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UCHWALANR ......coecerenee
RADY MIASTA KOLOBRZEG

w sprawie przystapienia do sporzadzania zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschéd

dla dziatek nr 22, 30/3 i 128 potozonych w obrebie 5

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(tj. Dz. U. 22020 r., poz. 713 z p6zn. zm.) oraz art. 14 ust. 1i 2, w zwigzku z art. 27, ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2021 r., poz. 741 z p6zn. zm.) Rada Miasta Kotobrzeg uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje sie do sporzgdzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschdd przyjetego Uchwatg
Nr XVIII/242/08 Rady Miasta Kotobrzeg =z dnia 18lutego 2008r. (Dz.U. Woj.
Zachodniopomorskiego Nr 47, poz.1021), dla dziatek nr 22, 30/3i128 potozonych
w obrebie 5.

§ 2. Integralng czescig niniejszej uchwaty jest zatgcznik graficzny, przedstawiajgcy
granice terenow objetych sporzgdzaniem zmiany planu miejscowego.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza sie Prezydentowi Miasta Kotobrzeg.

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

Przystagpienie do podjecia niniejszej uchwaty zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym  zostato
poprzedzone wykonaniem analizy dotyczacej zasadnosci przystgpienia do sporzadzania
planu miejscowego lub jego zmiany i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Od 9 czerwca 2008 r. dla czesci obszaru miasta Kotobrzeg obejmujgcego m.in. dziaki
nr 22, 30/3 i128 potozone w obrebie 5 przy ul. F. Chopina, wskazane na zatgczniku
graficznym do niniejszej uchwaty, obowigzuje przyjety Uchwatg Nr XVI111/242/08 Rady
Miasta Kotobrzeg z dnia 18 Ilutego 2008 r. miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Uzdrowisko Wschéd. Dla terenu elementarnego, w ktérym znalazly sie
rzeczone dziatki, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MN - teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej o funkcji podstawowej zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i uzupetniajgcej ustugi turystyczne, ustugi lecznictwa uzdrowiskowego
z dopuszczeniem pozostawienia istniejacych ustug handlu, nakreslono linie zabudowy,
wskazano réwniez m.in. maksymalng powierzchnie zabudowy dziatki 30% i minimalng
powierzchnie zieleni na dziatce 60%, maksymalng wysokos¢ zabudowy 3 kondygnacje
nadziemne w tym poddasze lecz nie wyzej niz 12,0 m do najwyzej potozonej krawedzi
dachu, dachy dwu lub czterospadowe o kgtach nachylenia potaci dachowych od 35°
do 45° i kalenicg rownolegtg do ulicy. Przeprowadzenie zmiany obecnie obowigzujgcego
planu miejscowego wynika ze ztozonego kilkukrotnie wniosku przez osobe fizyczng -
wiasciciela dziatek nr 22 i 128 w obr. 5, ktéry obejmuje: zmiane przeznaczenia terenéow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na tereny zabudowy ustug turystycznych oraz
zmiane wskaznikéw zabudowy tj. maksymalnej powierzchni zabudowy z 30% na 40%
i 50%, wysokosci zabudowy z 12,0 m na 20,0 m, geometrii dachu dopuszczajgcej dachy
ptaskie czy minimalnej powierzchni biologicznie czynnej z 60% na 30% i 25%. Zmiana
przeznaczenia terenu (obecnie MN — jako tereny z dominujacg funkcjg zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej) na tereny z dominujgcg funkcjg ustug lecznictwa
uzdrowiskowego lub ustug turystyki iwypoczynku stanowi krok korzystny z punktu
widzenia przeksztatcen przestrzennych Uzdrowiska Kotobrzeg.

