Projekt

UCHWALA NR ..o
RADY MIASTA KOLOBRZEG

W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschod
dla terenu pomiedzy ul. A. Sutkowskiego a ul. Przesmyk

Na podstawie art. 20 ust. 1 oraz art. 27 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r., poz. 1945; z2019r., poz. 60,
poz. 235, poz. 730, poz. 1009, poz. 1524, poz. 1696, poz. 1716, poz. 1815) Rada Miasta Kolobrzeg
uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Zgodnie z Uchwalg Nr LIII/664/14 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 13 listopada 2014 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschdd przyjetego Uchwatg Rady
Miasta Kotobrzeg Nr XVI11/242/08 z dnia 18 lutego 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego
z dnia 9 maja 2008 r. Nr 47, poz. 1021) obejmujacej teren potozony pomiedzy ul. A. Sutkowskiego
a ul. Przesmyk, ktérego granice zostaty okre$lone na zatgczniku graficznym nr 1 do powyzszej
uchwaty, oraz po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg przyjetego Uchwatg Rady Miasta Kotobrzeg
Nr XXXIV/446/13 z dnia 12 czerwca 2013 r. i zmienionego Uchwatg Nr XLI/631/18 Rady Miasta
Kotobrzeg z dnia 27 marca 2018 r., uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschod dla terenu potozonego pomiedzy
ul. A. Sutkowskiego a ul. Przesmyk, obejmujgcego dziatki nr 16/10 i 16/11 potozone w obrebie 6
0 tgcznej powierzchni ok. 5,0067 ha i oznaczonego na rysunku planu w skali 1:1000 stanowigcym
zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty, zwany dalej planem.

2. Integralng czescig niniejszej uchwaty sg nastepujgce zatgczniki:

1) zatgcznik nr 1 - rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego opracowany
w skali 1:1000;

2) zatgcznik nr 2 - wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
miasta Kotobrzeg dla obszaru objetego planem;

3) zatgcznik nr 3 - rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag ziozonych do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

4) zatgcznik nr 4 - rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg
do zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania.

§ 2. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:
1) granice obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajgce teren elementarny, pokrywajgce sie z granicami obszaru objetego planem;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) oznaczenie literowe terenu elementarnego.

§ 3. 1. llekro¢ w niniejszej uchwale jest uzyte pojecie lub okreslenie:
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1) nieprzekraczalna linia zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie ograniczajgcg obszar,
na ktérym dopuszcza sie wznoszenie budynkdéw, nie dotyczy czesci podziemnych budynkéw;

2) powierzchnia biologicznie czynna - nalezy przez to rozumie¢ cze$¢ dziatki budowlanej
z nawierzchnig ziemng urzgdzong w sposob zapewniajgcy naturalng wegetacje, a takze 50%
powierzchni tarasow i stropodachow ztakg nawierzchnig, o powierzchni nie mniejszej niz
10,0 m?, oraz wode powierzchniowg na tej dziatce;

3) powierzchnia zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie dziatki budowlanej zajetg przez
wszystkie budynki zlokalizowane na jej powierzchni, wyznaczong przez rzuty pionowe
zewnetrznych  krawedzi budynkéw na powierzchnie dziatki nie wliczajgc powierzchni
nastepujgcych statych elementéw budynkéw: gzymséw, okapodw, rur spustowych, schodow i ramp
zewnetrznych, w tym ich zadaszen;

4)teren elementarny — nalezy przez to rozumie¢ wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi teren oznaczony symbolem literowym, ktoremu zostato przypisane
przeznaczenie.

2. Pojecia iokreslenia uzyte w uchwale, a nie zdefiniowane w niniejszym paragrafie nalezy
rozumie¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

§ 4. Obszar objety niniejszym planem znajduje sie:

1) w granicach pasa ochronnego brzegu morskiego, w ktorym obowigzujg zasady ujete w formie
nakazéw i zakazow zawarte w przepisach odrebnych;

2) na obszarze chronionego krajobrazu ,Koszalinski Pas Nadmorski”, na ktérym obowigzujg zasady
ujete w formie nakazow i zakazow zawarte w przepisach odrebnych;

3) w czesci pétnocnej, pomiedzy granicg planu a nieprzekraczalng linig zabudowy, znajduje sie
w granicach strefy "E" ochrony ekspozycji, w ktdrej ochronie podlega panorama miasta od strony
morza;

4) na obszarze Natura 2000 "Trzebiatowsko-Kotobrzeski Pas Nadmorski" PLH320017, na ktérym
obowigzujg zasady ujete w formie nakazow i zakazéw zawarte w przepisach odrebnych, w tym
zakaz podejmowania dziatan mogacych, odrebnie lub w kumulacji z innymi dziataniami, znaczgco
negatywnie oddziatywac¢ na cele i przedmioty ochrony tego obszaru;

5) w granicach strefy ,A” ochrony uzdrowiskowej, w ktorej obowigzujg zasady ujete w formie
nakazow i zakazow zawarte w przepisach odrebnych inalezy przestrzegaé przepisow ustawy
zdnia 28lipca 2005r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach iobszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (tj. Dz. U. z 2016 r. poz. 879 z pézn. zm.) oraz
utrzymac procentowy udziat terenéw zieleni, ktéry wynosi nie mniej niz 65%;

6) w granicach terenu goérniczego "Kotobrzeg" iobszaru gérniczego "Kotobrzeg II" dla wadd
leczniczych, w ktorych obowigzujg zasady ujete w formie nakazéw izakazow zawarte
w przepisach odrebnych.

