Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Nr 8 - Uzdrowisko Zachéd”
dla obszaréw pofozonych na zakonczeniu ul. K. Arciszewskiego
oraz przy zbiegu ulic Swierkowej i Wylotowe;j

Lista nieuwzglednionych uwag wniesionych do wytozonego do publicznego wgladu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Nr 8 — Uzdrowisko Zaché6d”
dla obszaréw potozonych na zakonczeniu ul. K. Arciszewskiego oraz przy zbiegu ulic
Swierkowej i Wylotowej:

Uwaga whniesiona dnia 25 lipca 2018 r. przez grupe mieszkancoéw ,,Dzielnicy Zachodniej”

Dotyczy dziatek nr 10/1, 10/5, 11/1 i 385 potozonych w obrebie 2 przy ul. K. Arciszewskiego

1) tres¢ uwagi:

My nizej podpisani mieszkaricy dzielnicy zachodniej miasta Kofobrzeg wnosimy nastepujgce

uwagi i zastrzezenia:

1. Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym za podstawe dziatan w procesie planowania i zagospodarowania
przestrzennego podaje sie przede wszystkim wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury oraz zréwnowazony rozw¢j otoczenia. Przedstawione zapisy
projektu planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu oznaczonego na rysunku
planu symbolem U2 (dziatka nr 385) oraz symbolem U1 (dziatka nr 10/1) wprowadzajg
wyrazng dysharmonie i nie wpisujg sie w charakter Uzdrowiska Zachéd, gdzie dominuje
zabudowa jednorodzinna z dopuszczeniem ustug;

2. Nie zgadzamy sie z projektowang wysokoS$cig zabudowy dot. terenu oznaczonego
na rysunku planu symbolem U1 tj. ,wysoko$¢ zabudowy nie wieksza niz 24,0 m n.p.m."
a w przypadku terenu oznaczonego jako U2 ,wysoko$¢ zabudowy nie wieksza niz
26,0 m n.p.m." Projektowana wysokos¢ zabudowy obiektow nie powinna by¢ wyzsza niz
16 m n.p.t. i wynosi¢c maksymalnie 4 kondygnacje. Taka wysoko$¢ wpisataby sie
w krajobraz a budynek nie wystawatby ponad korony drzew. W naszym sgsiedztwie
nie wystepujg tak wysokie obiekty. W zwigzku z tym projektowane zapisy planu
nie powinny umozliwiac realizacji inwestycji, ktéra zaktoca fad przestrzenny;

Ponadto wskazuje sie, Zze wysoko$¢ obiektu powinna by¢ podana nad poziom terenu
a nie nad poziomem morza, co potwierdzajg liczne rozstrzygniecia Wojewody
Zachodniopomorskiego.

3. Jednoczed$nie uwazamy, Zze zapisy planu nalezy doprecyzowac¢ w zakresie dostepnych
miejsc parkingowych. Powstanie tak duzych obiektow na terenie U1 i U2 z dopuszczeniem
zabudowy ustug lecznictwa uzdrowiska, ustug turystyki, gastronomii i handlu moze
spowodowac znaczne utrudnienia w ruchu drogowym i pieszym przy ul. K. Arciszewskiego
oraz przylegtej ul. Jedno$ci Narodowej. Nalezy takze podkresli¢, ze w obrebie Uzdrowiska
Zachod brakuje terendw przeznaczonych pod parkingi co wigze sie z licznymi problemami
komunikacyjnym zwtaszcza w sezonie letnim;

4. W kwestii zapiséw dot. infensywno$ci zabudowy oraz powierzchni zabudowy dla terenu
o0znaczonego ha rysunku planu symbolem U1 oraz symbolem U2 wnioskujemy o wprowadzenie
Jednolitych wskaznikéw powierzchni zabudowy maksymalnie do 30%;

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona;

uzasadnienie:

