
Projekt

UCHWAŁA NR                     
RADY MIASTA KOŁOBRZEG

z dnia .................... 2020 r.
w sprawie przystąpienia do sporządzania 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części obszaru miasta Kołobrzeg 
położonego pomiędzy torami kolejowymi relacji Kołobrzeg - Koszalin a ulicą Koszalińską

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym 
(Dz. U. z 2020 r., poz. 713) oraz art. 14 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r., poz. 293) Rada Miasta Kołobrzeg uchwala, 
co następuje:

§ 1. Przystępuje się do sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
części obszaru miasta Kołobrzeg położonego pomiędzy torami kolejowymi relacji Kołobrzeg - 
Koszalin a ulicą Koszalińską. 

§ 2. Integralną częścią niniejszej uchwały jest załącznik graficzny przedstawiający granice 
obszaru objętego sporządzaniem planu miejscowego. 

§ 3. Wykonanie niniejszej uchwały powierza się Prezydentowi Miasta Kołobrzeg. 
§ 4. Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.





Uzasadnienie

Dla części obszaru miasta Kołobrzeg położonego pomiędzy torami kolejowymi relacji
Kołobrzeg - Koszalin a ulicą Koszalińską brak jest obowiązującego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Jest to częściowo teren zieleni naturalnej i częściowo teren
upraw polowych z niewielką enklawą zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Obszar ten w całości znajduje się w granicach: strefy "B" ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska
Kołobrzeg, obszaru chroniono krajobrazu "Koszaliński Pas Nadmorski", obszaru górniczego
"Kołobrzeg II" i terenu górniczego "Kołobrzeg" oraz w części (dz. nr 3/8 i część dz. nr 3/39)
w granicach użytku ekologicznego "Ekopark Wschodni", gdzie obowiązują zasady ujęte w formie
nakazów i zakazów zawartych w przepisach odrębnych.

W Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Kołobrzeg,
przyjętym Uchwałą Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kołobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r.
i zmienionym Uchwałą Nr XLI/631/18 Rady Miasta Kołobrzeg z dnia 27 marca 2018 r., wskazaną
na załączniku graficznym do niniejszej uchwały część obszaru miasta Kołobrzeg położonego
pomiędzy torami kolejowymi relacji Kołobrzeg - Koszalin a ulicą Koszalińską oznaczono
symbolami: Z teren ochrony zdrowia ze względu na złoża borowiny leczniczej, która jest
niezbędna na cele związane z ochroną zdrowia i działalnością statutową Miasta jako uzdrowiska,
na którym obowiązuje zakaz zabudowy z wyłączeniem ciągów komunikacyjnych (pieszych,
rowerowych i pieszo-rowerowych); TR teren rolny (otwarty), bez prawa zabudowy, gdzie należy
dążyć do rolniczego wykorzystywania terenu; TO-13 teren otwarty o przewadze zieleni niskiej
nieurządzonej, bez prawa zabudowy, gdzie należy dążyć do utrzymania istniejących rowów
melioracyjnych oraz objęcia ochroną zadrzewień śródpolnych i oczek wodnych; MN.R-1 teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zagrodowej z dopuszczeniem możliwości 
uzupełnienia terenu o następujące preferowane funkcje: mieszkaniową rezydencjalną, usługową
(na potrzeby lokalne z wyłączeniem inwestycji powodujących zanieczyszczenie gruntu typu
stacje benzynowe, myjnie samochodowe itp.); gdzie należy dążyć do objęcia maksymalną
ochroną pobliskiego złoża borowiny, a na terenach należących do obszaru górniczego „Mirocice
I/1” wprowadza się zakaz lokalizacji budynków obiektów budowlanych.

Krajowy Ośrodek Wsparcia Rolnictwa już kilkukrotnie zwracał się do tut. Urzędu Miasta
Kołobrzeg o szereg informacji z zakresu gospodarki przestrzennej (m.in. przeznaczenia w mpzp
i studium, wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu itp.) dla działek
nr 3/7 i 3/8 położonych w obrębie 15, sygnalizując możliwość trwałego ich rozdysponowania -
sprzedaży.