§ 5. Na obszarze planu:
1) nakazuje sie:

a) lokalizowanie zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy oznaczonymi
na rysunku planu;

b) zbieranie odpadéw komunalnych i niebezpiecznych w sposéb selektywny,

c) tymczasowe sktadowanie odpadow, przed ich wywozem na skladowisko odpaddéw
komunalnych, w miejscu ich powstawania na obszarze terenu elementarnego.

2) zakazuje sie:
a) tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendw,

b) stosowania fundamentéw naruszajgcych zasoby i jakos¢ wdd leczniczych i solanek,
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c) prowadzenia inwestycji w sposdb mogacy spowodowaé naruszenie waloréw krajobrazowych,
d) sktadowania odpadoéw, prowadzenia odzysku lub unieszkodliwiania odpadow,
e) lokalizowania:

- nowych nadziemnych sieci infrastruktury technicznej,

- przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddzialywaé na $rodowisko z wyjgtkiem
wiercenia ieksploatacji wod leczniczych isolanek oraz inwestycji celu publicznego
dopuszczonych planem,

- dziatalnosci moggcej prowadzi¢ do przekroczenia dopuszczalnych wielkoéci oddziatywania
na Srodowisko przez wytwarzanie hatasu, wibracji, poél elektromagnetycznych,
zanieczyszczania powietrza czy gleby lub w znaczacy sposéb wptyngé na jakos¢ i zasoby
wod leczniczych i solanek;

3) dopuszcza sie: realizacje przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac
na srodowisko pod warunkiem, ze przeprowadzona ocena oddziatywania na srodowisko wykaze
brak znaczgcego negatywnego wptywu na srodowisko i ochrone przyrody.

§ 6. Wszelkie niezbedne dla prawidtowego funkcjonowania miejscowosci obiekty i urzgdzenia,
a w szczegolnosci: obiekty obstugi technicznej, obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej w tym:
sieci iobiekty infrastruktury zwigzanej z obronnoscig panstwa iochrong przeciwpowodziows,
telekomunikacyjnej, stacje transformatorowe, przepompownie $ciekdéw, urzgdzenia wodne
i melioracji, zielen urzgdzong iizolacyjna, dojazdy, ciggi piesze, pieszo-jezdne, $ciezki rowerowe,
mozna realizowaé¢ na obszarze catego planu w sposob niekolidujgcy z innymi ustaleniami planu
i przepisami odrebnymi.

§ 7. 1. Na obszarze objetym planem nie przewiduje sie modernizacji, rozbudowy ibudowy
systemoéw infrastruktury technicznej w zakresie nalezgcym do zadan wiasnych gminy.

2. Dla indywidualnych rozwigzan infrastruktury technicznej obowigzujg ustalenia:
1) zaopatrzenie w wode:

a) na cele socjalno-bytowe zistniejgcej poza obszarem planu lokalnej sieci wodociggowej
zasilanej z ujecia wody Bogucino-Rosciecino w gminie Kotobrzeg,

b) cele przeciwpozarowe z istniejgcej poza obszarem planu lokalnej sieci wodociggowej poprzez
hydranty uliczne;

2) odprowadzenie sciekow komunalnych poprzez znajdujgcy sie poza obszarem planu lokalny
system sieci kanalizacji grawitacyjnej i ttocznej do oczyszczalni sciekdw w Korzystnie w gminie
Kotobrzeg;

3) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych:
a) do znajdujacej sie poza obszarem planu lokalnej sieci kanalizacji deszczowej,

b) z terenéw parkingéw i drég, w przypadkach wskazanych w przepisach odrebnych, obowigzuje
oczyszczanie sciekow opadowych i roztopowych przed wprowadzeniem ich do odbiornika,

c)dopuszcza sie wykorzystanie wdéd opadowych nie wymagajagcych  oczyszczania
do gromadzenia i uzycia do nawadniania zieleni;

4) zasilanie w energie elektryczng =z istniejgcej i projektowanej poza obszarem planu sieci
elektroenergetycznej prowadzonej na poziomie srednich i niskich napie¢ w postaci podziemnych
sieci kablowych i/lub z lokalnych zrédet, w tym produkujgcych energie z odnawialnych zrédet
energii, stanowigcych mikroinstalacje;

5) zaopatrzenie w gaz do celéw bytowych, grzewczych, technologicznych ze znajdujgcej sie poza
obszarem planu sieci gazowej;
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6) zaopatrzenie w ciepto z cieptowni znajdujgcej sie poza obszarem planu i/lub w oparciu
o realizacje lokalnych iindywidualnych zrédet ciepta realizowanych z zastosowaniem urzgdzen
wykorzystujgcych paliwa nie powodujgce ponadnormatywnego zanieczyszczenia powietrza,
dopuszcza sie realizacje systemow grzewczych wykorzystujgcych odnawialne zrédta energii;

