Projekt

UCHWALA NR ...
RADY MIASTA KOLOBRZEG

w sprawie przystgpienia do sporzadzania zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Kotobrzeg dla terenu dziatki nr 46 w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(tj. Dz. U.z2019r., poz. 506 z podzn. 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 2020 r., poz. 293) Rada Miasta Kotobrzeg uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje sie do sporzgdzania zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg, przyjetego Uchwatg Nr XXXIV/466/13
Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r. i zmienionego Uchwatg Nr XLI/631/18
Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 27 marca 2018 r., dla terenu dziatki nr 46 w obrebie 5
przy ul. T. Kosciuszki.

§ 2. Integralng czescig niniejszej uchwaly jest zatgcznik graficzny przedstawiajgcy
granice terenu objetego zmiana.

§ 3. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Kotobrzeg.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Zatgcznik graficzny
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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 i zagospodarowaniu przestrzennym, podejmuje uchwate
o przystgpieniu do sporzadzania studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Miasto Kotobrzeg posiada Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego przyjete Uchwatg Nr XXXIV/466/13 z dnia 12 czerwca
2013 r. i zmienione Uchwatg Nr XLI/631/18 z dnia 27 marca 2018 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 Kofobrzeg, przyjetego Uchwatg Nr
XXXIV/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r. i zmienionego Uchwatg Nr
XL1/631/18 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 27 marca 2018 r., dla dziatki nr 46 w obrebie
5 przy ul. T. Kosciuszki, spowodowane jest oczekiwaniami, potrzebami i zamierzeniami
wiasciciela terenu TMM INVESTMENT TRUST Sp. z 0.0. wyrazonymi we wniosku z 10
pazdziernika 2019r. o dokonanie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg w ww. zakresie.

Whnioskodawca w czerwcu 2014 r. zakupit od GMK-g nieruchomos¢ objetg
obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru
miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschdéd, zgodnie z ktérym zostata ona przeznaczona pod
zabudowe ustugowg z funkcjg podstawowg: ustugi stuzgce obstudze pacjenta i turysty,
w szczegolnosci  kultury  isztuki, wspomagajgce funkcje  sanatoriow, szpitali
uzdrowiskowych, zaktadow przyrodoleczniczych oraz funkcjg uzupetniajgca ustugi
lecznictwa uzdrowiskowego, gdzie 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 oraz ustalono maksymalng powierzchnie zabudowy na
dziatce 25% a na rysunku planu wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy.

Dziatka ma powierzchnie 1,2355 ha. Zatem zgodnie ztrescig planu mozna by jg
maksymalnie zabudowaé¢ na pow. 3089 m2. Jednakze nieprzekraczalne linie zabudowy
wskazujg obszar o pow. ok. 1978,5 m2 Zatem roznica pomiedzy wyznaczong w tekscie
maksymalng powierzchnig zabudowy atg wyznaczong nieprzekraczalng linig zabudowy
na rysunku planu wynosi ok. 1110,5 m?.

Whnioskodawca oczekuje doprowadzenia do zgodnosci pomiedzy tekstem planu a jego
rysunkiem tj. aby na rysunku planu zostaty okre$lone linie zabudowy umozliwiajgce
maksymalne skonsumowanie dopuszczonego w tekscie planu wskaznika powierzchni
zabudowy, tj. zabudowe o pow. do 3089 m2. Aby méc tego dokonaé nalezy wpierw zmienié
studium, gdyz zgodnie z brzmieniem ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym plan miejscowy nie moze narusza¢ ustalen studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego a studium nakreslito dla przedmiotowej
dziatki kierunek zagospodarowania ZP-18 teren zieleni parkowej urzgdzonej. Zatem
Whnioskodawca wnosi o0 zmiane studium poprzez zmiane przeznaczenia terenu dziatki nr
46 w obrebie 5przy ul. T. Kosciuszki zZP-18 na UW - tereny o przewadze funkgciji
uzdrowiskowej z dopuszczeniem funkcji noclegowej; jako teren projektowanej zabudowy
uzdrowiskowej i hotelowej z mozliwoscig uzupetnienia terenu o nastepujgce preferowane
funkcje: uzdrowiskowa, hotelowa, konferencyjng, gastronomiczng na potrzeby ww. funkcji,
gdzie nalezy dgzy¢ do zachowania charakteru enklawy uzdrowiskowej otoczonej zielenig
oraz do zachowania wartosciowej zieleni  wysokiej; wysokosci zabudowy
nowoprojektowanych budynkéw do 20 m nad poziomem terenu z dopuszczeniem lokalizacji
pojedynczej dominanty o wysokosci 30 m nad poziomem terenu.
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Nalezy zaznaczyC, ze ustalenie kierunku UW dla dziatki nr 46 w obrebie 5 byto ujete
w projekcie nwego przedktadanego do uchwalenia w 2013 r. studium, jednakze Rada
Miasta Kotobrzeg uchwalajgc nowe studium w czerwcu 2013 r. dokonata zmiany kierunku
przeznaczenia dziatki na ZP.

