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1. Podstawa wykonania analizy:

Analiza zostata wykonana w zwigzku z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2012 r., poz. 647 z p6zn. zm.), ktory
wskazuje przed podjeciem uchwaly, o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zwanego dalej "planem miejscowym" wojtowi, burmistrzowi
albo prezydentowi miasta wykonanie analiz dotyczacych zasadnosci przystgpienia
do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium,
przygotowanie materiatdbw geodezyjnych do opracowania planu oraz ustalenie niezbednego
zakresu prac planistycznych.

2. Przedmiot analizy:

Przedmiotem analizy jest zasadno$¢ przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschdéd
dla terenu potozonego przy ul. T. Rafinskiego oraz stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan
Z ustaleniami studium.

3. Stan formalno-prawny:

Rada Miasta Kotobrzeg 18 lutego 2008 r. przyjeta uchwate Nr XVIII/242/08 w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg -
Uzdrowisko Wschod obejmujgcego m. in. dzialke nr 86 w obrebie 4 przy ul. T. Rafinskiego. Teren
ww. dzialki oznaczono na rysunku ww. planu miejscowego symbolem 10UZ - teren zabudowy
ustugowej - ustug lecznictwa uzdrowiskowego, dla ktérego ustalono:

1) w zakresie funkciji:

a) funkcja podstawowa: ustugi lecznictwa uzdrowiskoweg o,

b) funkcja uzupelniaj aca: ustugi stu zace obstudze pacjenta i turysty;
2) w zakresie zabudowy:

a) lokalizacje obiektéw lecznictwa uzdrowiskowego, w szczegolnosci sanatoriow,
prewentoriow, szpitali uzdrowiskowych z dopuszczeniem obiektow
towarzyszacych, w  szczegdlnosci urzadzen lecznictwa uzdrowiskowego,
restauracji, kawiarni,

b) zabudowa wolnostojgca,

¢) maksymalna powierzchnia zabudowy na dziatce: 40%,

d) maksymalna wysokos¢ zabudowy: 5 kondygnacji nadziemnych, lecz nie wyzej niz
20,0 m do najwyzej potozonej krawedzi dachu, (przez wysoko$¢ nalezy rozumiec
wysokosé wzgledna, wyznaczong zgodnie z warunkami technicznymi, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, lecz nie przekraczajgcg 20 m nad poziom morza),

e) dachy o dowolnej geometrii,

f) dopuszczenie miejscowego przekroczenia ustalonej wysokosci wylgcznie w formie
wiezyczek, szczytow itp. akcentdw architektonicznych o wysokosci nie wyzszej niz
3,5 m na powierzchni maksymalnie 20 mz2,

g) w rozwi gzaniach zewn etrznych nale zy nawigzaé do podzialéw ptaszczyzn,
podzialbw okiennych i proporcji wymiarOw istniej acych w bezpo $srednim
sasiedztwie warto $ciowych budynkow;

3) w zakresie zieleni: minimalna powierzchnia zieleni w granicach dziatki: 40%;
4) w zakresie obstugi technicznej:

a) dojazd i dojscie z ulic oznaczonych na rysunku planu symbolami: 19KDD, 21KDD,
23KDD,

b) dostep z ciggu pieszego 14KDX, 3KDWP,

c) ilos¢ miejsc parkingowych zgodnie z zasadami podanymi w § 13 ust. 3,

d) uzbrojenie z sieci w przylegtych ulicach,

e) zapewnienie dostepu do terenu 12E;

5) w zakresie podziatdw nieruchomosci: zakaz podziatu;
6) warunki szczegolne:

a) obowigzek uwzglednienia warunkéw wynikajgcych z potozenia terenu w granicach

stref:

— strefy ,,B” po$redniej ochrony konserwatorskiej,

— strefy ochronnej,A” uzdrowiska Kotobrzeg,

— pasaochronnego w strefie pasa nadbrzeznego,

— obszaru chronionego krajobrazu ,Koszalinski Pas Nadmorski”,
— obszaru goérniczego ,Kotobrzeg 11" dla wod leczniczych,