7) dostep do infrastruktury telekomunikacyjnej poprzez istniejgce i projektowane poza obszarem
planu sieci i/lub bezprzewodowe systemy telekomunikacii;

8) wywdz odpadow zgodnie z gminng gospodarka odpadami.
§ 8. 1. Ustala sie nastepujgce szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) wydzielenie dziatki budowlanej musi zapewniac:
a) dostep do drogi publicznej,
b) mozliwos¢ realizacji miejsc parkingowych dla samochoddw w ilosci okreslonej w §10 pkt 2 lit. k,
¢) mozliwo$¢ wydzielenia miejsc wlasciwego gromadzenia odpadéw,

d) wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki nie wiekszy niz okreslony
w § 10 pkt 2 lit. c,

e) udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki nie mniejszy niz
okreslony w § 10 pkt 2 lit. d,

f) mozliwo$¢ przytgczenia do sieci infrastruktury techniczne;;
2) okresla sie powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz 6000 m?;
3) nie okresla sie minimalnej szerokosci frontéw dziatek budowlanych;

4) kat potozenia granic nowo wydzielanych dziatek budowlanych w stosunku do pasa drogowego
musi miescic sie w przedziale od 70° do 90°.

2. Ograniczenia wielkosci wydzielanych dziatek nie dotyczg wydzielen pod obiekty lub urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz wydzielen w celach okreslonych przepisami odrebnymi.

§ 9. 1. Ustala sie nastepujgce zasady podziatu nieruchomosci:
1) wydzielenie dziatki budowlanej musi zapewniac:
a) dostep do drogi publicznej,
b) mozliwos¢ realizacji miejsc parkingowych dla samochoddw w ilosci okreslonej w §10 pkt 2 lit. k,
¢) mozliwos$¢ wydzielenia miejsc wiasciwego gromadzenia odpadéw,

d) wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki nie wiekszy niz okreslony
w § 10 pkt 2 lit. c,

e) udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki nie mniejszy niz
okreslony w § 10 pkt 2 lit. d,

f) mozliwos¢ przytgczenia do sieci infrastruktury technicznej;
2) okresla sie powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz 6000 m>2.

2. Ograniczenia wielkosci wydzielanych dziatek nie dotyczg wydzielen pod obiekty lub urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz wydzielen w celach okreslonych przepisami odrebnymi.

§ 10. Dla terenu elementarnego oznaczonego na rysunku planu symbolem terenu UZ, UT
o powierzchni ok. 5,0067 ha ustala sie:

1) przeznaczenie: teren zabudowy ustug lecznictwa uzdrowiskowego i ustug turystycznych;
2) zasady zagospodarowania:
a) zaktady i urzadzenia lecznictwa uzdrowiskowego, budynki hotelowe, budynki pensjonatowe,
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b) linie zabudowy: nieprzekraczalne zgodnie z rysunkiem planu, dopuszcza sie dla istniejgcych
takich statych elementéw budynkoéw jak: gzymsy, okapy, rury spustowe czy schody i rampy
zewnetrzne, w tym ich zadaszenia, w czesci wykraczajgcej poza ustalone linie zabudowy ich
przebudowe i remonty,

c) powierzchnia zabudowy: nie mniejsza niz 10% i wieksza niz 25%,
d) powierzchnia biologicznie czynna: nie mniejsza niz 30%,

e) wskaznik intensywnosci zabudowy terenu elementarnego: nie mniejszy niz 0,5 i nie wiekszy niz
1,5,

f) wysoko$¢ zabudowy: nie wyzej niz 27,0 m n.p.m., z zastrzezeniem lit. j tiret pierwsze,

g) dachy pfaskie, w tym w formie taraséw i/lub stropodachéw z nawierzchnig ziemng urzadzong
w sposoOb zapewniajgcy naturalng wegetacje ,

h) kolorystyka elewacji: stonowana,
i) zakazuje sie:

- grodzenia terenu elementarnego od strony przylegtych, lezacych poza obszarem planu drég
publicznych ul. A. Sutkowskiego i ul. Przesmyk,

- lokalizacji reklam, za wyjgtkiem szyldéw wytgcznie informujgcych o prowadzonej w budynku
dziatalnoséci, zlokalizowanych wytgcznie w pasie przyziemia elewacji budynkéw lub ponad
dachem budynku o wysokosci 1,0 m, w formie neondw i tablic, w tym podswietlanych,

j) dopuszcza sie:

- wytgcznie przebudowe budynkow istniejgcych w dniu wejscia w zycie niniejszego planu
0 wysokosci wigkszej niz 27,0 m n.p.m.,

- grodzenie terenu elementarnego od strony wschodniej wytgcznie ogrodzeniem metalowym,
azurowym o wysokosci nie wiekszej niz 1,80 m iod strony zachodniej wytgcznie
ogrodzeniem o wysokosci nie wiekszej niz 1,0 m,

k) przy budowie, rozbudowie, nadbudowie budynkéw lub zmianie sposobu uzytkowania, nalezy
zrealizowaé miejsca do parkowania w ilosci liczonej jako suma odpowiednio dla budowy,
rozbudowy, nadbudowy lub zmiany sposobu uzytkowania:

- nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na kazdg jednostke mieszkalng lub apartamentows,

- nalezy zapewni¢ minimum 5 ogodlnodostepnych miejsc do parkowania przeznaczonych
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa,

I) miejsca do parkowania nalezy zrealizowa¢ w garazu, w tym podziemnym i/lub na powierzchni
dziatki;

3) obstuga komunikacyjna zlezgcych poza obszarem planu gminnych drég publicznych
ul. Przesmyk i ul. A. Sutkowskiego, przy czym dojazdy wytgcznie z drogi gminnej ul. Przesmyk,
lezgcej poza obszarem planu;

4) stawka stuzgca naliczaniu jednorazowej optaty ztytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
w wysokosci 30%.

5) dopuszczalne poziomy hatasu jak dla strefy ochronnej ,A” uzdrowiska.
§ 11. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Kotobrzeg.

§ 12. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia jej w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.
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Zalacznik nr 1
do uchwaly Nr .............
Rady Miasta Kotobrzeg

N zdnia ...

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO CZESCI OBSZARU MIASTA KOLOBRZEG - UZDROWISKO WSCHOD
dla terenu potozonego pomiedzy ul. A. Sutkowskiego a ul. Przesmyk

OZNACZENIA:

== mm i =mm  GRANICE OBSZARU OBJETEGO PLANEM
LINIE ROZGRANICZAJACE TEREN ELEMENTARNY
“A—A—A— | INIE ZABUDOWY NIEPRZEKRACZALNE

Uz .UT TERENY ZABUDOWY USLUG LECZNICTWA UZDROWISKOWEGO | USLUG TURYSTYCZNYCH

SKALA 1:1000

—————— i p .~ N N I
- ~ v _ e 23 %
_____ s T T T ——g T T / —— 20 - Potag 1l a_ -
_____ i 25 —- = 5 T o O 5 -~ N [~ 0 50 100
1 o = ) o) \! © 00 o @ T TnRLLLIn T e ¥ 7 '
T Choolbr__ [ == # a 27y Z7 “ 37 38
o A 0 28 a7 - 26 29 28
T v e a |\ B a i : %
29 EF=IEEE — 27 Z = el o«

Id: 29DC0641-CA4D-4EEF-BBF6-CA378318688B. Projekt Strona 1



Zatgcznik nr 2
do uchwaty Nr .............
Rady Miasta Kotobrzeg
Zdnia e

WYRYS ,
_ ZE STUDIUM UWARUNKOWAN
I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

SKALA 1:10 000 MIASTA KOLOBRZEG

IEEEE  GRANICE OBSZARU OBJETEGO PLANEM
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr ...................
Rady Miasta Kotobrzeg

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag
ztozonych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r., poz. 1945; z 2019 r., poz. 60, poz. 235, poz. 730,
poz. 1009, poz. 1524, poz. 1696, poz. 1716, poz. 1815), rozstrzyga si¢ co nastepuje:

Po zapoznaniu sie zlistg nieuwzglednionych przez Prezydenta Miasta Kotobrzeg uwag
whniesionych do wytozonego do publicznego wgladu wraz zprognozg oddziatywania na
srodowisko projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru
miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschéd dla terenu pomiedzy ul. A. Sutkowskiego a ul. Przesmyk,
podtrzymuje sie rozstrzygniecie Prezydenta Miasta Kotobrzeg.
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Zatgcznik Nr 4 do uchwaty Nr ...................
Rady Miasta Kotobrzeg

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji
zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy,
oraz zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z2018 r., poz. 1945; z 2019r., poz. 60, poz. 235, poz. 730,
poz. 1009, poz. 1524, poz. 1696, poz. 1716, poz. 1815), rozstrzyga sie co nastepuje:

W zwigzku z brakiem na obszarze miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czedci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschod dla terenu pomiedzy ul. A. Sutkowskiego
a ul. Przesmyk inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej stuzacej zaspokojeniu zbiorowych
potrzeb mieszkancow stanowigcych zadania wtasne gminy, nie rozstrzyga sie o sposobie ich
realizacji oraz zasadach ich finansowania.
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Uzasadnienie

Przedmiotem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta
Kotobrzeg dla terenu pomiedzy ul. A. Sutkowskiego a ul. Przesmyk jest zmiana czesci ustalen
okreslonych w obecnie obowigzujgcym dla tego terenu planie miejscowym Uzdrowisko Wschaod,
przyjetym Uchwatg Nr XVIII/242/08 Rady Miasta Kotobrzeg =z dnia 18 lutego 2008 r.,
uniemozliwiajgcych zagospodarowanie terenu zgodnie z oczekiwaniami Wiasciciela. Zmiany
polegajg przede wszystkim na: rozszerzeniu przeznaczenia terenu dotychczas ustug lecznictwa
uzdrowiskowego o ustugi turystyczne, zwigkszeniu powierzchni zabudowy z 10% do 25%,
zwiekszeniu wysokosci zabudowy z 5 kondygnacji nadziemnych i 20 m n.p.m do 27 m n.p.m.,
okredleniu powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 30%, okre$leniu wskaznika
intensywnosci zabudowy oraz liczby miejsc do parkowania.

