Projekt

UCHWALANR ..o
RADY MIASTA KOLOBRZEG

w sprawie przystapienia do sporzadzania
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschod
dla nieruchomosci potozonych przy ul. M. Rodziewiczéwny
nalezacych do Uzdrowiska Kotobrzeg S.A.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzgdzie gminnym
(t.j. Dz. U. 22019 r., poz. 506) oraz art. 14 ust. 1i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z2018r., poz. 1945 z pézn. zm.) uchwala sie,
co nastepuje:

§ 1. Przystepuje sie do sporzadzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschodd, przyjetego Uchwatg
Nr XVII1/242/08 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 18 lutego 2008 r., opublikowang w Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z dnia 9 maja 2008 r., Nr47, poz. 1021, dla nieruchomosci potozonych
przy ul. M. Rodziewiczowny nalezgcych do Uzdrowiska Kotobrzeg S.A.

§ 2. Integralng czescig niniejszej uchwaty jest zatgcznik graficzny skfadajgcy sie z 2 arkuszy
oznaczonych numerami od 1 z 2 do 2 z 2, przedstawiajgcy granice terenéw objetych zmiana.

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

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Uzasadnienie

Przeprowadzenie zmiany obecnie obowigzujgcego planu miejscowego wynika z oczekiwan
Uzdrowiska Kotobrzeg S.A., wyrazonych poprzez wnioski o0 zmiane miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z dnia 2 sierpnia 2017 r., 18 kwietnia 2018 r., 2 sierpnia
2018 r. i 3 stycznia 2019r., dotyczgce obiektéw Sanatorium Uzdrowiskowego ,Muszelka”
(dziatka nr 50/4 w obrebie 4) oraz Sanatorium Uzdrowiskowego "Mewa [", "Mewa IlI" oraz "Mewa
IV" (dziatka nr 80/2 w obrebie 4) wraz z otoczeniem. W przypadku terenéw wokét SU ,Muszelka"
Uzdrowisko Kotobrzeg S.A. wniosto o zmiany planu umozliwiajgce od strony ul. A. Mickiewicza
realizacje 9 catorocznych punktéw handlowych o powierzchni ok. 11 m? kazdy, na cele
sprzedazy pamiatek, wyrobéw regionalnych iludowych lub towaréw o podobnym charakterze
za$ od strony ul. M. Rodziewiczéwny realizacje 4 punktow gastronomicznych (ogrodkéow
sezonowych, o powierzchni ok. 60 m? kazdy, oraz realizacje na terenie zielonym u zbiegu ulic
Zdrojowej i A. Mickiewicza lekkiej konstrukcji z przeznaczeniem na pawilon o powierzchni ok.
100 m?, promujgcy naturalne surowce uzdrowiskowe: solanke i borowine. W przypadku terenéw
wokét SU "Mewa ", "Mewa III" i "Mewa IV", wniosto o zmiane planu poprzez uwzglednienie
w nim 3 punktow matej gastronomii (produkcja, sprzedaz, konsumpcja lodéw, gofréw, deseréw)
o powierzchni ok. 15 m? kazdy.

Celem zmiany planu jest pogodzenie oczekiwan inwestycyjnych inwestora oraz oczekiwan
miasta w zakresie zrownowazonego rozwoju ww. terendw, zachowania ich waloréw
uzdrowiskowych i poszanowania tadu przestrzennego. Miasto Kotobrzeg, ze wzgledu na walory
uzdrowiskowe oraz tereny atrakcyjne turystycznie, stanowi destynacje podrozy turystow,
wczasowiczéw i kuracjuszy. W odpowiedzi na rosngcy popyt pojawiajg sie liczne obiekty
handlowe igastronomiczne, zlokalizowane gtéwnie przy najwazniejszych ciggach
komunikacyjnych w strefie ,A” ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Kotobrzeg, m.in. wzdtuz ul. M.
Rodziewiczéwny. W celu wypracowania spojnej strategii rozmieszczania  punktow
gastronomicznych i handlowych, troski o ich estetyke i zgodnos¢ z wizerunkiem miasta, zasadne
jest dazenie do ujednoliconych form zagospodarowania ww. obiektow, ich parametrow, itp.
Wyznaczenie w planach miejscowych lokalizacji obiektow handlowych i gastronomicznych, przy
jednoczesnym wystosowaniu spéjnych, skonkretyzowanych, atrakcyjnych standardéw
i wymagan estetycznych, ma szanse wptyng¢ pozytywnie na zagospodarowanie catoroczne oraz
sezonowe terendéw wzdtuz ul. M. Rodziewiczéwny.