— terenu gorniczego dla waéd leczniczych i borowin,
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b) dla budynku zabytkowego chronionego planem, oznaczo nego ha rysunku planu
numerem 33 ustala si e:
— modernizacja t acznika do budynku poto Zonego na terenie 12UZ,
— zakaz rozbudowy i nadbudowy,
— zachowanie oryginalnej stolarki lub wymiana na now a w formie historycznej,
— dopuszczalne docieplenie od zewn atrz,
— nakaz stosowania stolarki w formie historycznej,
— nakaz przywrdcenia detalu,
¢) dla budynku zabytkowego chronionego planem, oznaczo nego na rysunku planu
numerem 38 ustala si e:
— zakaz nadbudowy i rozbudowy,
— nakaz zachowania bryly i geometrii dachu,
— zakaz ocieplenia od zewn atrz,
— nakaz zachowania istniej acego historycznego detalu,
— odtworzenie ubytkéw detalu na podstawie historyczny ch wzorow,
— nakaz stosowania stolarki w formie historycznej.
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fragment rysunku planu miejscowego
=mmmmmmmmmmmmEE granice terenu objetego proponowang zmiang planu miejscowego

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg
teren ten oznaczony jest symbolem UW-4. Sg to tereny o przewadze funkcji uzdrowiskowej
z dopuszczeniem funkcji hotelowej oraz mozliwoscig uzupelnienia terenu o inne funkcje
towarzyszace zgodnie z wymogami strefy A ochrony uzdrowiskowe;.

Dziatka nr 86 w obr. 4 jest wlasnoscig Skarbu Panstwa w uzytkowaniu wieczystym osoby
fizycznej - Whnioskodawcy zmiany planu, zabudowanej budynkami po bytym Uzdrowisku
Stoneczko.

obecne zagospodarowanie terenu objetego proponowang zmiang planu miejscowego
granice terenu objetego proponowang zmiang planu miejscowego
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4. Zasadno $¢ przyst gpienia do sporz adzenia zmiany planu:

Przystgpienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dzialki nr 86 w obr. 4 przy ul. T. Rafinskiego wynika ze zlozonego wniosku o zmiane planu
przez uzytkownika wieczystego gruntu i wkasciciela budynkéw posadowionych na nim. Wniosek
obejmuje prosbe o sformutowanie funkcji terenu jako uslugi lecznictwa uzdrowiskowego,
hotelowego lub pensjonatowego, zwiekszenie powierzchni zabudowy z 40% do 50%
i dopuszczenie mozliwosci rozbudowy istniejgcych obiektéw poprzez potaczenie ich nowg
kubaturg, zniesienie ochrony konserwatorskiej jednego =z budynkéw oznaczonego
nr porzagdkowym 8, ktéry ze wzgledu na wielokrotne powojenne przebudowy utracit wiekszos¢
waloréw wskazanych do ochrony.

Teren dziatkki oznaczono na rysunku ww. planu miejscowego symbolem 10UZ - teren
zabudowy ustugowej - ustug lecznictwa uzdrowiskowego o funkcji podstawowej ustugi lecznictwa
uzdrowiskowego i uzupetniajgcej ustugi stuzace obstudze pacjenta i turysty, z nakreslonymi liniami
zabudowy obiektami lecznictwa uzdrowiskowego, w szczegdélnosci sanatoriéw, prewentoriow,
szpitali uzdrowiskowych z dopuszczeniem obiektéw towarzyszacych, w szczegdlnosci urzadzen
lecznictwa uzdrowiskowego, restauracji, kawiarni. W planie wskazano maksymalng powierzchnie
zabudowy dziatki 40% ale zakazano nadbudowy i rozbudowy istniejgcych obiektéw, ktore
stanowig obecnie 35% zabudowy dziatki. Wskazano je, jako wpisane do wojewddzkiej ewidenciji
zabytkdw, do ochrony planem poprzez szereg obostrzen, ktére obecnie nie majg juz racji bytu
z uwagi na wielokrotne przebudowy i bezpowrotng utrate waloréw objetych ochrong, z uwagi
na brak dokumentacji niemozliwg do odtworzenia.

Po przeprowadzonej wstepnej rozmowie z Miejskim Konserwatorem Zabytkéw
co do zasadnosci i mozliwosci przeprowadzenia zmian zapiséw planu odnoszacych sie
do ochrony zabytkowych budynkdéw, w zakresie jaki interesuje Wnioskodawce, stwierdzono
mozliwosci.

Dokonujgc analizy zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia zmiany planu stwierdzono,
ze na wskazanym obszarze dokonanie wnioskowanej zmiany planu miejscowego ma szanse
na pozytywne rozstrzygniecie. Zakres wnioskowanych zmian nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg.

