu izgodny z przepisami
odrebnymi z zakresu prawa budowlanego.
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8. W zakresie systemu zaopatrzenia w gaz nakazuje sie zaopatrzenie do celow
bytowych, grzewczych, technologicznych z sieci gazowej, poprzez jej przebudowe
i rozbudowe o srednicach nie mniejszych niz DN 63.

9. W zakresie systemu zaopatrzenia w ciepto:

1) nakazuje sie  zaopatrzenie  wciepto  z miejskiej centralnej  cieptowni
znajdujacej sie przy ul. H. Kottgtaja w Kotobrzegu siecig cieptowniczg, poprzez
jej przebudowe i rozbudowe o srednicach nie mniejszych niz DN 2x100 i/lub
w oparciu o realizacje lokalnych i/lub indywidualnych zrodet ciepta realizowanych
z zastosowaniem urzadzen wykorzystujgcych paliwa niepowodujgce
ponadnormatywnego zanieczyszczenia powietrza;

2) dopuszcza sie realizacje systemow grzewczych wykorzystujgcych odnawialne
zrodta energii.

10. W zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej nakazuje sie przytaczenie
do istniejgcych i projektowanych sieci lub bezprzewodowych systemow
telekomunikacyjnych.

11. W zakresie gospodarki odpadami:
1) nakazuje sie:
a) wywoz odpadow zgodnie z gminng gospodarkg odpadami,
b) zbieranie odpadéw komunalnych i niebezpiecznych w sposéb selektywny,

c) tymczasowe sktadowanie odpadow, przed ich wywozem na skiadowisko
odpaddéw komunalnych, w miejscu ich powstawania,

d) zbieranie odpaddéw zanieczyszczonych substancjami  ropopochodnymi
w miejscu  ich powstawania, w szczelnych, specjalnie  oznakowanych
pojemnikach, ustawionych na szczelnej nawierzchni;

2) zakazuje sie sktadowania odpaddw, prowadzenia odzysku lub unieszkodliwiania
odpadow.

§ 8. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem UZ-UT o powierzchni
ok. 0,69 ha ustala sie:

1) przeznaczenie: teren ustug zdrowia i opieki spotecznej lub ustug turystyki;
2) zasady zagospodarowania:

a) zaktady iurzadzenia lecznictwa uzdrowiskowego, budynki hotelowe,
pensjonatowe oraz obiekty i urzgdzenia sportowo-rekreacyjne,

b) dopuszcza sie:

- lokale/pomieszczenia handlu o powierzchni uzytkowania w rozumieniu
ustawy o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach iobszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych tgcznie do 50 m? w budynku,

- obiekty i/lub lokale/pomieszczenia ustug gastronomii,
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- sytuowanie:
-- na jednej dziatce budowlanej jednego budynku,

-- budynkéw bezposrednio przy granicy dziatek budowlanych nr 63 i64
w obrebie 5,

c) zakazuje sie lokalizacji wolnostojgcych budynkow pomocniczych,
gospodarczych i garazowych,

d) linie zabudowy: nieprzekraczalne i obowigzujgce, zgodnie z rysunkiem planu,

e) wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy: nie mniejszy niz 0,6
i nie wiekszy niz 1,1,

f) udziat powierzchni zabudowy: nie wiekszy niz 30%,

g) udziat powierzchni biologicznie czynnej: nie mniejszy niz 60%,
h) wysoko$¢ zabudowy: nie wieksza niz 12,0 m,

i) geometria i rodzaj pokrycia dachow:

- dachy dwu- lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 12°

do 45°, kryte dachowkg w odcieniach czerwieni, brgzéw i szarosci, blachg
cynkowo-tytanowg w kolorze naturalnym i antracytowym, blachg miedziang
w kolorze naturalnym,

- dopuszcza sie stosowanie w dachach lukarn, facjat, okien potaciowych
i Swietlikow,
j) nakazuje sie kolorystyke elewacji w pastelowych kolorach bieli, bezu, szarosci

i/lub naturalng (kamien, cegta, drewno, blacha miedziana w kolorze
naturalnym);

3) dla znajdujgcego sie na terenie i ujetego w gminnej ewidencji zabytkéw budynku
przy ul. F. Chopina 14-15, wskazanego na rysunku planu i stanowigcego zabytek
chroniony ustaleniami planu:

a) nakazuje sie ochrone kompozycji elewacji przez:
- zachowanie rysunku i kompozycji architektonicznej elewaciji frontowe;,
- zachowanie detali architektonicznych lub ich odtworzenie,

b) zakazuje sie:

- jego nadbudowy i rozbudowy oraz przeksztatcania jego bryly z zastrzezeniem
lit. c tiret drugie,

- wprowadzania nowych otworéw oraz zmiany wielkosci i proporcji otworow
okiennych i drzwiowych w elewac;ji frontowej,

- montowania na elewacjach frontowych oraz na frontowych potaciach dachéw
urzgdzen technicznych wtym fotowoltaicznych i klimatyzacyjnych oraz
prowadzenia przewodow wentylacyjno-spalinowych, kabli, rur itp.,
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c) dopuszcza sie:
- wymiane stolarki okiennej idrzwiowej, przy zachowaniu historycznego
podziatu i proporcji,
- przebudowe lub rozbudowe o nowe elementy w celu dostosowania do oséb
ze szczegoblnymi potrzebami,

- docieplenie $cian zewnetrznych, z obowigzkiem odtworzenia detali
architektonicznych,

d) w przypadku koniecznosci wyburzenia/rozbiorki ze wzgledu na zty stan
techniczny, opracowanie inwentaryzacji budowlanej oraz opinii o stanie
technicznym, z koniecznoscig przekazania jednego egzemplarza do archiwum
wiasciwego organu ochrony zabytkéw;

4) w zakresie ochrony przed hatasem kwalifikacje terenu do strefy ochronnej "A"
uzdrowiska;

5) stawke stuzgcg naliczaniu jednorazowej optaty ztytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w wysokosci 30,0%.

§ 9. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Kotobrzeg.

§ 10. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa Zachodniopomorskiego.
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Zatgcznik nr 2
do uchwaty Nr ..
Rady Miasta Kotobrzeg
zdnia ...ccceeieeeeeeen

WYRYS ,
_ ZE STUDIUM UWARUNKOWAN
| KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

SKALA 1:10 000 MIASTA KOLOBRZEG
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Zatgcznik Nr 4 do uchwaty Nr ....................
Rady Miasta Kotobrzeg

zdnia .....cccvveeeeeen. 2025r.
Zalacznik4.gml

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r.
poz. 293 z p6zn. zm.) ujawnione zostang po kliknieciu w ikone
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Uzasadnienie

Przedmiotem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschdd dla terenu potozonego pomiedzy
ulicami F. Chopina iJ. Kasprowicza jest zmiana dotychczasowych zapisow
obecnie obowigzujgcego dla terenu objetego zmiang, miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatg Nr XVIII/242/08 Rady
Miasta Kotobrzeg z dnia 18 lutego 2008 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg -
Uzdrowisko Wschdd (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 47, poz.1021)
i zmienionego uchwatami Rady Miasta Kotobrzeg Nr LXIX/1075/24 z dnia
31 stycznia 2024 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego poz. 1071) oraz
Nr XX/329/25 z dnia 26 listopada 2025 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego
poz. 5782) w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschod
dla dziatki nr 68 potozonej w obrebie 4, dotyczgcych przeznaczenia terenu oraz
wskaznikdéw jego zagospodarowania i zabudowy.

Ustalajgc w niniejszym planie miejscowym przeznaczenie terendw oraz okreslajgc
sposoby zagospodarowania ikorzystania zterenéw, organ zwazyt interes
publiczny iinteresy prywatne, wtym zgtaszane w postaci wnioskéw iuwag,
zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terendw,
jak i zmian w zakresie ich zagospodarowania, atakze analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne. Zaproponowat przeznaczenie zgodne z kierunkami
rozwoju  struktury  funkcjonalno-przestrzennej miasta objetej niniejszym
opracowaniem planistycznym, zawartymi w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg, z uwzglednieniem tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni a takze oczekiwaniami uzytkownikow terenow.

Sporzadzajgc niniejszg zmiane planu miejscowego organ uwzglednit:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez:
wprowadzenie ustalen dotyczgcych ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenow oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenéw: okreslenie nieprzekraczalnych i obowigzujgcych linii  zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, katdw nachylenia potaci dachowych
budynkow, wskaznika nadziemnej intensywno$ci zabudowy, udziatu powierzchni
zabudowy, udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz minimalnej liczby miejsc
do parkowania, wtym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg i sposéb ich realizacji;

2) wymagania ochrony srodowiska, wtym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i leSnych poprzez wprowadzenie:

- zakazow: lokalizowania przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé
na srodowisko; lokalizacji dziatalno$ci mogacej prowadzi¢ do przekroczenia
dopuszczalnych wielko$ci oddziatywania na s$rodowisko przez wytwarzanie
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hatasu, wibracji, podl elektromagnetycznych, =zanieczyszczania powietrza
czy gleby, lub mogacych w znaczacy sposéb wptyng¢ na jakos$¢ i zasoby wod
leczniczych i solanek; stosowania fundamentéw naruszajgcych zasoby ijako$é
wod leczniczych i solanek; sktadowania odpadow, prowadzenia odzysku lub
unieszkodliwiania odpadodw; lokalizacji elektrowni wiatrowych i biogazowni;

- nakazow: wywozu odpaddéw zgodnie z gminng gospodarkg odpadami; zbierania
odpadow komunalnych i niebezpiecznych w sposob selektywny; tymczasowego
sktadowania odpaddéw, przed ich wywozem na sktadowisko odpadow
komunalnych, w miejscu ich powstawania; oczyszczania sciekdw opadowych
i roztopowych przed wprowadzeniem ich do odbiornika, zterendéw parkingdw
i drog, w przypadkach wskazanych w przepisach odrebnych; zaopatrzenia
w wode z istniejgcej sieci wodociggowej; odprowadzenia $ciekdw komunalnych
poprzez system sieci kanalizacyjnej grawitacyjnej itlocznej do oczyszczalni
Sciekow przy ulicy Wspodlnej w Kotobrzegu; zaopatrzenia w ciepto z cieptowni i/lub
w oparciu o realizacje lokalnych iindywidualnych zrodet ciepta realizowanych
z zastosowaniem urzgdzen wykorzystujgcych paliwa niepowodujgce
ponadnormatywnego zanieczyszczenia powietrza oraz dopuszczajgc realizacje
systemow grzewczych wykorzystujgcych odnawialne zrodta energii;

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw oraz débr kultury
wspoétczesnej poprzez szereg nakazow izakazow wynikajgcych z potozenia:
na terenie opracowania budynku wpisanego do gminnej ewidencji zabytkdw,
obszaru opracowania w granicach strefy ,E” ochrony konserwatorskiej ekspozyciji
historycznych zespotéw lub ich dominant;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczehstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami poprzez: zakaz lokalizacji dziatalnosci
mogacej prowadzi¢ do przekroczenia hatasu, wibracji, pol elektromagnetycznych,
zanieczyszczania powietrza czy gleby, lub moggcych w znaczgcy sposéb wptynagé
na jakos¢ izasoby wod leczniczych isolanek; okreslenie liczby miejsc
parkingowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa; zapewnienie
warunkéw dla poruszania sie 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami;

a takze:

5) walory architektoniczne i krajobrazowe np. poprzez zakazy lokalizowania:
obiektow kontenerowych, atakze blaszanych budynkéw garazowych,
gospodarczych, garazowo-gospodarczych i gospodarczo-garazowych,
czy napowietrznych sieci infrastruktury technicznej;

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez m.in.. okreslenie przeznaczenia
tych terenow, wskaznikow intensywnosci, powierzchni, wysokosci zabudowy oraz
ilosci miejsc parkingowych;

7) prawo wiasnosci poprzez: ksztattowanie zagospodarowania w sposob
racjonalny, uzasadniony potrzebami interesu publicznego o znaczeniu zaréwno
lokalnym, jak i ponadlokalnym oraz wymogami ochrony sSrodowiska itadu
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przestrzennego, mozliwie w najmniejszym stopniu ingerujgcy w grunty stanowigce
wiasnosc¢ prywatng;

8) potrzeby obronnosci ibezpieczenstwa panstwa poprzez zastosowanie
m.in. zasad i warunkéw zagospodarowania terenu z uwzglednieniem stref
ochronnych wojskowego terenu zamknietego; dopuszczono sytuowanie sieci
obiektow zwigzanych z obronnoscig i bezpieczenstwem panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego poprzez: dopuszczenie wszelkich niezbednych
dla prawidtowego funkcjonowania miasta obiektow i urzgdzen, a w szczegdlnosci
obiektéw obstugi technicznej, obiektow iurzadzen infrastruktury technicznej,
wtym sieci obiektow zwigzanych zobronnoscig panstwa iochrong
przeciwpowodziowa, telekomunikacyjnej, stacji elektroenergetycznych,
przepompowni $ciekow, urzgdzeh wodnych imelioracji, zieleni urzgdzonej
i izolacyjnej, komunikacji drogowej, w tym wewnetrznej, pieszej, pieszo-jezdnej,
pieszo-rowerowej i rowerowej do realizacji na obszarze catego planu w sposob
niekolidujgcy z innymi ustaleniami planu i przepisami odrebnym;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej poprzez: ustalenia
dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji oraz
dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow infrastruktury
technicznej;

11) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody, do celéw
zaopatrzenia ludnosci poprzez ujecie wody Bogucino Rosciecino w Gminie
Kotobrzeg istniejgca i projektowang lokalng siecig wodociggowa;

12) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, wtym przy uzyciu srodkow komunikacji
elektronicznej poprzez: zapewnienie mozliwosci sktadania wnioskow do planu;
a nastepnie o przeprowadzenie konsultacji spotecznych projektu planu
miejscowego w formie: dwoch dyzurdw projektanta, spotkania otwartego
poprzedzonego prezentacjg projektu planu miejscowego i zbierania uwag;

13) zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedur planistycznych poprzez:
zamieszczanie ogtoszen w prasie lokalnej Dzienniku Pomorza "Gtos Koszalinski"
oraz na tablicach informacyjnych iw Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu
Miasta Kotobrzeg.

Z uwagi na fakt, iz niniejsza zmiana planu miejscowego stanowi niewielkg
modyfikacje obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesSci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschod,
przyjetego uchwatg Nr XVIII/242/08 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 18 lutego
2008 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr47, poz.1021, z 2024 r.
poz. 1071 oraz z 2025 r. poz. 5782), ktéra dotyczy obszaru znajdujgcego sie
w granicach administracyjnych jednej gminy - miasta Kotobrzeg, a dziafki,
dla ktérych sporzgdzana jest zmiana planu miejscowego nie sg potozone
w granicach obszaru Natura 2000 irealizacja przyjetych zatozeh nie zmienia
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mozliwosci zagospodarowania omawianego terenu catkowicie uzbrojonego
w infrastrukture techniczng, co jednoczesnie nie powoduje zmian potencjalnych
negatywnych skutkédw ibrak znaczgcego oddziatywania na Srodowisko,
odstgpiono od  przeprowadzenia  strategicznej oceny  oddziatywania
na srodowisko. Wzieto przy tym pod uwage uwarunkowania okreslone w art. 49
ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko. Odstgpienie  od przeprowadzenia  strategicznej oceny
oddziatywania na srodowisko dla przedmiotowego dokumentu zostato uzgodnione
zgodnie zart. 48 ust. 1 ww. ustawy z Regionalnym Dyrektorem Ochrony
Srodowiska w Szczecinie pismem znak WOPN.410.180.2024.KM zdnia
19 listopada 2024 r. oraz z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym
w Kotobrzegu pismem znak NZNS.9022.7.6.2024 z dnia 25 pazdziernika 2024 r.

Niniejszy dokument nie stanowi propozycji sytuowania nowej zabudowy
W rozumieniu art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym. Sporzadzajgc niniejszy plan miejscowy organ uwzglednit
wymagania tadu przestrzennego, waloréw przyrodniczych przestrzeni,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne. Sgsiedztwo
z terenami juz zainwestowanymi pozwoli mieszkancom, ale rowniez turystom
i kuracjuszom, wykorzystac istniejgcg strukture komunikacyjng i zminimalizowaé
transportochtonnos¢ uktadu przestrzennego poprzez maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego s$rodka transportu.
A takze pozwoli na dogodny iekonomiczny rozwdOj wyposazenia W Sieci
infrastruktury technicznej adekwatny do potrzeb.

W miescie ocena aktualnosci Studium i planéw miejscowych dokonywana jest
na biezgco w odniesieniu do ogtaszanych zmian przepisow prawa oraz
sktadanych wnioskow w sprawie sporzgdzania lub zmiany planéw miejscowych
lub  Studium. Rowniez na biezgco Sledzi sie ianalizuje zmiany
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy wynikajgce z decyzji o warunkach
zabudowy izagospodarowania terenu, aw konsekwencji decyzji pozwolen
na budowe.

Miasto Kotobrzeg posiada Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg przyjete uchwatg Nr XXXI1V/446/13 Rady Miasta
Kotobrzeg zdnia 12czerwca 2013r. wsprawie uchwalenia studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Kofobrzeg,
z wielokrotnymi zmianami. Niniejszy plan miejscowy nie narusza ustalen
ww. Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
miasta Kotobrzeg. Na jego rysunku kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
obszar objety niniejszym planem miejscowym potozony jest w terenie
oznaczonym symbolem UW-5 teren istniejgce;j zabudowy
uzdrowiskowej, ustugowej i mieszkaniowej; z mozliwoscig uzupetnienia terenu
o nastepujgce preferowane funkcje: uzdrowiskowa, hotelowa, konferencyjna,
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sportowo-rekreacyjng, gastronomiczng na potrzeby ww. funkcji; gdzie nalezy
dazy¢ do zachowania cennej zabudowy w rejonie ulicy F. Chopina.