Ad. 1 Zgodnie z politykg rozwoju okreslong w obowigzujgcym Studium, ustaleniami obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Nr 8-Uzdrowisko Zachéd”, oraz
dotychczasowym zainwestowaniem, zachodnia czes¢ Kotobrzegu jest zréznicowana
w zakresie sposobu zagospodarowania. Wyraznie mozna wyodrebni¢ tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, a nawet i wielorodzinnej, na ktorych dopuszcza sie ustugi
towarzyszgce, w tym réwniez oswiate, ale i strefe zabudowy zwigzanej z ustugami turystyki,
w tym kilkukondygnacyjne hotele, pensjonaty i tzw. apartamentowce. Przyktadem takich
obiektéw lub zespotéw obiektow jest np. Osiedle Polanki Park, Hotel Baltic Plaza SPA,
Dom Wczasowy Neptun.

W obowigzujgcym Studium wyraznie wskazano odmienny kierunek rozwoju dla terendow
zabudowy mieszkaniowej (oznaczonych jako MN-2 i MN-3), od terenéw zabudowy ustug
turystycznych (U3), czy tez terendéw ustug lecznictwa uzdrowiskowego i/lub turystycznych
(U2), dlatego nie mozna ich rozpatrywac jako tozsamag forme zagospodarowania.
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Dodatkowo w czesci zachodniej Kotobrzegu, zgodnie ze Statutem Uzdrowiska, wyznaczono
strefe ,A” ochrony uzdrowiskowej, w granicach ktérej powinny by¢ realizowane obiekty
z zakresu zaktadow lecznictwa uzdrowiskowego i urzgdzen lecznictwa uzdrowiskowego,
obiekty stuzgce lecznictwu uzdrowiskowemu Ilub obstudze pacjenta i turysty. W czeSci
zachodniej brak jest aktualnie obiektow, ktore mogtyby wypetnia¢ ww. funkcje wskazang
w ustawie o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowe;j
oraz o gminach uzdrowiskowych. Realizacja wskazanej w planie miejscowym funkcji
zabudowy ustug lecznictwa uzdrowiskowego i/lub turystycznych, gastronomii, handlu, bedzie
zatem zgodna z kierunkiem rozwoju tego terenu wskazanym w Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i Statucie Uzdrowiska Kofobrzeg.
Ze wzgledu na wystepowanie podobnej kubatury w tej czedci miasta, nie bedzie stanowita ona
obiektow dysharmonijnych. Jednoczesnie, ze wzgledu na znaczne i wyrazne oddalenie
od zwartego skupiska zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oraz rozdzielenie tych
obszaréw terenem lesno-parkowym, nie bedzie zaburzata wytworzonego dotychczas uktadu
urbanistycznego dzielnicy zachodniej miasta. Teren dookota przedmiotowego obszaru porasta
wieloletni drzewostan, ktérego wysokosci nie przekroczy ewentualnie realizowana zgodnie
z projektem planu zabudowa.

Ad. 2 Wskazana w projekcie planu dla terenu U1 wysoko$¢ zabudowy ,nie wigksza niz 24,0 m
n.p.m.", a w przypadku terenu oznaczonego jako U2 — ,nie wieksza niz 26,0 m n.p.m.", jest
zgodna z ograniczong w Studium wysokoscig nowoprojektowanych budynkéw do 22 m
od poziomu terenu, bowiem uwzglednia potozenie istniejgcego terenu wzgledem poziomu
morza (ok. 4 m). Jednoczesnie jest zblizona do wysokosci zrealizowanej na sgsiednich
terenach zabudowy ustugowej o podobnym charakterze i nie przekroczy wysokosci drzew
okalajgcych tereny U1 i U2. Sugerowana w uwadze wysoko$¢ nie wieksza niz 16,0 m n.p.t.,
w przypadku tak odmiennych funkcji (zabudowy mieszkaniowej od ustugowej), a co za tym
idzie odmiennych rozwigzan architektonicznych, jest bezzasadna, tym bardziej, iz teren objety
niniejszym planem ze wskazaniem na zabudowe ustugowa, nie sgsiaduje bezposrednio
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, ktérej wysokos¢ jest tylko niekiedy nieznacznie
nizsza od proponowanych 16 m n.p.t. - w przyblizeniuod 9 m do 12 m n.p.t.