Uznano, ze sporzadzenie zmiany planu jest zasadne a przewidywane rozwigzania bedag
uwzgledniaty prawa uzytkownika wieczystego terenu i wtasciciela obiektébw do wykorzystania
swojego terenu zgodnie z zamierzeniami.

5. Przewidywane rozwi azania:
Przewiduje sie wykonanie projektu planu zawierajgcego ustalenia w czesci graficznej
i tekstowej, ktdre bylyby spojne z zapisami studium, uwzgledniaty prawa Wnioskodawcy zmiany planu.

Stopie n zgodno $ci przewidywanych rozwi gzan z ustaleniami studium:

Na obszarze miasta Kotobrzeg obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg przyjete uchwalg Rady Miasta Kolobrzeg
Nr XXXIV/466/13 z dnia 12 czerwca 2013 r. Niniejsza analiza ocenia stopien zgodnosci
ze studium.

Teren objety sporzgdzeniem zmiany planu znajduje sie na terenie oznaczonym w studium
symbolem UW-4. W zalozeniach og6lnych studium przewiduje dla terenéw UW o przewadze
funkcji uzdrowiskowej z dopuszczeniem funkcji hotelowej oraz mozliwoscig uzupetnienia terenu
o inne funkcje towarzyszgce zgodnie z wymogami strefy A ochrony uzdrowiskowej:

1) wysokosé zabudowy: ograniczenie wysokosci nowoprojektowanych budynkéw do 20 m n.p.t.;

2) parcelacja: minimalna wielkos§¢ nowo wydzielonych dziatek 2000 m’ W uzasadnionych
przypadkach, okreslonych na etapie sporzgdzania planu miejscowego, dopuszcza sie
mozliwos¢ posadowienia budynkéw na istniejgcych dziatkach budowlanych o powierzchni
mniejszej niz wielkoS¢ przyjeta dla danego terenu. Dopuszcza sie réwniez mniejsze
powierzchnie dziatek w przypadkach przeznaczenia ich na polepszenie warunkéw
zagospodarowania teren6éw bezposrednio sagsiadujacych, a takze w uzasadnionych
przypadkach zgodnie z ustaleniami planéw miejscowych;

3) powierzchnia zabudowy dla nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektéw powinna
zosta¢ szczegétowo wyznaczona w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
lecz nie powinna przekracza¢ 50% wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki lub pojedynczego terenu elementarnego;

4) parkowanie: zgodnie z politykg parkingowa studium.
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W kierunkach rozwoju dla terenu elementarnego UW-4 studium przewiduje:
1) teren istniejgcej zabudowy uzdrowiskowej i ustugowej w tym ustug oswiaty;
2) teren UW-4 mozna uzupelni¢ o nastepujgce preferowane funkcje:

uzdrowiskowa,
hotelowa,
konferencyjna,

gastronomiczng na potrzeby wiw funkcji

Nalezy dazyc do zachowania i uatrakcyjniania ciggu spacerowego w uI Rodziewiczéwny.
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Fragment zat. nr 3 do studium — kierunki zagospodarowania przestrzennego

Przyj ete ustalenia studium przywotane powy

miejscowego. Projektowana zmiana pl

granica terenu objetego proponowang zmiang planu miejscowego

zej determinuj g przyszie ustalenia planu

anu nieb  edzie naruszata ustale n studium.

Teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntdéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze
nielesne, o ktérej mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych

(. Dz. U. z 2013 r.,

poz. 1205 z pézn.

zm.). Nie jest rowniez objety obowigzkiem sporzadzenia planu

miejscowego w skutek przepiséw odrebnych.

6. Whnioski:

1. W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie, iz sporzadzenie zmiany miejscowego planu

zagospodarowania przestrzen

nego czesci obszaru miasta Kotobrzeg dla wyzej wskazanego

terenu tj. dla dziatki nr 86 w obrebie 4 przy ul. T. Rafinskiego jest uzasadnione. Plan miejscowy

powinien nie narusza¢ ustalen studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego miasta Kolobrzeg wobec czego wnioskuje sie o podjecie uchwaty w sprawie

przystgpienia do sporzadzenia

przedmiotowej zmiany.

Plan miejscowy nalezy wykona¢ na mapie w skali 1:1000. Z uwagi na niewielki obszar objety

opracowaniem dopuszcza sie rowniez stosowanie mapy w skali 1:500.

Ustala sie standardowy zakres prac planistycznych zgodny z ustawg o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym i rozporzgdzeniem do niej.
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