Przeprowadzenie zmiany planu miejscowego wynika z potrzeby wprowadzenia zmian do ustalen
w czesci tekstowej irysunkowej tak, aby umozliwi¢ realizacje wnioskowanych zamierzen
inwestycyjnych z poszanowaniem zréwnowazonego rozwoju oraz tadu przestrzennego.

W obowigzujgcym Studium uwarunkowarn i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego miasta
Kotobrzeg, na mapie kierunkéw, tereny wskazane do objecia zmiang planu miejscowego
oznaczone sg symbolem UW-4. Ogodlnie jest to teren istniejgcej zabudowy uzdrowiskowej
i ustugowej w tym ustug oswiaty, z mozliwoscig uzupetnienia terenu o nastepujgce preferowane
funkcje: uzdrowiskowg, hotelowg, konferencyjng, gastronomiczng na potrzeby ww. funkcji; gdzie
nalezy dgzy¢ do zachowania i uatrakcyjnienia ciggu spacerowego w ulicy M. Rodziewiczowny.

Przystgpienie do podjecia niniejszej uchwaty zgodnie z art 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym zostato poprzedzone analizg
zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia planu miejscowego lub jego zmiany i stopnia
zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. W analizie tej stwierdzono, 2e przystgpienie do
sporzadzania zmiany planu miejscowego czesci miasta Kotobrzeg Uzdrowisko Wschod dla
terenébw nieruchomos$ci wskazanych w zatgczniku do niniejszej uchwaly, ma szanse na
pozytywne rozstrzygniecie, gdyz przewidywane rozwigzania nie naruszg ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg 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.
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Ocena
1. Cel wprowadzenia

Niniejsza uchwata ma na celu umozliwienie rozpoczecia opracowania zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg Uzdrowisko Wschod
dla wskazanych w niniejszej uchwale terenéw, pozwalajgcej na realizacje wnioskowanych
zamierzen inwestycyjnych Uzdrowiska Kofobrzeg S.A.

2. Zakres regulacji

Niniejsza uchwata dotyczy opisanych w uchwale terenéw oznaczonych na zatgczniku graficznym
do uchwalty.

3. Konsultacje spoteczne

Nie zostaty przeprowadzone, nie byly konieczne na etapie podjecia uchwaty wywotujgce;j
sporzadzanie planu miejscowego. Zgodnie z procedurg planistyczng i o udostepnianiu informacji
o srodowisku ijego ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko kazdy bedzie w toku prowadzonej procedury mogt wnosi¢ wnioski
i uwagi do tworzonych dokumentow - projektu planu miejscowego i prognozy jego oddziatywania
na srodowisko w odpowiednim czasie, przewidzianym przepisami prawa.

4. Skutki

Niniejsza uchwata skutkowac bedzie podjeciem przez Wydziat Urbanistyki i Architektury pracy
nad przeprowadzeniem procedury sporzgdzania planu miejscowego wynikajgcej z ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla obszaru opisanego w pkt 2.
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ANALIZA

ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

ORAZ

STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN
Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA KOLOBRZEG

dotyczy czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschéd
dla nieruchomosci potozonych przy ul. M. Rodziewiczéwny
nalezacych do Uzdrowiska Kotobrzeg S.A.
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Prezydent Miasta Kotobrzeg

Opracowata:

Zastepca Naczelnika Wydziatu Urbanistyki i Architektury
mgr inz. Izabela Szymanska

maj 2019 .
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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.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 poz. 1945 z p6zn. zm.), ktory
wskazuje przed podjeciem uchwaly, o przystgpieniu do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wéjtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta wykonanie
analizy dotyczgcej zasadnosci przystgpienia do sporzgadzania planu i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium, przygotowanie materiatdw geodezyjnych
do opracowania planu oraz ustalenie niezbednego zakresu prac planistycznych.