Odnosnie wspomnianych rozstrzygnie¢ nadzorczych nalezy zauwazy¢, iz dotyczyty one préb
definiowania w planach miejscowych wysokosci budynkéw w sposob odmienny anizeli wynika
z przepiséw odrebnych. Z planistycznego punktu widzenia, wskazanie w strefie nadmorskiej
maksymalnej wysokosci zabudowy w odniesieniu do poziomu morza jest korzystniejsze
dla miasta i mieszkancéw, poniewaz umozliwia jednorodne zagospodarowanie tych obszarow.
Stanowi réwniez gwarancje nienaruszenia ustalen Studium i planu. Okreslenie parametru
wysokosci zabudowy odnoszgcego sie do wysokosci nad poziomem terenu, skutkuje tym,
iz inwestorzy zmieniajg uksztattowanie terenu, co moze mie¢ negatywne skutki dla ochrony
Srodowiska, w tym gleb i wéd powierzchniowych, oraz krajobrazu. Ze wzgledu na to, iz cze$¢
elementéw budynkéow nie jest uwzgledniana przy liczeniu wysokosci budynku
(np. pomieszczenia techniczne), jedyng gwarancjg zagospodarowania terenu zgodnie
z oczekiwaniami mieszkancow i Rady Miasta jest odniesienie sie do statego, niezmiennego
poziomu morza.

Ad. 3 Projekt planu zawiera bardzo szczegétowe ustalenia wskaznikdw miejsc postojowych
w zaleznoSci od rodzaju budynkéw jakie ewentualnie powstang na danym terenie
elementarnym, ktére jako niezbedne dla funkcjonowania tych budynkéw, bedg realizowane,
nie gdzie indziej jak odpowiednio na terenie U1 i U2.

Ad. 4 Ze wzgledu na odmienne uwarunkowania srodowiskowe (teren U2 stanowi pozbawiony
roslinnosci teren po bylej strzelnicy wojskowej, teren U1 to obszar znacznie zadrzewiony),
oraz wiodgce funkcje terendw, w planie pozostawia sie zréznicowanie maksymalnej
powierzchni zabudowy. Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ktére, dla przedmiotowego terenu, wskazuje,
iz powierzchnia zabudowy dla nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektéw powinna
zostaé szczegdtowo wyznaczona w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
lecz nie powinna przekracza¢ 50% wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki lub pojedynczego terenu elementarnego.
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2. Uwaga wniesiona dnia 25 lipca 2018 r. przez Radng Rady Miasta Kotobrzeg Danute Wilk
Dotyczy dziatek nr 10/1, 10/5, 11/1 i 385 potozonych w obrebie 2 przy ul. K. Arciszewskiego

1) tres¢ uwagi:

Po zapoznaniu sie z opinig mieszkaricow na temat ww. projektu wnosze poprawki:

1. dot. terenéw U1 i U2 - w nawigzaniu do wysokoS$ci okolicznych budynkéw aby zachowac
fad przestrzenny - nowe budynki nie powinny by¢ wyzsze niz 16 m n.p.t, oraz
powierzchnia zabudowy do 30%. Zmniejszenie powierzchni zabudowy zapewni mozliwos$¢
budowy miejsc postojowych do obstugi tych budynkéw;

2. dot. obszaru u zbiegu ul. Swierkowej i Wylotowej - linia zabudowy jest zbyt blisko drogi,
co w przypadku dopuszczonej wysokoSci budynku 15 m. moze zaktdci¢ widocznosé
podczas wyjazdu na ul. Wylotowg. Powinien by¢ tam zachowany {trojkat zieleni
w narozniku jak po przeciwnej stronie;

rozstrzygnigcie: uwaga nieuwzgledniona;

uzasadnienie:
Ad. 1 Jak w uzasadnieniu uwagi nr 1 wniesionej dnia 25 lipca 2018 r. przez grupe
mieszkancow ,Dzielnicy Zachodniej”.

