
Projekt

UCHWAŁA NR ....................
RADY MIASTA KOŁOBRZEG

z dnia .................... 2017 r.

w sprawie przystąpienia do sporządzania zmiany
Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego

miasta Kołobrzeg dla terenu działek nr 16/3, 16/4, 16/5, 25/2, 25/3, 26
oraz części działek nr 25/4 i 28 w obrębie 6 przy ul. Przesmyk i ul. Wschodniej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym 
(t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 446, z późn. zm.) oraz art. 9 ust. 1, w związku z art. 27, ustawy z dnia 
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073) 
uchwala się, co następuje:

§ 1. Przystępuje się do sporządzania zmiany Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego miasta Kołobrzeg, przyjętego Uchwałą Nr XXXIV/466/13 Rady 
Miasta Kołobrzeg  z dnia 12 czerwca 2013 r., dla terenu działek nr 16/3, 16/4, 16/5, 25/2, 25/3, 
26 oraz części działek nr 25/4 i 28 w obrębie 6 przy ul. Przesmyk i ul. Wschodniej.

§ 2. Integralną częścią niniejszej uchwały jest załącznik graficzny przedstawiający granice terenu 
objętego zmianą.

§ 3. Wykonanie niniejszej uchwały powierza się Prezydentowi miasta Kołobrzeg.
§ 4. Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.
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Uzasadnienie
W celu określenia polityki przestrzennej gminy, w tym 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 uchwałę o przystąpieniu do sporządzania studium
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy. Miasto Kołobrzeg posiada
Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego przyjęte Uchwałą
Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kołobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r. Zgodnie z art. 27 ww. ustawy
zmiana studium następuje w takim trybie w jakim jest ono uchwalane.

Przystąpienie do sporządzania zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania
przestrzennego miasta Kołobrzeg, przyjętego Uchwałą Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kołobrzeg,
z dnia 12 czerwca 2013 r. zainicjowane jest potrzebami i zamierzeniami Miasta Kołobrzeg oraz wolą
Rady Miasta Kołobrzeg, związanymi z dopuszczeniem możliwości zagospodarowania tych terenów
pod funkcje rozrywkowe, rekreacyjno-sportowe, czy też edukacyjne. W związku z wnioskiem
Radnych Komisji Komunalnej i Uzdrowiskowej Rady Miasta Kołobrzeg, Prezydent Miasta Kołobrzeg
Zarządzeniem Wewnętrznym Nr 9/17 z dnia 26 stycznia 2017 r. powołał Zespół Zadaniowy, którego
celem było wypracowanie stanowiska w kwestii realizacji inwestycji pn.: Centrum Atrakcji
i Wypoczynku. Rada Miasta Kołobrzeg 14 lipca 2017 r. podjęła Uchwałę Nr XXXIV/497/17
w sprawie wybudowania obiektu spędzania czasu wolnego w Kołobrzegu, na podstawie której
powierzyła Prezydentowi Miasta Kołobrzeg doprowadzenie do zrealizowania przedmiotowej
inwestycji.

Zamierzenia te mogłyby zostać zrealizowane np. poprzez budowę Sea Parku – Fokarium
w Kołobrzegu - inwestycji obejmującej m.in. nieckę basenową do przetrzymywania fok, stawy
przepływowe, muzeum regionu, budynek edukacyjny, obiekt związany z obsługą turystów (kasa,
sklepik z pamiątkami, mała gastronomia), budynek techniczny – weterynaryjny i administracyjny.
Inną formą realizacji ww. zamierzeń może być powstanie Oceanarium w powiązaniu z Centrum
Wystawienniczo-Kongresowym, Tropikalną Laguną, oraz w niewielkim zakresie uzupełnionych,
dla potrzeb ekonomiczno-finansowych całego przedsięwzięcia, obiektami: hotelowym
 i o charakterze komercyjnym (gastronomia, handel pamiątkami). Ponadto lokalizacja terenu
objętego zmianą studium w sąsiedztwie terenów o znacznej wartości przyrodniczej (użytek
ekologiczny „Ekopark Wschodni”), w granicach obszaru Natura 2000, daje również duży potencjał
odnośnie utworzenia centrum edukacji ekologicznej.