Nalezy réwniez zaznaczy¢, iz jest to juz drugi wniosek Spotki o zmiange Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg dla terenu
dziatki nr 46 w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki. Na wniosek TMM INVESTMENT TRUST
Sp. zo.0. zWarszawy z dnia 1 grudnia 2014 r. Rada Miasta Kotobrzeg podjeta Uchwate
Nr XI1/135/15 z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzania
zmiany Studium uwarunkowah ikierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Kotobrzeg dla terenu dziatki nr 46 w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki. Prezydent sporzadzit
projekt zmiany Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Kotobrzeg dla terenu dziatki nr 46 w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki oraz prognoze
oddziatywania tej zmiany na s$rodowisko iprzeprowadzit calg procedure planistyczng
uchwalania zmiany studium. Powyzszy projekt uchwaty w sprawie zmiany studium zostat
przedtozony Radzie Miasta Kotobrzeg do uchwalenia na sesji dnia 27 marca 2018r.,
w trakcie ktérej rada zdjeta projekt dokumentu z porzgdku obrad. Nastepnie projekt zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg
zostat ponownie przedtozony do uchwalenia Radzie Miasta Kotobrzeg na sesji dnia 17 maja
2018 r. Z uwagi na fakt, ze w trakcie trwania majowej sesji Rada Miasta Kotobrzeg podjeta
jako pierwszg w kolejnosci porzgdku obrad Uchwate Nr XLI1/632/18 uchylajgca Uchwate Nr
XI1/135/15 z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg
dla terenu dziatki nr 46 w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki, ww. projekt zmiany studium stat
sie bezprzedmiotowy i rada zdjeta go z porzgdku obrad.

Wskutek powyzszego TMM INVESTMENT TRUST Sp. zo.0. zWarszawy,
po bezskutecznym wezwaniu Rady Miasta Kofobrzeg do usuniecia naruszenia prawa
poprzez uchylenie lub zmiane mpzp czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschéd
wniosta do Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Szczecinie skarge na Uchwate
Nr XVI111/242/08 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 18 lutego 2008 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kofobrzeg - Uzdrowisko
Wschéd.

WSA w Szczecinie wyrokiem Sygn. akt Il SA/Sz 1025/18 z dnia 12 grudnia 2018 .
stwierdzit niewazno$¢ zaskarzonej Uchwaty Nr XVII/242/08 z dnia 18 lutego 2008 .
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta
Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschod w czesci obejmujgcej § 2 pkt29, § 20 ust. 20 oraz
zatgcznik nr 1 do ww. uchwaty w czes$ci oznaczonej symbolem 20U.

Od ww. wyroku Rada Miasta Kotobrzeg ztozyta 18 lutego 2019 r. skarge kasacyjng
do Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie. Do dnia dzisiejszego
nie wyznaczono terminu rozprawy. Zatem wyrok WSA w Szczecinie nie jest prawomocny
i dla terenu dziatki nr 46 potozonej w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki nadal obowigzuje
mpzp czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschaod.

Niezaleznie od powyzszego, wniosek TMM INVESTMENT TRUST Sp. zo.o.
z Warszawy o dokonanie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg dla terenu dziatki nr 46 w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki,
zastuguje na uwzglednienie w zakresie zmiany przeznaczenia terenu ZP-18 na UW - tereny
o przewadze funkcji uzdrowiskowej z dopuszczeniem funkcji noclegowej i okreslenie
kierunkow jego zagospodarowania analogicznie jak dla terenéw UW w sgsiedztwie,
umozliwiajgcej w nastepstwie przeprowadzenie zmiany mpzp czesci obszaru miasta
Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschéd w zakresie przebiegu nieprzekraczalnych linii zabudowy
adekwatnych do ustalonego maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy terenu.
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Ocena
1. Cel wprowadzenia:

Niniejsza uchwata ma na celu dokonanie zmiany zapiséw tekstu oraz rysunku
obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Kotobrzeg, przyjetego Uchwatg Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia
12 czerwca 2013 r. i zmienionego Uchwatg Nr XLI/631/18 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia
27 marca 2018 r., pozwalajgcych w nastepstwie na sporzadzenie zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko
Wschéd umozliwiajgcej TMM INVESTMENT TRUST Sp. z 0.0. realizacje inwestycji na
dziatce nr 46 wobrebie 5przy ul. T. Kosciuszki zgodnie zwarunkami zakupu
nieruchomosci.

2. Zakres regulacji:

Niniejsza uchwata dotyczy terenu okreslonego w tekscie uchwaty ina zatgczniku
graficznym do niej. Zmiany obejmowac¢ 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 byly konieczne. Zgodnie z procedurg planistyczng i o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz
o0 ocenach oddziatywania na srodowisko, kazdy, w toku przeprowadzonej procedury bedzie
mogt wnosi¢ wnioski i uwagi do tworzonych dokumentow - projektu zmiany studium
i prognozy odziatywania na srodowisko w odpowiednim czasie przewidzianym przepisami
prawa.

4. Skutki:

Niniejsza uchwata skutkowa¢ bedzie podjeciem przez Wydziat Urbanistyki i Architektury
pracy nad sporzgdzaniem zmiany studium i przeprowadzeniem procedury wynikajgce;j
z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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