Jak wskazano w analizie opracowaniem zmiany planu powinny zosta¢ objete nie tylko
dziatki wnioskowane ale caty teren elementarny oznaczony na rysunku obowigzujgcego
planu miejscowego symbolem 1MN teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
bowiem dziatki te zabudowane sg budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, uznane
za zabytkowe chronione planem na okreslonych warunkach. Zmiana przeznaczenia
terenu (obecnie MN - jako tereny z dominujgcg funkcja zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej) na tereny z dominujgca funkcjg ustug lecznictwa uzdrowiskowego lub
ustug turystyki iwypoczynku stanowitaby krok korzystny z punktu widzenia
przeksztatcen przestrzennych Uzdrowiska Kotobrzeg. Przeprowadzenie takiej zmiany
planu przyczynitoby sie do zgodnosci podstawowych dokumentéw planistycznych jakimi
sg studium uwarunkowan ikierunkédw zagospodarowania przestrzennego iplan
miejscowy z ustawg o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach iobszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych, ze statutem uzdrowiska izasadami
zagospodarowania wyznaczonymi w strefie ochrony uzdrowiskowej ,A” a ponadto takze
z Gminng Ewidencjg Zabytkow, w ktérej po przeprowadzonych wnikliwych analizach
nie widniejg juz budynki z tego terenu — nie dostrzezono potrzeby ich dalszej ochrony.
Jednakze na zmiane planu miejscowego w takim zakresie - granic catego terenu
elementarnego oznaczonego na rysunku obowigzujgcego planu miejscowego symbolem
1MN teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, brak jest woli Rady Miasta
Kotobrzeg. Powyzsze zostato wyrazone poprzez podjecie przez Rade Uchwaty
Nr VIII/91/19 z dnia 24 kwietnia 2019 r. w sprawie uchylenia Uchwaty Nr XI1X/240/16
zdnia 19 kwietnia 2016r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzania zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta
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Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschéd dla terenu potozonego pomiedzy ulicami M. Kopernika,
gen. Wt Sikorskiego i F. Chopina, kiedy to Prezydent Miasta przedstawit Radzie do
uchwalenia gotowy juz plan miejscowy obejmujgcy swoimi ustaleniami wtasnie caty
teren elementarny 1MN.

Dlatego tez proponuje sie przeprowadzenie zmiany planu miejscowego wylgcznie
dla dziatek nr 22, 30/3 i 128 potozonych w obrebie 5 przy ul. F. Chopina, bedacych
w zainteresowaniu wnioskodawcy takiej zmiany. Przeprowadzenie zmiany planu
przyczyni sie do zgodnosci podstawowych dokumentéow planistycznych jakimi sg
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego i plan miejscowy
zustawg o lecznictwie  uzdrowiskowym, uzdrowiskach iobszarach  ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych, ze statutem uzdrowiska izasadami
zagospodarowania wyznaczonymi w strefach ochrony uzdrowiskowej. Dokonujgc
wspomnianych wyzej analiz stwierdzono, Ze przystgpienie do sporzgdzania zmiany
planu miejscowego dla terenu wskazanego w zatgczniku graficznym do uchwaly ma
szanse na pozytywne rozstrzygniecie, gdyz przewidywane rozwigzania we wskazanym
we wniosku zakresie nie naruszg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego miasta  Kotobrzeg przyjetego  Uchwalg
Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg w dniu 12 czerwca 2013 r.,, zmienionego
Uchwatami Rady Miasta Kotobrzeg NrXLI/631/18 zdnia 27 marca 2018r,,
Nr XXXIV/478/21 z dnia 30 marca 2021 r. oraz Nr XXXV1/529/21 z dnia 26 maja 2021 r.
i bedg uwzglednialy oczekiwania Wnioskodawcy do wykorzystania terenu zgodnie
z zamierzeniem inwestycyjnym.

Ocena
1. Cel wprowadzenia:

Niniejsza uchwata ma na celu dokonanie zmiany zapiséw tekstu oraz rysunku
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru
miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschéd przyjetego Uchwatg Nr XVIII/242/08 Rady
Miasta Kotobrzeg z dnia 18 lutego 2008 r. (Dz. U. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 47,
poz. 1021), ktéra umozliwi realizacje zamierzen inwestycyjnych wtadajgcemu gruntami
objetymi zmiang planu.

2. Zakres regulacji:

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

3. Konsultacje spoteczne:

Nie zostaly przeprowadzone - na tym etapie nie byly konieczne. Zgodnie z procedurg
planistyczng io udostepnianiu informacji o Srodowisku ijego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,
kazdy bedzie, wtoku prowadzonej procedury, mogt wnosi¢ wnioski iuwagi

do tworzonych dokumentow - projektu planu miejscowego iprognozy jego
oddziatywania na $rodowisko w odpowiednim (przewidzianym przepisami prawa)
czasie.