Ustalajgc w niniejszym planie miejscowym przeznaczenie terendw oraz okreslajac sposoby
zagospodarowania i korzystania z terenéw, organ zwazyt interes publiczny i interesy prywatne,
w tym zgtaszane w postaci wnioskéw iuwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terendéw, jak izmian w zakresie ich zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe ispoteczne. Zaproponowat przeznaczenie terendw zgodnie
z kierunkami  rozwoju  struktury  funkcjonalno-przestrzennej miasta objetej niniejszym
opracowaniem planistycznym, zawartymi w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg, z uwzglednieniem tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni.

Sporzadzajgc niniejszy plan miejscowy organ uwzglednit wymagania:

a) tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez: ustalenie we wskazanym
na rysunku planu przebiegu nieprzekraczalnych linii zabudowy; zakazujgc: grodzenia terenu
elementarnego od strony przylegtych, lezgcych poza obszarem planu drég publicznych
ul. A. Sulkowskiego iul. Przesmyk, lokalizacji reklam, za wyjgtkiem szyldéow wytgcznie
informujgcych o prowadzonej w budynku dziatalno$ci, zlokalizowanych wylgcznie w pasie
przyziemia elewacji budynkéw lub ponad dachem budynku o wysokosci 1,0 m, w formie neonow
i tablic, w tym podswietlanych; ustalajgc takie, a nie inne przeznaczenie oraz takie, a nie inne
wskazniki intensywnosci, wysokosci czy powierzchni zabudowy, nawigzujgce do wspotczesnej
zabudowy istniejgcej w sgsiedztwie obszaru planu,

b) ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych ile$nych.
Dokument nie obejmuje terenow, ktére wymagatyby zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych ilesnych na cele nierolnicze inielesne, bowiem obszar planu pofozony jest w cato$ci
w granicach administracyjnych miasta. Dokument zakazuje lokalizowania przedsiewzie¢
mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na Srodowisko; prowadzenia inwestycji w sposob
mogacy spowodowaé naruszenie walorow krajobrazowych; lokalizacji dziatalnosci mogacej
prowadzi¢ do przekroczenia dopuszczalnych wielkosci oddziatywania na srodowisko przez
wytwarzanie hatasu, wibracji, pol elektromagnetycznych, zanieczyszczania powietrza czy gleby
lub w znaczacy sposdb wptyngé na jakosé izasoby wdd leczniczych i solanek; stosowania
fundamentéw naruszajgcych zasoby ijakos¢ wod leczniczych i solanek; sktadowania odpadéw,
prowadzenia odzysku lub unieszkodliwiania odpadow; tymczasowego zagospodarowania,
urzgdzania i uzytkowania terenu elementarnego. Nakazuje zaopatrzenie w wode z istniejgce;j
poza obszarem planu sieci wodociggowej; odprowadzenie sciekow komunalnych poprzez
znajdujgcy sie poza obszarem planu system sieci kanalizacyjnej grawitacyjnej i ttocznej do
oczyszczalni sciekow w Korzystnie w gminie Kotobrzeg; odprowadzenie wdéd opadowych
i roztopowych do znajdujgcej sie poza obszarem planu sieci kanalizacji deszczowej;
oczyszczanie, w przypadkach wskazanych w przepisach odrebnych, s$ciekdw opadowych
i roztopowych z terenéw parkingoéw i drog przed wprowadzeniem ich do odbiornika; zaopatrzenie
w ciepto z cieptowni znajdujgcej sie poza obszarem planu i/lub w oparciu o realizacje lokalnych
i indywidualnych zrédet ciepta realizowanych z zastosowaniem urzgdzen wykorzystujgcych
paliwa nie powodujgce ponadnormatywnego zanieczyszczenia powietrza, dopuszcza sie
realizacje systeméw grzewczych wykorzystujgcych zrédta odnawialne; zbieranie odpadow
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komunalnych i niebezpiecznych w sposob selektywny; tymczasowe sktadowanie odpadow, przed
ich wywozem przez specjalistyczne stuzby na sktadowisko komunalne, w miejscu ich
powstawania na obszarze terenu elementarnego,

c) ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej poprzez
ustalenie we wskazanym na rysunku planu przebiegu nieprzekraczalnych linii zabudowy;
zakazujgc lokalizacji nowych nadziemnych sieci infrastruktury technicznej,

d) ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby o0so6b
niepetnosprawnych. Dokument np. zapewnia zlokalizowanie na obszarze planu miejsc
parkingowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg, czy
tez zaopatrzenie w wode na cele socjalno-bytowe z istniejgcej poza obszarem planu sieci
wodociggowej oraz na cele przeciwpozarowe rowniez z istniejgcej poza obszarem planu sieci
wodociggowej poprzez hydranty uliczne,

a takze:

a) walory architektoniczne i krajobrazowe, np. poprzez zakaz prowadzenia inwestycji w sposob
mogacy spowodowaC naruszenie waloréw krajobrazowych, zakazujgc lokalizacji nowych
nadziemnych sieci infrastruktury technicznej czy tez okreslenie wskaznikow intensywnosci,
powierzchni i wysokosci zabudowy,

b) walory ekonomiczne przestrzeni, poprzez okreslenie przeznaczenia tych terenéw miasta,
wskaznikéw intensywnosci, powierzchni, wysokosci zabudowy oraz ilosci miejsc parkingowych,

c) prawo wiasno$ci poprzez uwzglednienie wnioskéw uzytkownika wieczystego terenu
co do przeznaczenia i wskaznikow zabudowy i zagospodarowania terenu,

d) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa pahstwa oraz

e) potrzeby interesu publicznego, chocéby poprzez dopuszczenie wszelkich niezbednych
dla prawidtowego funkcjonowania miasta obiektéw iurzgdzen, a w szczegodlnosci obiektéw
obstugi technicznej, obiektdw iurzadzen infrastruktury technicznej wtym sieci obiektéw
zwigzanych z obronnosécig panstwa iochrong przeciwpowodziowg, telekomunikacyjnej, stacji
transformatorowych, przepompowni $ciekoéw, urzgdzen wodnych i melioracji, zieleni urzadzone;j
i izolacyjnej, dojazdow, ciagdéw pieszych i pieszo-jezdnych, sciezek rowerowych do realizacji na
obszarze catego planu w sposéb niekolidujgcy zinnymi ustaleniami planu iprzepisami
odrebnym,

f) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych. Dokument umozliwit realizacje wszelkich niezbednych dla prawidtowego
funkcjonowania miasta obiektow i urzadzen, a w szczegolnoséci: obiektéw obstugi technicznej,
obiektow iurzadzen infrastruktury technicznej wtym m.in.: sieci iobiektow infrastruktury
telekomunikacyjnej, stacji transformatorowych, przepompowni $ciekéw, urzgdzehn wodnych
i melioracji na obszarze catego planu,

g) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.
Dokument ustalit zaopatrzenie w wode z istniejgcej poza obszarem planu sieci wodociggowe;.

Przy sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zapewniono
spoteczenstwu udziat w pracach nad nim, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;.
Dokument zostat wylozony do publicznego wgladu wraz zprognozg oddziatywania na
srodowisko i przeprowadzono debate publiczng nad jego ustaleniami. O przystgpieniu do
opracowywania projektu planu, mozliwosci sktadania do niego wnioskéw, a nastepnie
o wytozeniu go do publicznego wgladu i przeprowadzeniu debaty nad jego ustaleniami, a takze
o0 mozliwosci skfadania uwag informowano spoteczehstwo poprzez ogtoszenie w prasie lokalne;j
w Dzienniku Pomorza Srodkowego "Gflos Koszalifnski", poprzez obwieszczenie na tablicach
informacyjnych Urzedu Miasta a takze w BIP. Dokumenty w czasie wytozenia do publicznego
wgladu, podobnie jak przed ipo nim, znajdowaty sie w siedzibie Urzedu Miasta Kotobrzeg
w Wydziale Urbanistyki i Architektury dostepne w godzinach pracy urzedu.
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Niniejszy dokument nie stanowi propozycji sytuowania nowej zabudowy w rozumieniu
art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dotyczy bowiem tej czesci
obszaru miasta Kofobrzeg, ktéra od bardzo dawna stanowi tkanke zabudowy sanatoryjno-
wypoczynkowej - preznie dziatajgce Sanatorium Uzdrowiskowe "Arka". Teren ten objety jest
obowigzujgcym planem miejscowym, ktérego zapisy uniemozliwiajg realizacje inwestycji zgodnie
z oczekiwaniami Inwestora. Zgodnie z tym, co na wstepie wskazano, przedmiotem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg dla terenu
potozonego pomiedzy ul. A. Sutkowskiego a ul. Przesmyk jest przede wszystkim rozszerzenie
przeznaczenia terenu dotychczas ustug lecznictwa uzdrowiskowego o ustugi turystyczne,
zwiekszenie powierzchni zabudowy z 10% do 25%, zwiekszenie wysokosci zabudowy z 5
kondygnacji nadziemnych i 20 m n.p.m do 27 m n.p.m., okre$lenie powierzchni biologicznie
czynnej nie mniejszej niz 30%, okreslenie wskaznika intensywnosci zabudowy oraz liczby miejsc
do parkowania. Nie mniej jednak nalezy stwierdzi¢, ze niniejszy plan miejscowy sporzgdzono,
zgodnie z kierunkami rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzennej czesci miasta objetej
niniejszym opracowaniem planistycznym, zawartymi w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Kofobrzeg, =z uwzglednieniem wymagan tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni obejmujgc tereny istniejgcej juz zabudowy tworzgcej wyksztatcong zwartg strukture
funkcjonalno-przestrzenng dzielnicy uzdrowiskowo-wypoczynkowej miasta. Pozwoli to turystom
i kuracjuszom wykorzystac istniejgca strukture komunikacyjnag i zminimalizowaé
transportochtonno$¢ uktadu przestrzennego poprzez maksymalne wykorzystanie publicznego
transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu. Atakze pozwoli na dogodny
i ekonomiczny rozwoj wyposazenia w sieci infrastruktury technicznej adekwatny do potrzeb.

