Projekt

UCHWALA NR ...
RADY MIASTA KOLOBRZEG

w sprawie przystgpienia do sporzadzania zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Kotobrzeg dla terenéw: dziatki nr 46 w obr. 5 przy ul. T. Kosciuszki,
dziatki nr 3/8 w obr. 15 przy ul. Koszalinskiej oraz
dziatki nr 316/23 w obr. 11 przy ul. Trzebiatowskiej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(t. j. Dz.U.z2013r., poz. 594 z pdzn. zm.) oraz art. 9 ust. 1, w zwigzku z art. 27 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 199) uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje sie do sporzadzania zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg, przyjetego uchwatg Rady Miasta
Kotobrzeg Nr XXXIV/466/13 z dnia 12 czerwca 2013 r., dla terenow: dziatki nr 46 w obr. 5
przy ul. T. Koéciuszki, dziatki nr 3/8 w obr. 15 przy ul. Koszalihskiej oraz dziatki nr 316/23
w obr. 11 przy ul. Trzebiatowskiej.

§ 2. Integralng czescig niniejszej uchwaly sg zatgczniki graficzne, przedstawiajgce
granice terendéw objetych zmianag.

§ 3. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Kotobrzeg.
§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Uzasadnienie

W celu okreSlenia polityki przestrzennej gminy, wtym lokalnych zasad
zagospodarowania przestrzennego, rada gminy, zgodnie =z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, podejmuje uchwate
0 przystgpieniu do sporzadzania studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Miasto Kotobrzeg posiada studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego przyjete uchwatg Nr XXXIV/466/13 z dnia 12 czerwca
2013 r. Zgodnie z art. 27 ww. ustawy zmiana studium nastepuje w takim trybie w jakim jest
ono uchwalone.

Przystgpienie do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg, przyjetego uchwatg Nr XXXIV/466/13
Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r., spowodowane jest dla dziatki nr:

1) 46 w obr. 5 przy ul. T. KosSciuszki potrzebami i zamierzeniami wtasciciela terenu TMM
INVESTMENT TRUST Sp. z 0.0,

2) 3/8 wobr. 15przy ul. Koszalinskiej potrzebami izamierzeniami Gminy Miasto
Kotobrzeg,