2. Przedmiot analizy:
Przedmiotem analizy jest zasadnos¢ przystgpienia do sporzgdzania zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschéd
dla nieruchomosci potozonych przy ul. M. Rodziewiczowny nalezgcych do Uzdrowiska Kotobrzeg S.A.
obejmujgcych dziatki nr 49, 50/2, 50/4, 80/1 i 80/2 oraz czes¢ dziatki nr 82 potozonych w obrebie 4
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 Wschdd, ktory obejmuje m.in. tereny przy ul. M. Rodziewiczéwny, w tym dziafki
nr 49, 50/2, 50/4, 80/1 i 80/2 oraz czes¢ dziatki nr 82 potozonych w obrebie 4. Tereny te oznaczono
na rysunku ww. planu miejscowego:
dla sanatorium Muszelka i terenéw przylegtych: symbolem 1UZo — tereny zabudowy ustugowej
lecznictwa uzdrowiskowego otwartego, 3KDP — tereny placéw publicznych oraz 6E — tereny
elektroenergetyki (istniejgca stacja transformatorowa na wydzielonej dziatce 50/2.
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Fragment ryéunku planu miejééowegb Uzdrowisko Wschod
EEN BNN BN Bmm HEE granice terenu objetego proponowang zmiang planu miejscowego

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1UZo plan miejscowy ustalit:
1) w zakresie funkgji:
a) funkcja podstawowa: ustugi lecznictwa uzdrowiskowego otwarte,
b) funkcja uzupetiajgca: ustugi stuzgce obstudze pacjenta i turysty;
2) w zakresie zabudowy:
a) lokalizacje obiektéw lecznictwa uzdrowiskowego o charakterze ambulatoryjnym,
w szczegolnosci przychodni zdrojowych, zaktadow diagnostycznych i przyrodoleczniczych,
a takze urzgdzen niezbednych do wykorzystania warunkéw naturalnych: basendéw kgpielowych
z wodg lecznicza, solariow i urzgdzonych miejsc do kapieli powietrznych i werandowania,
pijalnie wod leczniczych z dopuszczeniem obiektdw towarzyszgcych, w szczegdlnosci obiektow
gastronomii, rekreacji.
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b) zabudowa wolnostojgca,

) maksymalna powierzchnia zabudowy na dziatce: 60%,

d) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: do 4 kondygnacji nadziemnych, lecz nie wyzej niz 16,0 m
do najwyzej potozonej krawedzi dachu,

e) dachy ptaskie;

w zakresie zieleni:

a) obowigzek utrzymania istniejgcych zadrzewien,

b) minimalna powierzchnia zieleni w granicach dziatki: 30%;

w zakresie obstugi technicznej:

a) dojazd i dojscie z ulic oznaczonych na rysunku planu symbolami: 12KDD, 13KDD,

b) dostep z ciggu pieszego i placu, oznaczonych symbolami:13KDX,3KDP,

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

d) zapewnienie dostepu do terenu 6E,

e) uzbrojenie terenu z sieci w przylegtych ulicach;

w zakresie podziatéw nieruchomosci: zakaz podziatu dziatek;

warunki szczegodlne: obowigzek uwzglednienia warunkéw wynikajacych z potozenia terenu

w granicach stref:

a) strefy ,B” posredniej ochrony konserwatorskiej,

strefy ochronnej ,A” uzdrowiska Kotobrzeg,

pasa ochronnego w strefie pasa nadbrzeznego,

obszaru chronionego krajobrazu ,Koszalinski Pas Nadmorski”,

obszaru gorniczego ,Kotobrzeg II” dla wdd leczniczych,

terenu gérniczego dla wdd leczniczych i borowin.