Rada Miasta Kotobrzeg w dniu 29 wrzesnia 2010 r. podjeta Uchwate Nr L/674/10 w sprawie
aktualnosci Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Kotobrzeg oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg.
W uchwale tej stwierdzita, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru
Miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschdd, przyjety Uchwatg Nr XVIII/242/08 Rady Miasta
Kotobrzeg z dnia 18 lutego 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2008 r. Nr47,
poz. 1021), zachowuje aktualnos¢ i dopuscita mozliwo$¢ przystgpienia do sporzadzania jego
zmian. Zatem Rada Miasta Kotobrzeg w dniu 13 listopada 2014 r. podjeta Uchwate Nr LIII/664/14
w sprawie przystgpienia do sporzgdzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschod dla terenu potozonego
pomiedzy ul. A. Suilkowskiego aul. Przesmyk. Niniejszy plan miejscowy opracowany na
podstawie ww. uchwaty nie narusza ustaleh  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 XLI1/631/18 Rady
Miasta Kotobrzeg z dnia 27 marca 2018 r. Na jego rysunku kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego obszar objety niniejszym planem miejscowym oznaczony jest symbolem UW-7
teren istniejgcej zabudowy uzdrowiskowej z dopuszczeniem funkcji hotelowej oraz mozliwoscig
uzupetnienia terenu oinne funkcje towarzyszace zgodnie z wymogami strefy A ochrony
uzdrowiskowe;j.

Niniejszy plan miejscowy nie ogranicza uniwersalnego projektowania a w nastepstwie realizaciji
zagospodarowania terendw nim objetych irealizacji obiektébw nim dopuszczonych
z uwzglednieniem wymagan osob ze szczegdlnymi potrzebami, wtym w szczegdlnosci tych
minimalnych, o ktérych mowa w art. 6 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepno$ci
osobom ze szczegdllnymi potrzebami (Dz.U. 2019, poz. 1696). Réwniez sam dokument
tworzony byt i po uchwaleniu dostepny bedzie w siedzibie oraz na stronie BIP Urzedu Miasta
Kotobrzeg spetniajgcych wyzej wspomniane minimalne wymagania stuzgce zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami.

Wplyw ustaleh miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta
Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschdd dla terenu potozonego pomiedzy ul. A. Sutkowskiego
a ul. Przesmyk na finanse publiczne, w tym budzet miasta, zostat przedstawiony w prognozie
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finansowej, wymaganej przepisami art. 17 pkt 5 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym. Po uchwaleniu planu wptywy do budzetu wzrosng 2z tytutu podatku
od nieruchomosci od gruntéw, budynkoéw oraz budowli oraz optaty uzdrowiskowej. Na obszarze
objetym planem miejscowym nie przewiduje sie modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw
infrastruktury technicznej w zakresie nalezgcym do zadah wtasnych gminy - gmina z tego tytutu
zatem nie bedzie ponosita wydatkéw. W Swietle powyzszego przyjecie niniejszego planu
miejscowego jest korzystne dla budzetu miasta.

Ocena
1. Cel wprowadzenia:

Niniejsza uchwata ma na celu zmiane zapiséw obecnie obowigzujgcego dla tego terenu planu
miejscowego Uzdrowisko Wschdéd, przyjetego Uchwatg Nr XVII1/242/08 Rady Miasta Kofobrzeg
zdnia 18 lutego 2008 r., uniemozliwiajgcych dokonanie rozbudowy iprzebudowy obiektu
w sposob oczekiwany przez Inwestora.

2. Zakres regulacji:

Niniejsza uchwata dotyczy wytgcznie czesci obszaru miasta Kotobrzeg potozonego pomigedzy
ul. A. Sutkowskiego a ul. Przesmyk, okreslonego na zatgczniku nr 1 do niniejszej uchwaty.

3. Konsultacje spoteczne:

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta
Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschéd dla terenu potozonego pomiedzy ul. A. Sutkowskiego a ul.
Przesmyk zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczehAstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko przeszedt procedure
,konsultacji spotecznych”. Prezydent Miasta ogtosit w "Glosie Koszalinskim" a takze obwiescit na
tablicy ogtoszeh Urzedu Miasta Kotobrzeg oraz BIP o przystgpieniu do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego imozliwosci sktadania wnioskow.
W trakcie procedury nie wptynagt zaden wniosek. Prezydent Miasta rowniez ogtosit w "Glosie
Koszalinskim" a takze obwiescit na tablicy ogtoszerh Urzedu Miasta Kotobrzeg oraz BIP
o wylozeniu do publicznego wglagdu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, terminie dyskusji publicznej i mozliwosci wnoszenia uwag. Projekt planu zostat
wytozony do publicznego wglagdu. Odbyta sie w Urzedzie Miasta Kotobrzeg dyskusja publiczna
nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Na dyskusje przybyty 3 osoby. W terminie
sktadania uwag wptyneta jedna uwaga, ktéra nie zostata przez Prezydenta Miasta Kotobrzeg
uwzgledniona. Po terminie sktadania uwag wptyneta jeszcze jedna uwaga, ktdra zostata przez
niego uwzgledniona.