Ad. 2 Nieprzekraczalne linie zabudowy dopuszczajgce zabudowe zostaty wyznaczone od drog
publicznych ul. Wylotowej i ul. Swierkowej w odlegtosciach zgodnych z przepisami odrebnymi.
Widoczny na zatgczniku graficznym tréjkat dziatki drogowej ul. Swierkowej nie odzwierciedla
rzeczywistego przebiegu jezdni i skrzyzowania z ul. Wylotowa (dla ktérych sg zrealizowane
odpowiednie tréjkaty widocznosci), a jedynie granice terenu elementarnego, w granicach
ktérego znajduje sie jezdnia, chodniki, zielen przyuliczna itp. W rzeczywistosci wskazany
w uwadze trojkat nie stanowi czesci pasa drogowego i jest zagospodarowany przez
wiadciciela sgsiedniego terenu - porasta go wysoki zywoptot. Dlatego tez zmiana granic
terendw elementarnych ma jedynie charakter formalny, wynikajagcy z faktycznego
zagospodarowania i uzytkowania terenu i w Zaden sposéb nie wpltywa na ograniczenie
bezpieczenstwa ruchu drogowego. Poza tym projekt planu zgodnie z ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zostat przedstawiony do uzgodnienia wiasciwemu
zarzadcy drogi ul. Wylotowej — Zarzgdowi Drog Powiatowych w Kotobrzegu, a na etapie
analizy zasadnosci przystgpienia do zmiany planu (przed uchwatg inicjujgcg) kwestia zmiany
przebiegu granic terendw elementarnych KDD i MN konsultowana byta z zarzgdcg drogi
ul. Swierkowej — referatem Drogowym Urzedu Miasta Kotobrzeg.

3. Uwaga wniesiona 26 lipca 2018 r. przez Uniwersytet Kardynata Stefana
Wyszynskiego w Warszawie

Dotyczy dziatek nr 10/1 i 11/1 potozonych w obrebie 2 przy ul. K. Arciszewskiego

1) tres¢ uwagi:

Uniwersytet Kardynata Stefana Wyszyriskiego w Warszawie wnioskuje o zmiane; zapisow

paragrafu 17 projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. nadajgc mu

brzmienie w nastepujgcy sposob:

1. § 17 pkt 1): przeznaczenie: teren zabudowy ustug szkolnictwa wyzszego, dopuszcza sie
zabudowe ustug: lecznictwa uzdrowiskowego, turystycznych. gastronomii, handlu oraz
wszelkie pomieszczenia stuzgce funkcji wypoczynkowej, takiej jak pokoje o charakterze
pensjonatowym i hotelowym,

2. § 17 pkt 2) lit. g: dopuszcza sie:

- pomieszczenia i/lub zakftady oraz urzgdzenia lecznictwa uzdrowiskowego, pomieszczenia

i/lub budynki hotelowe, pensjonatowe, kawiarni, restauracji,

- pomieszczenia handlu o powierzchni sprzedazy do 400 m?,

Pozostate podpunkty bez zmian.

3. §17pkt 2) lit. i: miejsca do parkowania nalezy realizowa¢ na powierzchni dziatki
budowlanej i/lub w garazu, w tym podziemnym, w ilosci liczonej jako suma:

-—1-miefsce-na-b-zatrudnionych-w-ustugach-szkolnictwa wyzszegeo, (wykreslic)

- nie mniej niz 1 migjsce parkingowe na 2 jednostki mieszkalne;
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Pozostate podpunkty bez zmian.