Obiekty tego typu stanowią inwestycje centrotwórcze, zwiększą atrakcyjność Kołobrzegu,
miasta o charakterze uzdrowiskowym i wypoczynkowym, wzbogacą bazę turystyczną w zakresie
form rozrywki i rekreacji oraz edukacji ekologicznej. Tego typu inwestycje związane będą
z całoroczną obsługą ruchu turystycznego.

W obowiązującym Studium teren ten określony jest jako US-3 – tereny o przewadze funkcji
usługowo-sportowej i rekreacyjnej. W zakresie funkcji, studium wskazuje ww. działki jako teren
niezainwestowany, z możliwością wprowadzenia następujących preferowanych funkcji: hotelowa,
gastronomiczna, rekreacyjno-sportowa i rozrywkowa (np. aquapark), usługowa – oświatowa
i kulturowa. Kierunek rozwoju ww. terenu wskazany w obowiązującym studium jest zatem zgodny
z planowanymi zamierzeniami inwestycyjnymi, z tego względu nie przewiduje się istotnych zmian
rysunku studium. Istotnej jednak zmiany wymagają dopuszczone w tekście parametry zabudowy,
tj.: wskazana w obowiązującym studium dopuszczalna wysokość oraz powierzchnia zabudowy.
W zakresie wysokości zabudowy, zapisy studium ograniczają wysokości nowoprojektowanych
budynków do 15 m n.p.t., za wyjątkiem zabudowy związanej z Aquaparkiem, gdzie ze względu
na funkcję terenu i charakter zabudowy dopuszcza się parametry zgodne z wymaganiami
technicznymi i technologicznymi. W zakresie powierzchni zabudowy, studium dopuszcza jedynie
20% wielkości powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki lub pojedynczego terenu
elementarnego. Oznacza to, że w przypadku realizacji inwestycji w obszarze US-3, będzie można
sytuować budynki nie wyższe niż 15 m n.p.t., co w przypadku lokalizacji np. budynków Oceanarium
czy Tropikalnej Laguny może stanowić istotne ograniczenie konstrukcyjne i znacznie wpłynąć
na estetykę oraz funkcjonalność kompleksu. W przypadku powierzchni zabudowy, dopuszczona
byłaby zabudowa jedynie ok. 3 ha z 15 ha, co dla tego rodzaju inwestycji jest ekonomicznie
nieuzasadnione i niewystarczające do realizacji wszystkich zamierzeń inwestycyjnych.

Zmiana studium będzie skutkować również zmianą planu miejscowego.
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Ocena

1.Cel wprowadzenia

Niniejsza uchwała ma na celu dokonanie zmiany zapisów tekstu obowiązującego Studium
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Kołobrzeg, przyjętego
Uchwałą Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kołobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r., pozwalających
w następstwie na sporządzenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Kołobrzeg – Uzdrowisko Wschód dla terenu położonego pomiędzy ulicami Przesmyk
a Wschodnią, umożliwiającej potencjalnym inwestorom realizację inwestycji na działkach nr 16/3,
16/4, 16/5, 25/2, 25/3, 26 oraz części działek nr 25/4 i 28 w obrębie 6 przy ul. Przesmyk
i ul. Wschodniej.

2.Zakres regulacji

Niniejsza uchwała dotyczy terenu określonego w tekście uchwały i na załączniku graficznym
do niej. Zmiany będą obejmować rysunek oraz tekst studium w zakresie wskazanym
w uzasadnieniu do uchwały.

3.Konsultacje społeczne

Na tym etapie nie były konieczne. Zgodnie z procedurą planistyczną i o udostępnianiu
informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz
o ocenach oddziaływania na środowisko, każdy będzie mógł wnosić wnioski i uwagi do tworzonych
dokumentów – projektu zmiany studium i prognozy oddziaływania na środowisko, w toku
przeprowadzanej procedury, w odpowiednim czasie przewidzianym przepisami prawa.

4.Skutki

Niniejsza uchwała skutkować będzie podjęciem przez Wydział Urbanistyki i Architektury pracy
nad sporządzaniem zmiany studium i przeprowadzeniem procedury wynikającej z ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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