4. Skutki:

Niniejsza uchwata skutkowac bedzie podjeciem przez Wydziat Urbanistyki i Architektury
pracy nad przeprowadzeniem procedury zmiany planu miejscowego wynikajgcej
z ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym dla terenu opisanego
w pkt 2. Wnioskodawcy pozwoli na realizacje planowanych przedsiewziec.
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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 Kolobrzeg obejmujacego
dziatki nr 22, 30/3 i 128 potozone w obrebie 5 przy ul. F. Chopina

Wykonat:
Prezydent Miasta Kotobrzeg

Opracowata:

Naczelnik Wydziatu Urbanistyki i Architektury
mgr inz. arch. Monika Sielewska

czerwiec 2021 r.
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1.

3.

1)

2)

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 (ij. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 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.

Przedmiot analizy:

Przedmiotem analizy jest zasadnos¢ przystgpienia do sporzgdzania zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschod
dla dziatek nr 22, 30/3 i 128 potozonych w obrebie 5 przy ul. F. Chopina oraz stopien zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg.

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 obejmujgcego m.in. dziatki nr 22, 30/3, 128 potozone w obrebie 5
przy ul. F. Chopina. Teren elementarny, w ktérym potozone sg ww. dziatki oznaczono na rysunku
ww. planu miejscowego symbolem 1MN teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
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Fragment rysunku planu miejscowego Uzdrowisko Wschod
EEEEEEEENRERBE Jranice terenéw proponowanych do objecia zmiang planu miejscowego

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MN o powierzchni 0,65 ha
plan miejscowy ustalit:

w zakresie funkcji:

a) funkcja podstawowa: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

b) funkcja uzupetniajgca: ustugi turystyczne, ustugi lecznictwa uzdrowiskowego; dopuszcza
sie pozostawienie istniejgcych ustug handlu;

w zakresie zabudowy:

a) adaptacja istniejacych budynkow mieszkalnych z mozliwoscig ich przeksztatcenia
na budynki pensjonatowe,

b) zabudowa wolnostojgca, willowa,
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c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dziatce: 30%,
d) maksymalna wysokos¢ zabudowy: 3 kondygnacje nadziemne, w tym poddasze,
lecz nie wyzej niz 12,0 m do najwyzej potozonej krawedzi dachu,
e) dachy dwuspadowe lub czterospadowe — kat nachylenia potaci dachowych od 35° do 45°,
f)  budynek sytuowany kalenicg réwnolegle do ulicy,
g) obowigzek nawigzania zewnetrznej architektury projektowanych budynkéw do istniejgcych
w bezposrednim sgsiedztwie zabytkowych budynkéow - pod wzgledem podziatow
ptaszczyzn, podziatéw okiennych i proporcji wymiarow;
3) w zakresie zieleni:
a) minimalna powierzchnia zieleni w granicach dziatki: 40%,
b) obowigzek zachowania istniejacej zieleni;
4) w zakresie obstugi techniczne;j:
a) dojazd i dojscie z przylegtych ulic oznaczonych na rysunku planu symbolami 26KDD,
27KDD, 28KDD,
b) ilos¢ miejsc parkingowych zgodnie z zasadami podanymi w § 13 ust. 3,
c) maksimum 3 miejsca postojowe na dziatce,
d) uzbrojenie z sieci w przylegtych ulicach,
5) w zakresie podziatdow nieruchomosci: zakaz taczenia i podziatu dziatek.
Ponadto na terenie znajdujg sie budynki zabytkowe chronione planem oznaczone nr 45, 46,
47 i 49, dla ktérych plan ustalit warunki ochrony.

it

Fragmentortootma i mapy ewidencyjnej
granice terenéw proponowanych do objecia zmiang planu miejscowego