00 OO0 T
—_———

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3KDp plan miejscowy ustalit:

w zakresie funkcji: reprezentacyjny, wielofunkcyjny plac publiczny;

w zakresie zabudowy:

a) wprowadzenie elementow matej architektury,

b) zakaz zabudowy kubaturowej, w tym lokalizacji tymczasowych obiektow budowlanych handlu
sezonowego,

c) wprowadzenie akcentu plastycznego w migjscu oznaczonym na rysunku planu;

w zakresie zieleni:

a) obowigzek utrzymania istniejgcego szpaleru drzew,

b) dopuszczenie zieleni niskiej w formie klomboéw, gazonodw;

w zakresie wyposazenia technicznego:

a) wyrownanie poziomu placu,

b) uzyskanie bezkolizyjnej przestrzeni placu,

c) obowigzek wprowadzenia jednolitej kompozycji posadzki,
d) mozliwos¢é wprowadzenia Sciezki rowerowej,

e) wydzielenie $ciezki rowerowej materiatem w nawierzchni,
f) modernizacja oswietlenia placu;

w zakresie podziatéw nieruchomosci:
a) zakaz podziatéw geodezyjnych,
b) ogrodzenie wytgcznie zywoptotowe do wysokosci 2 m na granicy z terenem 2UZ;
warunki szczegdlne:
a) obowigzek uwzglednienia warunkéw wynikajgcych z potozenia terenu w granicach stref:
— strefy ,A” ochrony uzdrowiska Kotobrzeg,
— strefy ,B” posredniej ochrony konserwatorskiej,
— strefy ,K” ochrony krajobrazu kulturowego,
— obszaru gorniczego ,Kotobrzeg II” dla wod leczniczych,
— terenu gérniczego dla wéd leczniczych i borowin,
— pasa ochronnego w pasie nadbrzeznym,
— obszaru chronionego krajobrazu ,Koszalifski Pas Nadmorski”,
b) dopuszczenie dojazdu wytgcznie dla pojazddw zaopatrzenia obiektu zlokalizowanego na terenie 9U.
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dla sanatorium Mewa [, Ill, 1V i terendéw przylegtych: symbolem 9UZ — tereny zabudowy ustugowe;j
lecznictwa uzdrowiskowego, 3KDWP - tereny placow wewnetrznych, oraz 11E — tereny
elektroenergetyki (istniejgca stacja transformatorowa na wydzielonej dziatce 80/1).
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Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 9UZ plan miejscowy ustalit:
1) w zakresie funkgji:

a) funkcja podstawowa: ustugi lecznictwa uzdrowiskowego,

b) funkcja uzupetiajgca: ustugi stuzace obstudze pacjenta i turysty;

2) w zakresie zabudowy:
a) lokalizacje obiektdéw lecznictwa uzdrowiskowego, w szczegdlnosci sanatoriow, prewentoriow,

szpitali uzdrowiskowych z dopuszczeniem obiektow towarzyszacych, w szczegdlnosci urzgdzen
lecznictwa uzdrowiskowego, restauracji, kawiarni,

b) zabudowa wolnostojgca,

c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dziatce: 40%,

d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 4 kondygnacji nadziemnych, lecz nie wyzej niz 17 m
do najwyzej potozonej krawedzi dachu,

e) dachy o dowolnej geometrii,

f) dopuszczenie miejscowego przekroczenia ustalonej wysokosci wytgcznie w formie wiezyczek,
szczytow itp. akcentow architektonicznych o wysokos$ci nie wyzszej niz 3,5 m na powierzchni

maksymalnie 20 m?,
g) wrozwigzaniach zewnetrznych nalezy nawigza¢ do podziatoéw ptaszczyzn, podziatéw okiennych

i proporcji wymiardw istniejgcych w bezposrednim sgsiedztwie wartosciowych budynkéw;
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: 18KDD, 19KDD, 23KDD,

b) dostep z ciggu pieszego, oznaczonego na rysunku planu symbolem: 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 11E;
5) w zakresie podziatdow nieruchomosci: zakaz podziatu;

6) warunki szczegolne:
a) obowigzek uwzglednienia warunkéw wynikajgcych z polozenia terenu w granicach stref:

— strefy ,B” posredniej ochrony konserwatorskiej,
— strefy ochronnej ,A” uzdrowiska Kotobrzeg,
-4z8-