4. Skutki:

Przyjecie niniejszej uchwaly pozwoli uzytkownikowi wieczystemu na realizacje zamierzen
inwestycyjnych. Wptynie na polepszenie wizerunku tej czesci miasta a takze na wzrost wptywow
do budzetu miasta z tytutu podatku od nieruchomosci oraz optaty uzdrowiskowe;j.
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschaéd
dla terenu potozonego pomiedzy ul. A. Sutkowskiego a ul. Przesmyk

Lista nieuwzglednionych uwag wniesionych do wylozonego do publicznego wgladu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

Uwaga wniesiona 16.02.2017 r. przez ARKA-MEGA S.A.
Dotyczy dziatek nr 16/10 i 16/11 w obrebie 6

tres¢ uwagi: Wnosi o dokonanie korekty zapisu okreslajgcego wysokos$¢ dozwolonej zabudowy.
W paragrafie 21 lit. g dla zabudowy nowoprojektowanej a takze dobudowy i rozbudowy budynkéw
istniejgcych wysokos¢ zabudowy: nie wyzej niz 20,0 m n.p.m., ograniczono mozliwos¢ rozbudowy
istniejgcych obiektow jedynie do wysokosci 20 m n.p.m., co w rzeczywistosci stanowi 17 m od poziomu terenu.
Istniejgcy kompleks sanatoryjno-wypoczynkowy sktada sie z kilku czesci o réznej wysokosci:

- budynek A z kawiarnig obrotowg posiada wysokos¢ 40 m od poziomu terenu,

- budynki C i D posiadajg wysoko$¢ 24 m od poziomu terenu,

- pozostate budynki uzupetniajg te zabudowe i sg wysokosci ok. 10 m.

Ograniczenie rozbudowy budynkéw do wysokosci 17 m przekresla mozliwo$¢ dobudowy chociazby nowych
klatek schodowych czy wind. Budynki te byty budowane w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy numer
UA.II.7331-271/04/05  wydang przez Prezydenta Miasta Kotobrzeg,  dlatego  wnosi
o umozliwienie dalszej rozbudowy wspomnianych budynkoéw do ich rzeczywistej wysokosci. Zamiarem
inwestycyjnym jest rozbudowa budynku gtéwnego ,A” o kolejne skrzydta hotelowe nazwane ,A1” oraz ,A2”,
restauracje oraz zesp6t windowy do kawiarni obrotowej na 11 pietrze.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona;

uzasadnienie: Przeprowadzenie zmiany obecnie obowigzujgcego planu miejscowego wynikato
ze ztozonego przez ARKA-MEGA S.A. wniosku, ktéry obejmowat wylgcznie zmiane wskaznika
maksymalnej powierzchni zabudowy na dziatce z 10% na 25%, umotywowang faktem istnienia
takiego wiasnie, wiekszego, wskaznika na terenie znajdujgcym sie w bezposrednim sgsiedztwie,
a takze nieadekwatnym do rzeczywistego (dziatka nr 16/10 obecnie zabudowana jest w 25%)
i budzgcym problemy interpretacyjne i ograniczenia przy podejmowaniu ewentualnych dziatan
inwestycyjnych. Podmiot nie wnioskowat o zmiane maksymalnej wysokosci zabudowy ustalonej
w obowigzujgcym planie miejscowym na 5 kondygnacji nadziemnych, lecz nie wyzej niz 20,0 m
n.p.m. do najwyzej potozonej krawedzi dachu, pomimo, iz budynki o wysokos$ciach wskazanych
w uwadze tj. 40 i 24 m n.p.t. istniaty jeszcze przed jego uchwaleniem. Zapisy te nie uniemozliwity
Podmiotowi modernizacji owych obiektéw. Od lat zabudowa w sgsiedztwie ksztattowana jest
w zakresie wysokosci na poziomie 6-7 kondygnacji. Dopuszczenie zabudowy o wysokosci rownej
najwyzszemu budynkowi o$rodka Arka, tj. 40 m n.p.t., znaczgco naruszyloby tad przestrzenny
i zachwiato réwnowage w zagospodarowaniu tej czesci miasta uzdrowiskowego, poprzez
stworzenie zbyt masywnej dominanty kubaturowej. Dodatkowo, takie zwiekszenie kubatury
budynku zmierzatoby do znacznego wzrostu liczby jednostek mieszkalnych (dla niektérych
budynkéw istniataby mozliwosé nawet podwojenia swojej wysokosci), a tym samym wzrostu liczby
miejsc postojowych i wzmozenia ruchu samochodowego w tej czesci miasta. Ponadto ze wzgledu
na uwarunkowania architektoniczne i urbanistyczne Miejska Komisja Urbanistyczno-
Architektoniczna wyrazita swojg negatywng opinie co do tak istotnego zwiekszenia wysokos$ci
zabudowy w miescie.

Prezydent Miasta Kotobrzeg
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