Z obawy przed oczekiwaniami nabywców nieruchomości co do ich przeznaczenia
i zagospodarowania czy też zabudowy proponuje się obszar wskazany w załączniku do niniejszej
uchwały objąć procedurą planistyczną sporządzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w celu ustalenia przeznaczenia terenów, w tym dla inwestycji celu publicznego,
oraz określenia sposobów ich zagospodarowania i zabudowy rada gminy podejmuje uchwałę
o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Uchwała o przystąpieniu do sporządzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest uchwałą intencyjną i wyraża jedynie zamiar rady gminy uregulowania zasad
zagospodarowania przestrzennego na danym terenie w formie aktu prawa miejscowego, jakim
jest plan miejscowy. Przedmiotem uchwały w sprawie przystąpienia do sporządzania planu
miejscowego jest określenie granic obszaru objętego przyszłym planem zagospodarowania
przestrzennego. Rola uchwały ogranicza się do wszczęcia właściwego procesu planistycznego.
Załącznik graficzny wyznacza granice obszaru, dla którego opracowane zostaną ustalenia
projektu miejscowego planu.

Przystąpienie do podjęcia niniejszej uchwały, zgodnie z art 14 ust. 5  ww. ustawy następuje
po wykonaniu analizy zasadności przystąpienia do sporządzania planu miejscowego i stopnia
zgodności przewidywanych rozwiązań z ustaleniami studium uwarunkowań i kierunków



zagospodarowania przestrzennego. Dokonując wspomnianej na wstępie analizy stwierdzono,
że zasadne jest zarówno przestrzennie jak i społecznie oraz ekonomicznie objęcie projektem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zarówno działek nr 3/7 i 3/8  jak i działek
nr 3/4-6, 3/33, 3/39, 3/42, 3/54-62, 3/65, 3/67-70 położonych w obrębie 15 czyli całą część
obszaru miasta Kołobrzeg położonego pomiędzy torami kolejowymi relacji Kołobrzeg - Koszalin
a  ulicą Koszalińską nie objętych jeszcze mpzp. Zakres ustaleń miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego będzie zgodny z art. 15 ust. 2 i 3 oraz art. 16 ww. ustawy.

Ocena

1. Cel wprowadzenia: 

Niniejsza uchwała ma na celu umożliwienie rozpoczęcia opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego części obszaru miasta Kołobrzeg położonego pomiędzy
torami kolejowymi relacji Kołobrzeg - Koszalin a ulicą Koszalińską ustalającego przeznaczenie
oraz określającego spójne dla tej części miasta sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy
obszaru objętego opracowaniem, zgodne z kierunkami rozwoju przestrzennego miasta
i uzdrowiska.

2. Zakres regulacji: 

Niniejsza uchwała dotyczy opisanego w uchwale obszaru oznaczonego na załączniku
graficznym do uchwały.

3. Konsultacje społeczne: 

Nie były konieczne na etapie podjęcia uchwały wywołującej sporządzanie planu miejscowego.
Zgodnie z procedurą planistyczną i o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie,
udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko,
każdy, w toku prowadzonej procedury, będzie mógł wnosić wnioski i uwagi do tworzonych
dokumentów - projektu planu miejscowego i prognozy jego oddziaływania na środowisko
w odpowiednim, przewidzianymi przepisami prawa, czasie.

4. Skutki: 

Niniejsza uchwała skutkować będzie podjęciem przez Wydział Urbanistyki i Architektury pracy
nad przeprowadzeniem procedury sporządzania planu miejscowego wynikającej z ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla obszaru opisanego w pkt 2.
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1. Podstawa wykonania analizy: 
Analiza została wykonana w związku z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.  

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 293), który wskazuje 
przed podjęciem uchwały, o przystąpieniu do sporządzania miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego, zwanego dalej "planem miejscowym" wójtowi, burmistrzowi albo prezydentowi 
miasta wykonanie analiz dotyczących zasadności przystąpienia do sporządzania planu i stopnia 
zgodności przewidywanych rozwiązań z ustaleniami studium, przygotowanie materiałów 
geodezyjnych do opracowania planu oraz ustalenie niezbędnego zakresu prac planistycznych. 

2. Przedmiot analizy: 
Przedmiotem analizy jest zasadność przystąpienia do sporządzania miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego części obszaru miasta Kołobrzeg położonego pomiędzy torami 
kolejowymi relacji Kołobrzeg - Koszalin a ulicą Koszalińską, oraz stopień zgodności przewidywanych 
rozwiązań z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
miasta Kołobrzeg, przyjętym Uchwałą Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kołobrzeg z dnia 12 czerwca 
2013 r. i zmienionym Uchwałą Nr XLI/631/18 Rady Miasta Kołobrzeg z dnia 27 marca 2018 r. 

3. Stan formalno-prawny: 
Dla części obszaru miasta Kołobrzeg położonego pomiędzy torami kolejowymi relacji 

Kołobrzeg - Koszalin a ulicą Koszalińską brak jest obowiązującego miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego. 