— pasa ochronnego w strefie pasa nadbrzeznego,
— obszaru chronionego krajobrazu ,Koszalifski Pas Nadmorski”,
— obszaru gérniczego ,Kotobrzeg II” dla wod leczniczych,
— terenu gérniczego dla wéd leczniczych i borowin,

b) dla budynku zabytkowego chronionego planem, oznaczonego na rysunku planu numerem 26 ustala sie:
— nakaz zachowanie bryly formy zewnetrznej,
— nakaz przywrécenia detalu,

c) dla budynku zabytkowego chronionego planem oznaczonego na rysunku planu numerem 27 ustala sie:
— zakaz nadbudowy,
— dopuszczalne docieplenia zewnetrznego,
— nakaz stosowania stolarki w formie historyczne;j,
— nakaz przywrocenia historycznego detalu,

d) dla budynku zabytkowego chronionego planem, oznaczonego na rysunku planu numerem 28
ustala sie nakaz zachowanie bryly formy zewnetrznej,

e) dla budynku zabytkowego chronionego planem, oznaczonego na rysunku planu numerem 31
ustala sie nakaz zachowanie bryly formy zewnetrznej,

f) dla budynku zabytkowego chronionego planem, oznaczonego na rysunku planu numerem 32
ustala sie nakaz zachowanie bryly formy zewnetrznej.

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3KDWp plan miejscowy ustalit:

zakresie funkcji: plac wewnetrzny;

w zakresie zabudowy:

a) zakaz zabudowy kubaturowej, w tym lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych handlu
sezonowego,

b) mozliwos¢ wprowadzenia elementéw matej architektury;

w zakresie zieleni: obowigzek utrzymania istniejgcej zieleni;

w zakresie wyposazenia technicznego: zachowanie nawierzchni zwirowej;

w zakresie podziatéw nieruchomosci:

a) zakaz podziatéw geodezyjnych,

b) zakaz grodzenia terenu, zachowanie ogélnej dostepnosci placu;

warunki szczegolne: obowigzek uwzglednienia warunkéw wynikajacych z potozenia terenu

w granicach stref:

a) strefy ,A” ochrony uzdrowiska Kotobrzeg,

b) strefy ,B” posredniej ochrony konserwatorskiej,

c) obszaru goérniczego ,Kotobrzeg II” dla wdd leczniczych,

d) terenu goérniczego dla wod leczniczych i borowin,

e) obszaru chronionego krajobrazu ,Koszalinski Pas Nadmorski”,
f) pasa ochronnego w strefie pasa nadbrzeznego.

W Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Kofobrzeg,

na mapie kierunkéw, tereny te oznaczone sg symbolem UW-4. Ogdlnie jest to teren istniejgce;
zabudowy uzdrowiskowej i ustugowej w tym ustug oswiaty; z mozliwoscig uzupetnienia terenu
o nastepujgce preferowane funkcje: uzdrowiskowg, hotelowa, konferencyjng, gastronomiczng
na potrzeby ww. funkcji; gdzie nalezy dgzy¢ do zachowania i uatrakcyjnienia ciggu spacerowego w ulicy
Rodziewiczéwny.
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4,

SU Muszelka

granica terenéw proponowanych do objecia zmiang planu miejscowego

Faktycznie na terenie dziatek nr 49, 50/4 i 80/1 potozonych w obrebie 4 znajdujg sie budynki
sanatoryjne nalezace do Uzdrowiska Kotobrzeg S.A., ktére w ostatnich latach zostaty poddane
modernizacji. Ponadto dziatki te w cze$ci zagospodarowane sg placami publicznymi. W przypadku
SU Mewa I, lll'i IV, budynki osrodka sanatoryjnego stanowig zabytki zewidencjonowane w Gminnej
Ewidencji Zabytkéw i chronione ustaleniami planu miejscowego. Dodatkowo caty teren tego osrodka
znajduje sie w granicach, wpisanego do Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkow oraz Gminnej Ewidencji
Zabytkow, zabytkowego uktadu historycznego pn. Dzielnica Uzdrowiskowa.

Tereny wskazane do objecia zmiang planu miejscowego nie wymagajg zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze niele$ne, o ktérej mowa w art. 7 ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1161).