Faktycznie na terenie dziatki nr 128 zlokalizowany jest funkcjonujgcy juz od kilku lat osrodek
sanatoryjno-wypoczynkowy ,Bursztyn”, na dziatce nr 30/3 znajduje sie juz od kilkudziesieciu lat
sklep spozywczo-przemystowy Spotem Kotobrzeg Sp. z o.0. funkcjonujacy gtéwnie w sezonie
letnim, natomiast na dziatce nr 128 znajduje sie stary poniemiecki willowy budynek mieszkalny.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg,
na mapie kierunkow, teren, w ktorym znalazly sie przedmiotowe dziatki oznaczony jest symbolem
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UW-5. S3 to ogdlnie tereny o przewadze funkgcji uzdrowiskowej z dopuszczeniem funkcji hotelowe;
oraz mozliwoscig uzupetnienia terenu o inne funkcje towarzyszace zgodnie z wymogami strefy A
ochrony uzdrowiskowej, a doktadniej to teren istniejgcej zabudowy uzdrowiskowej, ustugowe;j
i mieszkaniowej, z mozliwoscig uzupetnienia terenu o nastepujgce preferowane funkcje:
uzdrowiskowa, hotelowa, konferencyjna, sportowo-rekreacyjng, gastronomiczng na potrzeby ww. funkdji.

Teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesSnych na cele
nierolnicze i nielesne, 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 z p6zn. zm.). Nie jest réwniez objety obowigzkiem
sporzgdzenia planu miejscowego w skutek przepiséw odrebnych.

Zasadnos¢ przystapienia do sporzadzania planu miejscowego:

Przeprowadzenie zmiany obechie obowigzujgcego planu miejscowego wynika ze ztozonych
wielokrotnie przez osobe fizyczng wnioskow dotyczacych dziatek nr 22 i 128 w obr. 5
i obejmujgcych: zmiane przeznaczenia terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
na tereny zabudowy ustug turystycznych i lecznictwa uzdrowiskowego oraz zmiane wskaznikéw
zabudowy tj. maksymalnej powierzchni zabudowy z 30% na 40% i 50%, wysokosci zabudowy
z 12,0 m na 20,0 m, geometrii dachu dopuszczajgcej dachy ptaskie czy minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej z 60% na 30% i 25%.

Obecnie dziatka nr 128 w obrebie 5 o powierzchni 1061 m? zabudowana jest na powierzchni
ok. 395 m?, co stanowi ok. 38% zas$ dziatka nr 22 o pow. 1285 m? zabudowana jest na pow. ok. 135 m?
co stanowi ok. 11%. Na dziatkach nr 25 i 30/3 obecna zabudowa przekracza dozwolone
obowigzujgcym planem wskaznik zabudowy (0 9% i 14%).

Dokonujgc niniejszej analizy stwierdzono, ze opracowaniem zmiany planu powinny zostaé
objete nie tylko dziatki wnioskowane ale caty teren elementarny oznaczony na rysunku
obowigzujgcego planu miejscowego symbolem 1MN teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, bowiem dziatki te zabudowane sg budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi,
uznane za zabytkowe chronione planem na okreslonych warunkach. Zmiana przeznaczenia terenu
(obecnie MN — jako tereny z dominujgcg funkcja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej)
na tereny z dominujgcg funkcjg ustug lecznictwa uzdrowiskowego lub ustug turystyki i wypoczynku
stanowitaby krok korzystny z punktu widzenia przeksztatcen przestrzennych Uzdrowiska
Kofobrzeg. Przeprowadzenie zmiany planu przyczynitoby sie do zgodnosci podstawowych
dokumentow planistycznych jakimi sg studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego i plan miejscowy z ustawg o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach
i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych, ze statutem uzdrowiska
i zasadami zagospodarowania wyznaczonymi w strefie ochrony uzdrowiskowej ,A” a ponadto
takze z Gminng Ewidencjg Zabytkéw, w ktorej po przeprowadzonych wnikliwych analizach
nie widniejg juz budynki z tego terenu — nie dostrzezono potrzeby ich dalszej ochrony.