Wypetniajgc misje uczelni, Uniwersytet dgzy do tego, aby program studiéw i badan
realizowany byt w oparciu o wspdiprace z wiodgcymi polskimi i zagranicznymi o$rodkami
naukowymi, zapewniajgc w ten sposob elitarno$¢ i najwyzszy $wiatowy poziom ksztatcenia
i badan. W szczegdlno$ci nabiera to znaczenia wobec faktu utworzenia w roku 2018 Wydziatu
Medycznego. Wpychodzgc naprzeciw temu wyzwaniu, Uniwersytet rozwaza budowe
w Kofobrzegu nowoczesnego centfrum biznesowo-kongresowego, w tym mieszczgcego
sCentrum Dialogu Miedzykulturowego i Ekumenizmu - Dom Pracy Tworczej”, w ktorym
zostataby utworzona przestrzen mieszkalna i naukowa dla studentéw, pracownikow
naukowych i goSci z zagranicy. Majgc na uwadze innowacyjny program ksztatcenia naszych
studentow, jednostka ta byfaby doskonatym wsparciem tworzgc warunki do doskonalenia
i uzupetniania wiedzy.

Proponowany w projekcie planu zapis, ograniczajgcy hotelowg powierzchnie uzytkowg oraz
inng powigzang funkcjonalnie przestrzenn do 30% powierzchni uzytkowej ustug szkolnictwa
wyZzszego, zaburzy proporcje powierzchni, jakie powinny zaistnie¢ w budynku o takim
charakterze.

W zamysle uczelni ma to by¢ obiekt catoroczny, oferujgcy uczestnikom sympozjéow oraz
innych wydarzen o charakterze naukowym i komercyjnym, zarébwno migjsca do odbycia
konferencji, jak réwniez migjsca do zakwaterowania w postaci pokoi i apartamentow
goscinnych oraz powierzchni restauracyjnej i miejsca do relaksu oferujgce przestrzen
do organizowania eventéw i integracji. Biorgc pod uwage fakt, ze Srodki z budzetu panstwa
w postaci dotacji sg przeznaczone wytgcznie na dziatalno$¢ dydaktyczng uczelni, aby osrodek
mogt funkcjonowac, oprocz petnienia podstawowej funkcji bedzie zmuszony do prowadzenia
dziafalnosci komercyjnej, nie zwigzanej z wagsko rozumianymi ustugami szkolnictwa
wyzszego. Ograniczenie powierzchni hotelowej | innych powigzanych funkcjonalnie
powierzchni do 30% powierzchni uzytkowej ustug szkolnictwa wyzszego, uniemoZzliwi
zapewnienie obfoZenia o$rodka na poziomie, ktéry zagwarantuje uzyskanie rentowno$ci
placéwki. Proponowany wspofczynnik 1:2, dotyczgacy miejsc parkingowych w odniesieniu
do jednostki mieszkalnej ma na celu dbatoS¢ o strukture gruntowg dziatki oraz o zachowanie
czesci istniejgcego drzewostanu. Dodatkowo nalezy przewidzie¢ ,wspofczynnik obfozenia”
miejsc postojowych, ktére to jedynie w okresie letnim 3-4 miesiecy bedg w petni
wykorzystane. W pozostatym okresie bedg wykorzystane w znacznie mniejszym stopniu.

Przy pozostawieniu dotychczasowych zapiséw. moze w przysztoSci pojawi¢ sie rdzna
interpretacja rozumienia ustug szkolnictwa wyzszego. Rozumiane w wagskim zakresie moga
one bowiem oznaczac jedynie ustugi badawcze, edukacyjne i transfer wiedzy. Nalezy jednak
wyjadni¢, iz w Swietle zapiséw ustawy Prawo o szkolnictwie wyzszym, uczelnie mogg
prowadzi¢ takze dziatalno$¢ gospodarczg, przy czym prowadzenie np. dziatalno$ci
rehabilitacyjnej lub diagnostycznej nie stanowi dziatalnoSci gospodarczej w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 6 marca 2018 r. Prawo przedsiebiorcow (Dz. U. z 2018, poz. 646).
Rdzna interpretacja zapiséw planu przestrzennego mogtaby tez wynika¢ z przeciwstawienia
w obecnym ksztafcie zapiséw, ustug szkolnictwa wyzszego ustugom dziatalnosci komercyjnej,
podczas gdy wszystkie aktywno$ci uczelni. nie finansowane z dotacji, muszg by¢ prowadzone
na zasadach rachunku ekonomicznego.

rozstrzygnigcie: uwaga nieuwzgledniona;

uzasadnienie:

Ad. 1 Przeznaczenie terenu U1 opisane w projekcie planu wskazuje dopuszczenie zabudowy
ustug turystycznych, a w konsekwencji i dopuszczenia w zasadach zagospodarowania tego
terenu pomieszczen i lub budynkéw hotelowych, pensjonatowych (...) w petni wyczerpuja
kwestie ewentualnego istnienia pomieszczen stuzgcych funkcji wypoczynkowej, takich jak
pokoje o charakterze pensjonatowym i hotelowym. Zaproponowane w uwadze zbyt
szczegotowe rozpisywanie ich niczemu nie stuzy.

Ad. 2 Zgodnie z ustawg o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych ograniczenie 400 m? nie dotyczy ,powierzchni
sprzedazy w pomieszczeniach handlu”, tylko ,powierzchni uzytkowania obiektéw handlowych”,
zdefiniowanej w ww. ustawie. Zatem proponowany zapis naruszatby zapisy powyzszej ustawy.
Dla pozostalych ustalen podtrzymuje sie zapisy odnosnie udziatu tych funkcji wzgledem
powierzchni uzytkowej ustug szkolnictwa wyzszego. Ustawa o szkolnictwie wyzszym
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nie przedstawia zamknietego katalogu obiektow, ktére mogtyby powstawa¢ na terenie
przeznaczonym pod ustugi szkolnictwa wyzszego. Mogg to byé zatem zaréwno obiekty
szkoleniowe, administracyjne, gastronomiczne, jak i noclegowe (np. sale wyktadowo-
konferencyjne, centra szkoleniowe, stotowki, restauracje czy hotel uniwersytecki, akademiki,
pokoje i apartamenty goscinne). Te realizowane mogg zosta¢ w ramach funkcji szkolnictwa
wyzszego bez ograniczen powierzchniowych i iloSciowych. Proponowany w projekcie planu
zapis, ogranicza jedynie ustugi turystyczne, lecznictwa uzdrowiskowego, gastronomii
czy handlu jako funkcje niezaleznie od ustug szkolnictwa wyzszego. Nie stanowi zatem
ograniczenia funkcji obiektu, w tym nie wplywa na mozliwosci jego ewentualnego
wykorzystania komercyjnego.

Ad. 3 Podtrzymuje sie zaproponowane w projekcie planu zapisy odnosnie liczby miejsc
parkingowych. Zaproponowane w projekcie planu wskazniki parkingowe sg zgodne z politykg
parkingowg miasta Kotobrzeg. Zmniejszenie ww. wskaznikow skutkowatoby nasileniem w tej
czesci miasta probleméw parkingowych, szczegdlnie w sezonie letnim. Ruch zwigzany
z koniecznoscig poszukiwan zastepczych miejsc postojowych w najblizszym sagsiedztwie moze
wplywaé na zmniejszenie bezpieczenstwa uczestnikbw ruchu (szczegdlnie pieszych
i rowerzystow), oraz zwiekszenie zanieczyszczen powietrza (teren U1 jest zlokalizowany
w strefie ,A” ochrony uzdrowiskowej). Zmniejszenie wskaznika miejsc parkingowych
dla terenoéw objetych projektem planu skutkowac bedzie wzmozeniem ucigzliwosci zwigzane;j
z parkowaniem samochodéw na terenie najblizszej zabudowy mieszkaniowej, co jest
przedmiotem obaw okolicznych mieszkancow. W najblizszym sagsiedztwie nie ma istniejgcych
ogolnodostepnych parkingdw, ani drég, wzdtuz ktérych bytaby mozliwa ich realizacja. Stad
zapewnienie dla terenu U1 wymaganej liczby miejsc postojowych jest niezbedne, niezaleznie
od tego, czy ich petne obtozenie bedzie mozliwe jedynie w sezonie letnim, czy caty rok.
Zasada ta dotyczy wszystkich inwestorow, ktérych dziatalnos¢ przewaznie nasila sie znacznie
w sezonie letnim.

podpis Prezydenta Miasta Kotobrzeg
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