Zasadnos¢ przystapienia do sporzgdzania planu miejscowego:
Przeprowadzenie zmiany obecnie obowigzujgcego planu miejscowego wynika z oczekiwan

Uzdrowiska Kotobrzeg S.A., wyrazonych we wnioskach o0 zmiane miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego:

z dnia 2 sierpnia 2017 r. Na wskazanym obszarze, tj. na terenie utwardzonym od strony
ul. A. Mickiewicza (dziatka nr 50/4 w obrebie 4) przy obiekcie SU ,Muszelka” Inwestor wnioskuje
o0 zmiane planu umozliwiajgcg realizacije 9 catorocznych punktow handlowych o powierzchni
ok. 11 m? kazdy, na cele sprzedazy pamigtek, wyrobow regionalnych i ludowych lub towaréw
o0 podobnym charakterze;

z dnia 18.04.2018 r. Na wskazanym obszarze, tj. na terenie zielonym u zbiegu ulic Zdrojowej
i A. Mickiewicza (dziatka nr 50/4 w obrebie 4) przy obiekcie SU ,Muszelka” Inwestor wnioskuje
0 zmiane planu umozliwiajgcg realizacje lekkiej konstrukcji z przeznaczeniem na pawilon
o powierzchni ok. 100 m2, promujgcy naturalne surowce uzdrowiskowe solanke i borowine;

z dnia 02.08.2018 r. Na wskazanym obszarze, tj. na terenie cze$ciowo utwardzonym od strony
ul. M. Rodziewiczowny (dziatka nr 50/4 w obrebie 4) przy obiekcie SU ,Muszelka” Inwestor
wnioskuje o zmiane planu umozliwiajgcg realizacje 4 punktéw gastronomicznych (ogrodkow
sezonowych, o powierzchni ok. 60 m?2 kazdy;

z dnia 03.01.2019 r. Na wskazanym obszarze, tj. na terenie cze$ciowo utwardzonym od strony
ul. M. Rodziewiczéwny (dziatka nr 80/2 w obrebie 4) przy SU ,Mewa” Inwestor wnioskuje o zmiane
planu poprzez uwzglednienie w nim 3 punktéw matej gastronomii (produkcja, sprzedaz, konsumpcja
lodow, gofrow, deserow) o powierzchni ok. 15 m? kazdy.

Celem zmiany planu jest pogodzenie oczekiwan inwestycyjnych Inwestora oraz oczekiwan miasta

w zakresie zrownowazonego rozwoju ww. terendw, zachowania ich walorow uzdrowiskowych,
poszanowania fadu przestrzennego. Miasto Kotobrzeg, ze wzgledu na walory uzdrowiskowe oraz tereny
atrakcyjne pod katem turystycznym stanowi destynacje podrézy turystow, wczasowiczow i kuracjuszy.
W odpowiedzi na rosngcy popyt pojawiajg sie liczne obiekty handlowe i gastronomiczne, zlokalizowane
gtéwnie przy najwazniejszych ciggach komunikacyjnych w strefie ,A” ochrony uzdrowiskowej
Uzdrowiska Kotobrzeg, m. in. wzdtuz ul. M. Rodziewiczowny.
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W celu wypracowania spdjnej strategii rozmieszczania punktéw gastronomicznych i handlowych,
troski o ich estetyke i zgodnos¢ z wizerunkiem Miasta Kotobrzeg, zasadne jest dazenie
do ujednoliconych form zagospodarowania ww. obiektow, ich parametrow, itp. Wskazanie w planach
miejscowych lokalizacji obiektéw handlowych i gastronomicznych, przy jednoczesnym wystosowaniu
spojnych, skonkretyzowanych, atrakcyjnych standardéw i wymagan estetycznych, ma szanse wptyngé
pozytywnie na zagospodarowanie catoroczne oraz sezonowe ul. M. Rodziewiczéwny.

Przeprowadzenie zmiany powyzszej uchwaty wynika z potrzeby wprowadzenia zmian do ustalen
w czesci tekstowej i rysunkowej tak, aby umozliwi¢ realizacje wnioskowanych zamierzen inwestycyjnych
Z poszanowaniem zréwnowazonego rozwoju oraz tadu przestrzennego.

Dokonujac niniejszej analizy stwierdzono, ze w zakresie wskazanych obszaréw dokonanie zmiany
planu miejscowego ma szanse na szybkie i pozytywne rozstrzygniecie. Zakres tej zmiany bowiem
nie bedzie naruszat ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Kotobrzeg.