 
Fragment ortofotomapy 

granice obszaru proponowanego do objęcia planem miejscowym 

Jest to obszar w części terenów zieleni naturalnej a w części terenów upraw polowych  
z enklawą zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Obszar ten bezpośrednio graniczy z terenem 
kolejowym linii kolejowej Kołobrzeg – Koszalin (teren zamknięty). 

Ponadto obszar ten znajduje się w całości w granicach: strefy "B" ochrony uzdrowiskowej 
Uzdrowiska Kołobrzeg, obszaru chroniono krajobrazu "Koszaliński Pas Nadmorski", obszaru 
górniczego "Kołobrzeg II" i terenu górniczego "Kołobrzeg" oraz w części (działka nr 3/8 i część 
działki nr 3/39) w granicach użytku ekologicznego "Ekopark Wschodni", gdzie obowiązują zasady 
ujęte w formie nakazów i zakazów zawartych w przepisach odrębnych. 

W Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Kołobrzeg, 
wskazaną na załączniku graficznym do niniejszej uchwały część obszaru miasta Kołobrzeg 
położonego pomiędzy torami kolejowymi relacji Kołobrzeg - Koszalin a ulicą Koszalińską 
oznaczono symbolami: Z teren ochrony zdrowia ze względu na złoża borowiny leczniczej, która 
jest niezbędna na cele związane z ochroną zdrowia i działalnością statutową Miasta jako 
uzdrowiska, na którym obowiązuje zakaz zabudowy z wyłączeniem ciągów komunikacyjnych 



 

- 3 z 5 - 

(pieszych, rowerowych i pieszo-rowerowych); TR teren rolny (otwarty), bez prawa zabudowy, 
gdzie należy dążyć do rolniczego wykorzystywania terenu; TO-13 teren otwarty o przewadze 
zieleni niskiej nieurządzonej, bez prawa zabudowy, gdzie należy dążyć do utrzymania istniejących 
rowów melioracyjnych oraz objęcia ochroną zadrzewień śródpolnych i oczek wodnych; MN.R-1 
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zagrodowej z dopuszczeniem możliwości 
uzupełnienia terenu o następujące preferowane funkcje: mieszkaniową rezydencjalną, usługową 
(na potrzeby lokalne z wyłączeniem inwestycji powodujących zanieczyszczenie gruntu typu stacje 
benzynowe, myjnie samochodowe itp.); gdzie należy dążyć do objęcia maksymalną ochroną 
pobliskiego złoża borowiny, a na terenach należących do obszaru górniczego „Mirocice I/1” 
wprowadza się zakaz lokalizacji budynków obiektów budowlanych. 

Obszar nie wymaga zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele 
nierolnicze i nieleśne, o której mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów 
rolnych i leśnych (tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1161). Nie jest również objęty obowiązkiem 
sporządzenia planu miejscowego w skutek przepisów odrębnych. 

4. Zasadność przystąpienia do sporządzania planu: 
Krajowy Ośrodek Wsparcia Rolnictwa wielokrotnie zwracał się do tut. Urzędu Miasta 

Kołobrzeg o szereg informacji z zakresu gospodarki przestrzennej (m.in. przeznaczenia w mpzp  
i studium, wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu itp.) dla działek  
nr 3/7 i 3/8 położonych w obrębie 15, sygnalizując możliwość trwałego ich rozdysponowania - 
sprzedaży. Aby uniknąć wygórowanych oczekiwań nabywców nieruchomości co do ich przeznaczenia 
i zagospodarowania czy też zabudowy, proponuje się obszar położony pomiędzy torami 
kolejowymi relacji Kołobrzeg - Koszalin a ulicą Koszalińską objąć procedurą planistyczną 
sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zgodnie z art. 14 ust. 1 
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w celu ustalenia przeznaczenia 
terenów, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz określenia sposobów ich zagospodarowania  
i zabudowy podjąć uchwałę o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego. 

W zakresie wskazanego obszaru sporządzenie planu miejscowego ma szanse na pozytywne 
rozstrzygnięcie. Zakres tego planu bowiem nie będzie naruszał ustaleń Studium uwarunkowań  
i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Kołobrzeg. 