Jednakze na zmiane planu miejscowego w takim zakresie - granic catego terenu
elementarnego oznaczonego na rysunku obowigzujgcego planu miejscowego symbolem 1MN
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, brak jest woli Rady Miasta Kotobrzeg. PowyZsze
zostato wyrazone poprzez podjecie przez Rade Uchwaty Nr VIII/91/19 z dnia 24 kwietnia 2019 r.
w sprawie uchylenia Uchwaly Nr XIX/240/16 z dnia 19 kwietnia 2016 r. w sprawie przystgpienia
do sporzagdzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru
miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschéd dla terenu potozonego pomiedzy ulicami M. Kopernika,
gen. Wt Sikorskiego i F. Chopina, kiedy to Prezydent Miasta przedstawit Radzie do uchwalenia
gotowy juz plan miejscowy obejmujgcy swoimi ustaleniami wtasnie caty teren elementarny 1MN.

Dlatego tez proponuje sie przeprowadzenie zmiany planu miejscowego wytgcznie dla dziatek
nr 22, 30/3 i 128 potozonych w obrebie 5 przy ul. F. Chopina, bedgcych w zainteresowaniu
wnioskodawcy takiej zmiany.

Studium wskazuje dla tego terenu, ze powierzchnia zabudowy dla nowoprojektowanych
i rozbudowywanych obiektéw powinna zostaé szczegdétowo wyznaczona w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, lecz nie powinna przekracza¢ 50% wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub pojedynczego terenu elementarnego, ponadto
okresla minimalng wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek 2000 m2. Studium réwniez wskazuje
ograniczenie wysokosci nowoprojektowanych budynkéw do 20 m n.p.m. Oznacza to, ze o ile
wniosek w zakresie zmiany przeznaczenia czy maksymalnej powierzchni zabudowy nie narusza
ustalen Studium i mozna go uzna¢ za zasadny w tym zakresie, o tyle wniosek w zakresie
wysokosci bedzie musiat zostaé ograniczony poprzez wymiar wysoko$ci zabudowy maksymalnie
do 20 m n.p.m. a nie n.p.t. W konsekwencji faktu, iz teren ten potozony jest ok. 5,0 m n.p.m,,
zabudowa bedzie mogta uzyska¢ wysoko$¢ maksymalnie 15,0 m n.p.t., z miejscowym
przewyzszeniem do 18,0 m n.p.m. jesli zastosuje sie zawarte w Studium dopuszczenie lokalizac;ji
pojedynczych dominant zlokalizowanych w poszczegdlnych terenach elementarnych, ktére swg
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wysokoscig nie mogg przekracza¢ 20% maksymalnej wysokosci okreslonej dla danego terenu
elementarnego.

Reasumujagc stwierdzono, ze na wskazanym obszarze dokonanie zmiany planu miejscowego
ma szanse na pozytywne rozstrzygniecie. Przewidywane rozwigzania bedg uwzgledniaty realne
potrzeby wtadajgcego gruntem do jego wykorzystania, zmiana planu przyczyni sie do wymiernych
korzysci dla miasta, jego mieszkancoéw oraz przyjezdzajgcych turystéw i kuracjuszy poprzez:
uporzadkowanie i zagospodarowanie terenéw znajdujgcych sie w miejscu stanowigcym wizytowke
miasta uzdrowiska zgodnych z kierunkami zabudowy strefy uzdrowiskowej ,A”, stworzenia
dodatkowych miejsc pracy oraz wypoczynku, dodatkowych rocznych wpltywéw za media
dostarczane przez spoétki miejskie, wzrostu wplat z tytutu optaty uzdrowiskowej, poszerzenia oferty
ustug istniejgcych osrodkow.

5. Przewidywane rozwigzania:

Przewiduje sie wykonanie projektu zmiany planu w postaci nowego planu miejscowego
zawierajgcego wszystkie wymagane ustawami i przepisami odrebnymi ustalenia zaréwno w czesci
graficznej jak i tekstowej, spdjne z zapisami Studium i dajgce mozliwosci realizacji zamierzen
inwestycyjnych Wnioskodawcy zmiany planu miejscowego. Nie wyklucza sie jednak mozliwosci
zmiany planu w postaci tylko czesciowej zmiany jego zapisow jesli zajdzie taka potrzeba.

6. Stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium:

Na obszarze miasta Kotobrzeg obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg przyjete uchwatg Rady Miasta Kotobrzeg Nr XXXIV/466/13
z dnia 12 czerwca 2013 r., zmienione uchwatami Rady Miasta Kotobrzeg Nr XLI/631/18 z dnia
27 marca 2018 r., Nr XXXIV/478/21 z dnia 30 marca 2021 r. oraz Nr XXXVI/529/21 z dnia
26 maja 2021 r., Niniejsza analiza ocenia stopien zgodnosci ze studium.

Teren objety sporzgdzeniem zmiany planu znajduje sie na terenie oznaczonym w Studium
symbolem UW-5.

B, &
Fragment zat. nr 3 do studium — kierunki zagospodarowania przestrzennego
EEEEEREENBRBEBE ganice terendw proponowanych do objecia zmiang planu miejscowego

W zatozeniach ogélnych Studium przewiduje dla terenbw UW o przewadze funkgciji
uzdrowiskowej z dopuszczeniem funkcji hotelowej oraz mozliwoscig uzupetnienia terenu
o inne funkcje towarzyszgce zgodnie z wymogami strefy A ochrony uzdrowiskowe;j:

1) wysokos¢ zabudowy: ograniczenie wysokosci nowoprojektowanych budynkéw do 20 m n.p.m.
2) parcelacja: minimalna wielkos¢ nowo wydzielonych dziatek 2000 m2. W uzasadnionych
przypadkach, okreslonych na etapie sporzadzania planu miejscowego, dopuszcza sie
mozliwos¢ posadowienia budynkéw na istniejgcych dziatkach budowlanych o powierzchni
mniejszej niz wielkoSC przyjeta dla danego terenu. Dopuszcza sie rowniez mniejsze
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4)

powierzchnie dziatek w przypadkach przeznaczenia ich na polepszenie warunkéw
zagospodarowania terendw bezposrednio sgsiadujgcych, a takze w uzasadnionych
przypadkach zgodnie z ustaleniami planéw miejscowych;

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;

parkowanie: zgodnie z politykg parkingowa studium.

Ponadto nalezy dazy¢ do zachowania ciggtosci rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych

z innymi terenami sgsiadujgcymi poprzez miedzy innymi: kontynuacje ciggéw pieszych oraz
terendw zielonych na poszczegodlnych, terenach elementarnych. Nalezy dgzy¢ do ograniczania
emisji zanieczyszczen.

Ponadto w zatozeniach ogdlnych Studium dopuszcza lokalizacje pojedynczych dominant

zlokalizowanych w poszczegdlnych terenach elementarnych, ktére swg wysokoscig nie moga
przekracza¢ 20% maksymalnej wysokosci okreslonej dla danego terenu elementarnego.

1)
2)

W kierunkach rozwoju dla terenu elementarnego UW-5 studium przewiduje:

teren istniejgcej zabudowy uzdrowiskowej, ustugowej i mieszkaniowej;

teren UW-5 mozna uzupetni¢ o nastepujgce preferowane funkcje:

— uzdrowiskowsa,

— hotelows,

— konferencyjna,

— sportowo-rekreacyjna,

— gastronomiczng na potrzeby ww. funkcji.

Na terenie tym nalezy dgzy¢ do zachowania cennej zabudowy w rejonie ulicy Chopina.

Przyjete ustalenia Studium przywotane powyzej determinujg przyszie ustalenia zmiany
planu miejscowego. Projektowana zmiana planu nie bedzie naruszata ustalen Studium.

7. Whnioski:

1.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie, iz sporzgdzenie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschod
dla dziatek nr 22, 30/3 i 128 potozonych w obrebie 5 przy ul. F. Chopina nie bedzie naruszac
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg.
Zmiana planu jest uzasadniona ekonomicznie, wobec czego wnioskuje sie o podjecie uchwaty
w sprawie przystgpienia do sporzgdzania przedmiotowej zmiany.

Zmiane planu miejscowego winno sie przeprowadzi¢ jak sporzgadzanie nowego planu
miejscowego, na mapie w skali 1:1000, dopuszcza sie rowniez skale 1:500.

Ustala sie standardowy =zakres prac planistycznych zgodny z ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i rozporzgdzeniem do niej.
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