Na obszarze objetym niniejszym planem miejscowym nie wystepujg obszary
przestrzeni publicznej czy obszary o szczegdlnym znaczeniu dla zaspokojenia
potrzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich zycia isprzyjajgce nawigzywaniu
kontaktow spotecznych ze wzgledu na ich potozenie, cechy funkcjonalno-
przestrzenne ale przede wszystkim przeznaczenie. Plan nakazuje realizowanie
wszelkich niezbednych dla prawidtowego funkcjonowania miasta obiektow
i urzadzen, a w szczegolnosci: komunikacji drogowej, w tym wewnetrznej, pieszej,
pieszo-jezdnej, pieszo-rowerowej irowerowej z zastosowaniem uniwersalnego
projektowania iracjonalnych  usprawnien przede wszystkim dla oséb
ze szczegolnymi  potrzebami. Nalezy jednak podkreslié, ze uniwersalne
projektowanie stanowi¢ bedzie narzedzie w zakresie ksztattowania przestrzeni
uzytkowej stosowane juz na poziomie rozwigzan architektonicznych
i budowlanych. Roéwniez sam dokument planu miejscowego tworzony byt
i po uchwaleniu dostepny bedzie w siedzibie oraz na stronie Biuletynu Informacji
Publicznej Urzedu Miasta Kotobrzeg spetniajgcych wyzej wspomniane minimalne
wymagania stuzgce zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegoOlnymi
potrzebami.

Wptyw ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschéd dla terenu potozonego pomiedzy
ulicami F. Chopina iJ. Kasprowicza na finanse publiczne, w tym budzet miasta
bedzie pozytywny. Do budzetu wptynie sukcesywnie, przychdd ze sprzedazy
nieruchomosci oraz w miare zabudowy, podatek od nieruchomosci od gruntéw,
budynkow, budowli oraz optaty uzdrowiskowe.

Ocena
1. Cel wprowadzenia:

Niniejsza uchwata ma na celu ustalenie przeznaczenia isposobu
zagospodarowania terendéw zgodnie z wymogami tadu przestrzennego oraz
realizowang polityka przestrzenng miasta.

2. Zakres regulacji:

Niniejsza uchwata dotyczy wylgcznie dziatek oraz czesci wskazanych
na zatgczniku Nr 1 do uchwaty.

3. Konsultacje spoteczne:

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru
miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschaod dla terenu potozonego pomiedzy ulicami
F. Chopina iJ. Kasprowicza, zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zostat poddany konsultacjom spotecznym.
Prezydent Miasta ogtosita w Dzienniku Pomorza "Glos Koszalinski" a takze
obwiescita na tablicy ogtoszen i w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta
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Kotobrzeg o przystgpieniu do sporzgdzania zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg -
Uzdrowisko Wschod dla terenu potozonego pomiedzy ulicami F. Chopina
i J. Kasprowicza imozliwosci sktadania wnioskow. W trakcie procedury
planistycznej nie wptynety zadne wnioski. Prezydent Miasta réwniez ogtosita
w Dzienniku Pomorza "Glos Koszalinski" atakze na tablicy ogtoszen oraz
w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta Kotobrzeg o przeprowadzeniu
konsultacji spotecznych projektu planu miejscowego w formie: dwoch dyzurow
projektanta, spotkania otwartego poprzedzonego prezentacjg projektu planu
miejscowego izbierania do niego uwag. Dokument w czasie konsultacji
spotecznych znajdowat sie do wgladu w postaci papierowej w siedzibie Urzedu
Miasta  Kotobrzeg w Wydziale Urbanistyki i Architektury = w godzinach
urzedowania, atakze w postaci pliku elektronicznego .PDF udostepnionego
w Biuletynie Informacji Publiczne;j.

4. Skutki:

Przyjecie niniejszej uchwaty pozwoli wiascicielowi Gminie Miasto Kotobrzeg
na realizacje zamierzen inwestycyjnych zgodnych ze swoimi potrzebami oraz
zgodnych =z ustawg o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach iobszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych. Wplynie takze
na polepszenie wizerunku tej czes$ci miasta, atakze na wzrost wplywow
do budzetu miasta ztytutu sprzedazy nieruchomosci a nastepnie podatkow
od nieruchomosci i optaty uzdrowiskowej.
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