5. Przewidywane rozwiązania: 
Przewiduje się wykonanie projektu planu miejscowego zawierającego ustalenia w części 

graficznej i tekstowej, które będą spójne z zapisami Studium oraz zgodne z przepisami odrębnymi 
i o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 

6. Stopień zgodności przewidywanych rozwiązań z ustaleniami studium: 
Na obszarze miasta Kołobrzeg obowiązuje Studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego miasta Kołobrzeg przyjęte Uchwałą Nr XXXIV/466/13 Rady 
Miasta Kołobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r., zmienione Uchwałą Nr XLI/631/18 Rady Miasta 
Kołobrzeg z dnia 27 marca 2018 r. Niniejsza analiza ocenia stopień zgodności przewidywanych 
rozwiązań planu miejscowego ze studium. Obszar objęty sporządzaniem planu miejscowego 
znajduje się na terenach oznaczonych w studium symbolami Z, TR, TO-13 i MN.R-1. 
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Fragment zał. nr 3 do Studium – kierunki zagospodarowania przestrzennego 

    granica obszaru objętego proponowanym planem miejscowym 

W założeniach ogólnych studium przewiduje się dla terenów MN.R: 
 ograniczenie wysokości nowoprojektowanych budynków do 12 m n.p.t., 

 minimalną wielkość nowo wydzielanych działek od 2000 m2. W uzasadnionych przypadkach, 
określonych na etapie sporządzania planu miejscowego, dopuszcza się możliwość wydzielenia 
mniejszych wielkości działek dla potrzeb inwestycji celu publicznego, 

 powierzchnię zabudowy dla nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektów, która powinna 
zostać szczegółowo wyznaczona w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, lecz 
nie powinna przekraczać 20% wielkości powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki 
lub pojedynczego terenu elementarnego, 

 dążenie do powiązania zieleni towarzyszącej obszarom zainwestowanym z zielenią terenów 
otwartych, 

 zachowanie i wzbogacanie korytarzy zieleni ekologicznej na terenach przeznaczonych pod 
zabudowę, 

 parkowanie: zgodnie z polityką parkingową studium, 

 dążenie do zachowania ciągłości rozwiązań funkcjonalno-przestrzennych z innymi terenami 
sąsiadującymi poprzez między innymi: kontynuację ciągów pieszych oraz terenów zielonych na 
poszczególnych, terenach elementarnych, oraz utrzymania wysokiej jakości powietrza poprzez 
ograniczanie emisji zanieczyszczeń. 

W kierunkach rozwoju studium przewiduje dla terenu elementarnego: 
1) MN.R-1 zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zagrodowej możliwość uzupełnienia terenu 

o następujące preferowane funkcje: mieszkaniową rezydencjalną, usługową (na potrzeby lokalne z 
wyłączeniem inwestycji powodujących zanieczyszczenie gruntu typu stacje benzynowe, myjnie 
samochodowe itp.) oraz dążenie do objęcia maksymalną ochroną pobliskiego złoża borowiny a 
także na terenach należących do obszaru górniczego „Mirocice I/1” zakaz lokalizacji budynków 
obiektów budowlanych. 

2) TO-13 teren otwarty o przewadze zieleni niskiej nieurządzonej, bez prawa zabudowy, gdzie należy 
dążyć do utrzymania istniejących rowów melioracyjnych oraz objęcia ochroną zadrzewień 
śródpolnych i oczek wodnych. 

3) TR teren rolny (otwarty), bez prawa zabudowy, gdzie należy dążyć do rolniczego wykorzystywania 
terenu. 

4) Z teren ochrony zdrowia ze względu na złoża borowiny leczniczej, która jest niezbędna na cele 
związane z ochroną zdrowia i działalnością statutową Miasta jako uzdrowiska, na którym 
obowiązuje zakaz zabudowy z wyłączeniem ciągów komunikacyjnych (pieszych, rowerowych i 
pieszo-rowerowych). 
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Nie dostrzega się zatem, aby przesłanka przystąpienia do sporządzania zmiany planu 
miejscowego stanowiła niezgodność z ustaleniami studium. Przyjęte ustalenia studium 
przywołane powyżej determinują przyszłe ustalenia planu miejscowego. Projektowany plan 
miejscowy nie będzie naruszał ustaleń studium. 

7. Wnioski: 
1. W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza się, iż sporządzenie miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego części obszaru miasta Kołobrzeg położonego pomiędzy 
torami kolejowymi relacji Kołobrzeg - Koszalin a ulicą Koszalińską jest ekonomicznie, 
przestrzennie i społecznie uzasadnione. Plan miejscowy nie powinien naruszać ustaleń 
Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Kołobrzeg, 
wobec czego wnioskuje się o podjęcie uchwały w sprawie przystąpienia do sporządzania 
przedmiotowego planu miejscowego. 

2. Plan miejscowy należy wykonać na mapie w skali 1:1000. 
3. Ustala się standardowy zakres prac planistycznych zgodny z ustawą o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym i rozporządzeniem do niej. 