3) 316/23 wobr. 11 przy ul. Trzebiatowskiej potrzebami izamierzeniami wilasciciela
terenu Polskiego Koncernu Naftowego ORLEN S.A.
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Ad. 1) TMM INVESTMENT TRUST Sp. z 0.0. z Warszawy ztozyta w dniu 1 grudnia 2014 r.
wnioski o dokonanie zmiany Studium uwarunkowan ikierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg oraz zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschdéd dla dziafki
nr 46 wobr. 5przy ul. T. Kosciuszki. Wnioskodawca zakupit nieruchomos$¢ od GMK-g
w czerwcu 2014 r. Dziatka objeta jest obowigzujagcym planem Uzdrowisko Wschoéd i zgodnie
z nim przeznaczona jest pod zabudowe ustugowg zfunkcjg podstawowa: ustugi stuzgce
obstudze pacjenta iturysty, w szczegdlnosci kultury isztuki, wspomagajgce funkcje
sanatoridw, szpitali uzdrowiskowych, zaktadéw przyrodoleczniczych oraz funkcjg
uzupetniajgca ustugi lecznictwa uzdrowiskowego. W zakresie zabudowy wskazano
lokalizacje Patacu Zdrojowego ze skwerem kuracyjnym jako wielofunkcyjnego obiektu
ustugowego o szerokim programie terapeutyczno-kulturalnym z dopuszczeniem miejsc
noclegowych na 20% powierzchni catkowitej obiektu. W planie tym ustalono réwniez
maksymalng powierzchnie zabudowy na dziatce 20% ana rysunku planu wyznaczono
nieprzekraczalne linie zabudowy. Dziatka ma powierzchnie 1,2355 ha. Zatem zgodnie
ztrescig planu mozna by maksymalnie jg zabudowaé¢ na pow. 2471 m2 Jednakze
nieprzekraczalne linie zabudowy wskazujg obszar o pow. ok. 1978,5 m?. Rdoznica zatem jest
w ok. 492,5 m? pomiedzy wyznaczong w tekscie maksymalng powierzchnig zabudowy a tg
wyznaczong nieprzekraczalng linig zabudowy na rysunku planu. Whnioskodawca chciatby
aby doprowadzono do zgodnosci pomiedzy tekstem planu ajego rysunkiem tj. aby na
rysunku planu zostaty okreslone linie zabudowy wskazujgce mozliwos¢ zabudowy o pow. do
2471 m2. Ponadto chciatby aby okreslenie maksymalnej wysokosci zabudowy byto
definiowane zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki iich usytuowanie bez odnoszenia sie do
poziomu morza oraz aby doprecyzowaé w tekscie planu zapis o wskazanym na rysunku
planu akcencie urbanistycznym/eksponowanym narozniku budynku poprzez dopuszczenie
mozliwosci usytuowania siedmiokondygnacyjnej dominanty wysokosciowej o wys. do 26 m
npt. Wszystkich tych zmian planu miejscowego niestety nie mozna przeprowadzi¢, gdyz
zgodnie z brzmieniem ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym plan
miejscowy  nie moze narusza¢  ustalen  studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego a studium nakreslito dla przedmiotowej dziatki kierunek
zagospodarowania ZP-18 teren zieleni parkowej urzgdzonej. Zatem Wnioskodawca wnosi
nie tylko o zmiane planu miejscowego ale réwniez o zmiane studium (co stanowi przedmiot
projektu uchwaty) poprzez zmiane kierunku zagospodarowania dziatki z ZP-18 na teren UW
bezposrednio sgsiadujgcy z nim. Zmiana ta umozliwi kontynuacje i domkniecie od strony
wschodniej terenu UW-5 co spowoduje, iz ul. T. Kosciuszki bedzie posiadata jednolity
charakter funkcjonalny. Ponadto umozliwi atrakcyjne pod wzgledem przestrzeni miejskiej
uzupetnienie zagospodarowania kwartatu pomiedzy ulicami Gen. Wt. Sikorskiego, A. Fredry,
J. Kasprowicza i H. Kotltataja, stworzenie funkcji uzytkowych podkres$lajacych range rejonu
amfiteatru miejskiego iskrzyzowania waznych ulic, powstanie patacu zdrojowego
0 eksponowanej elewacji od strony Kosciuszki i amfiteatru w celu widokowego zamkniecia
osi ul. Fredry w kierunku morza, utworzenie parku miejskiego w potnocnej czesci terenu
wzdtuz ul. Gen. Wt Sikorskiego iplazy, ktéremu zostanie nadana funkcja skweru
kuracyjnego przy patacu zdrojowym.
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Ad. 2) Dziatka ta stanowi wtasno$¢ Skarbu Panstwa, na ktorej prawo wiasnosci wykonuje
Agencja Nieruchomoséci Rolnych. Na dzialce tej znajduje sie ztoze ,Kotobrzeg II” torfu
leczniczego (borowiny). 30 stycznia 2014 r. Rada Miasta Kotobrzeg przyjeta uchwate
Nr XLII/572/14 w sprawie podjecia dziatan zmierzajgcych do nieodptatnego nabycia dziatki
nr 3/8 obreb 15 m. Kotobrzeg. Prezydent pismem znak GN.6823.2.2014.X z dnia 27 lutego
2014 r. wystgpit do Agencji z wnioskiem o nieodptatne zbycie przedmiotowej dziatki na
rzecz Gminy Miasto Kotobrzeg. Agencja pismem znak SZKO.SGZ.4241.31.2.2014 DJas
zdnia 06.04.2014 r. odpowiedziata, iz zgodnie zart.24 ust.5pkt 1lit. ¢ ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, nieodptatne przekazanie
nieruchomos$ci moze nastgpi¢c wtedy, gdy dana nieruchomo$¢ w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i Kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy przeznaczona jest na cele zwigzane z realizacjg
inwestycji infrastrukturalnych stuzgcych wykonywaniu zadan wilasnych, w zakresie
wodociggdéw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania ioczyszczania sciekéw
komunalnych, utrzymania czystos$ci iporzagdku oraz urzgdzen sanitarnych, wysypisk
i unieszkodliwiania odpadow komunalnych, ochrony zdrowia, pomocy spotecznej, edukacji
publicznej, kultury i kultury fizycznej, zakladania lub rozszerzania cmentarzy komunalnych