5. Przewidywane rozwigzania:

Przewiduje sie wykonanie projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschdéd zawierajgcego ustalenia w czesci graficznej
i tekstowej, polegajacej na umozliwieniu Uzdrowisku Kotobrzeg S.A. realizacji zamierzen inwestycyjnych.

6. Stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium:
Na obszarze miasta Kotobrzeg obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg przyjete Uchwatg Nr XXXI1V/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia
12 czerwca 2013 r. i zmienione Uchwatg Nr XLI/631/18 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 27 marca 2018 r.
Niniejsza analiza ocenia stopief zgodnosci ze studium.

Teren objety sporzadzeniem zmiany planu znajduje sie na terenie oznaczonym w studium
symbolem UW-5.
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Fragment zat. nr 3 do studium — kierunki zagospodarowania przestrzennego
esessEmEEmEEE Jranicaterenédw proponowanych do objecia zmiang planu miejscowego

W zatozeniach ogdlnych dla UW terendw o przewadze funkcji uzdrowiskowej z dopuszczeniem
funkcji hotelowej, gdzie istnieje mozliwo$¢ uzupetnienia terenu o inne funkcje towarzyszace zgodnie
z wymogami strefy ,A” ochrony uzdrowiskowej, studium przewiduje:

— ograniczenie wysokosci nowoprojektowanych budynkéw do 20 m n.p.m.;
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— minimalng wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek 2000 m2 W uzasadnionych przypadkach,
okredlonych na etapie sporzgdzania planu miejscowego, dopuszcza mozliwo$¢ posadowienia
budynkéw na istniejgcych dziatkach budowlanych o powierzchni mniejszej niz wielkos¢ przyjeta
dla danego terenu. Dopuszcza rdéwniez mniejsze powierzchnie dziatlek w przypadkach
przeznaczenia ich na polepszenie warunkéw zagospodarowania terenéw bezposrednio
sgsiadujgcych, a takze w uzasadnionych przypadkach zgodnie z ustaleniami planéw miejscowych;

— powierzchnie zabudowy dla nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektéw, ktéra powinna
zostaé szczegdtowo wyznaczona w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, lecz
nie powinna przekraczac¢ 50% wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
lub pojedynczego terenu elementarnego;

— parkowanie: zgodnie z politykg parkingowa studium;

— dazenie do zachowania ciggtosci rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych z innymi terenami
sgsiadujgcymi poprzez miedzy innymi: kontynuacje ciggow pieszych oraz terendéw zielonych
na poszczegolnych, terenach elementarnych, a takze dgzenie do ograniczania emisji
zanieczyszczen.

W kierunkach rozwoju dla terenu elementarnego UW-5 studium przewiduje: teren istniejgcej
zabudowy uzdrowiskowej i ustugowej w tym ustug oswiaty; z mozliwoscig uzupetnienia terenu
0 nastepujgce preferowane funkcje: uzdrowiskowg, hotelowg, konferencyjna, gastronomiczng
na potrzeby ww. funkcji; gdzie nalezy dgzy¢ do zachowania i uatrakcyjnienia ciggu spacerowego w ulicy
Rodziewiczéwny.

Nie dostrzega sie zatem aby przestanka przystgpienia do zmiany planu stanowita niezgodnos¢
z ustaleniami studium. Powyzsze ustalenia studium determinuja przyszte ustalenia zmiany
planu miejscowego.

7. Whnioski:

1) W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie, iz sporzgdzenie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg Uzdrowisko Wschod
dla nieruchomosci poftozonych przy ul. M. Rodziewiczéwny nalezgcych do Uzdrowiska
Kotobrzeg S.A. jest uzasadnione. Zmiana planu miejscowego nie powinna narusza¢ ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg wobec
czego wnioskuje sie o podjecie uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzgdzania
przedmiotowej zmiany.

2) Zmianeg planu miejscowego nalezy wykona¢ na mapie w skali 1:1000, dopuszcza sie rowniez
skale 1:500.

3) Ustala sie zakres prac planistycznych zgodny z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i rozporzadzeniem do niej.
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