albo, jezeli potozony jest na nich cmentarz. Dla dziatki brak jest planu miejscowego aw
studium uwarunkowan ikierunkbw zagospodarowania przestrzennego miasta dziatka
obecnie oznaczona jest symbolem TO-13 tereny otwarte o przewadze zieleni niskiej —
nieurzadzonej. Na dziatce nie tylko znajdujg sie udokumentowane zitoza kopalne borowiny
leczniczej ale rowniez dziatka znajduje sie w granicach uzytku ekologicznego ,Ekopark
Wschodni”. Zatem Wydziat GN wm., aby mie¢ mozliwos¢ nieodptatnego przejecia od ANR
terenu dziatki, wnosi o zmiane studium — ustalenie kierunku zagospodarowania dziatki na
cele ochrony zdrowia i prowadzenie dziatalno$ci statutowej zwigzanej z uzdrowiskiem.
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Ad. 3) Wdniu 26 lutego 2014 r. PKN ORLEN S.A. ztozyt wniosek o dokonanie zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg
oraz zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta
Kotobrzeg ,5 — Trzebiatowska” dla dziatki nr 316/23 wobr. 11 przy ul. Trzebiatowskiej,
w sgsiedztwie Ronda im. Rotmistrza W. Pileckiego. Wnioskodawca chce na przedmiotowej
dziatce wybudowac petnoprogramowg stacje paliw wg przedstawionej wstepnej koncepciji
zagospodarowania terenu. Stacja ma sktada¢ sie z nowoczesnych iwygodnych miejsc
do tankowania, sklepu o pow. 80 m? myjni automatycznej oraz punktu pielegnacji
samochodu. Stacja ma prezentowa¢ najnowoczesniejsze osiggniecia w zakresie ochrony
Srodowiska np. zbiorniki paliw 2z podwojnymi Scianami, elektroniczne urzadzenia
kontrolujgce ich szczelnos¢, nowoczesne dystrybutory i nieprzepuszczalng nawierzchnie
w miejscach tankowania i mycia samochodoéw. Stacja ma mie¢ 24 godzinny czas pracy.
Polski Koncern Naftowy ORLEN S.A. nabyt przedmiotowg dziatke o powierzchni 0,2422 ha
we wrzesniu 2002 roku za kwote 560.000 tys. zt w przetargu pod ustuge komunikacji oraz
handel, gastronomie i ustugi swobodnie ksztattowane. Spotka wystgpita woéwczas o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy izagospodarowania terenu dla stacji paliw PKN Orlen
i z przyczyn nie lezacych po stronie Gminy Miasta Kotobrzeg tej decyzji nie otrzymata.
Skierowano wéwczas do Spoitki zapytanie czy jest zainteresowana zbyciem przedmiotowe;j
nieruchomosci po cenie jej zakupu. W marcu 2006 roku przedstawiciel PKN Orlen S.A. na
spotkaniu w tutejszym urzedzie potwierdzit brak zainteresowania zbyciem nieruchomosci,
zostat rowniez poinformowany o istniejgcym stanie prawnym (ustawa o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach iobszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach
uzdrowiskowych nie pozwalata na lokalizacje i uruchomienie stacji paliw w strefie B ochrony
uzdrowiskowej, w ktérej wowczas dziatka sie znajdowata) oraz o toczacych sie pracach
projektowych nad planem miejscowym ,5 — Trzebiatowska” (etap uzgodnien projektu planu).
PKN Orlen S.A. nie ztozyt wéwczas uwag do wytozonego do publicznego wgladu projektu
planu miejscowego oraz nie ztozyt wnioskéw iuwag do nowego studium uwarunkowan
i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego w trakcie jego procedowania. Obecne
zapisy i symbol na rysunku studium wskazujg, ze teren przeznaczony jest pod parking
buforowy. Faktycznie teren wykorzystywany jest przez spotecznos¢ lokalng zgodnie
z zapotrzebowaniem jako parking klientow sgsiedniego targowiska i ustug. Prezydent wniost
juz raz do Rady Miasta wmarcu 2014 r. projekt uchwaty w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan ikierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg dla terenu dziatki nr 316/23 w obrebie 11
przy ul. Trzebiatowskiej, jednakze Rada na sesji 31.03.2014 r., na wniosek Komis;ji
ds. Budzetowo-Gospodarczych, Komisji Komunalnej iKomisji Uzrowiskowej odrzucita
projekt uchwaty jednoczesnie przyjmujgc wniosek Komisji Uzdrowiskowej o przedstawienie
PKN ORLEN SA propozycji alternatywnej lokalizacji stacji paliw w drodze zamiany gruntu.
Pismem znak GN.6823.4.2014.X zdnia 7 pazdziernika 2014 r. Prezydent przedstawit
PKN ORLEN lokalizacje zamienna — dziatke nr 122/13 w obr. 18 przy ul. Zurawia. Jednakze
Spotka w pismie znak DUN/320/2014 z dnia 11 grudnia 2014 r. poinformowata, iz wskazana
nieruchomo$¢ z punktu widzenia planu rozwoju sieci stacji paliw oraz potencjatu lokalizacji
nie spetnia kryteriow pod zabudowe obiektem stacji paliw ORLEN inie moze stanowi¢
przedmiotu zamiany z GMK-g. jednocze3snie potwierdzili swoje zainteresowanie realizacjg
inwestycji w postaci stacji paliw na dziatce nr 316/23 w obr. 11 przy ul. Trzebiatowskiej,
pozyskanej w drodze przetargu. Dziatka ta, wich opinii, stanowi najlepszg lokalizacje pod
obstuge mieszkancéw iturystow w zakresie sprzedazy paliw w miescie. W zwigzku
z powyzszym Spoétka zwrécita sie z ponowng prosbg o zmiane studium, umozliwiajaca
zagospodarowanie przedmiotowej dziatki, atym samym zapewnienie mieszkancom
i odwiedzajgcym miasto mozliwos¢ tankowania samochodéw, swiadczenia ustug
gastronomicznych isprzedazy artykutdw motoryzacyjnych w sgsiedztwie miejskiego
targowiska.
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Ocena
1. Cel wprowadzenia:

Niniejsza uchwata ma na celu dokonanie zmiany =zapisow tekstu oraz rysunku
obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego
miasta Kotobrzeg, przyjetego uchwatg Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia
12 czerwca 2013 r., pozwalajgcych w nastepstwie na:

1) sporzadzenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschdéd umozliwiajgcej TMM INVESTMENT
TRUST Sp. zo.0. realizacje inwestycji na dziatce nr 46 wobr. 5przy ul. T. Kosciuszki
zgodnie z ich zamierzeniami,

2) nieodptatne przejecie od Agencji Nieruchomosci Rolnych dziatki nr 3/8 w obr. 15
przy ul. Koszalinskiej objetej granicami uzytku ekologicznego "Ekopark Wschodni", na ktorej
znajduje sie udokumentowane ztoze torfu leczniczego (borowiny),

3) sporzgdzenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
obszaru miasta Kotobrzeg "5-Trzebiatowska" umozliwiajgcej PKN ORLEN SA budowe stacji
paliw ze sklepem i miejscami obstugi samochodowej na dziatce nr 316/23 w obr. 11 przy ul.
Trzebiatowskie;j.

2. Zakres regulacji:

Niniejsza uchwata dotyczy terendéw okreslonych w tekscie uchwaty ina zatgcznikach
graficznych do niej. Zmiany obejmowaé bedg zaréwno tekst Studium jak ijego rysunek
zatytutowany "Kierunki zagospodarowania przestrzennego" w zakresie wskazanym
w uzasadnieniu do uchwaty.

3. Konsultacje spoteczne:

Na tym etapie nie byty konieczne. Zgodnie z procedurg planistyczng i o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania na srodowisko, kazdy, w toku przeprowadzonej procedury bedzie
mogt wnosi¢ wnioski iuwagi do tworzonych dokumentéw - projektu zmiany studium
i prognozy odziatywania na srodowisko w odpowiednim czasie przewidzianym przepisami
prawa.

4. Skutki:

Niniejsza uchwata skutkowacC bedzie podjeciem przez Wydziat Urbanistyki i Architektury
pracy nad sporzgdzaniem zmiany studium iprzeprowadzeniem procedury wynikajgcej
z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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