Projekt

UCHWALANR ..o
RADY MIASTA KOLOBRZEG

w sprawie przystapienia do sporzadzania zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Kotobrzeg dla terenu dziatek nr 16/3, 16/4, 16/5, 25/2, 25/3, 26
oraz czesci dzialek nr 25/4 i 28 w obrebie 6 przy ul. Przesmyk i ul. Wschodniej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U. 22016 r., poz. 446, z pézn. zm.) oraz art. Qust. 1, w zwigzku 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 sie, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje sie do sporzadzania zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg, przyjetego Uchwatg Nr XXXIV/466/13 Rady
Miasta Kotobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r., dla terenu dziatek nr 16/3, 16/4, 16/5, 25/2, 25/3,
26 oraz czesci dziatek nr 25/4 i 28 w obrebie 6 przy ul. Przesmyk i ul. Wschodniej.

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

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

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

W celu okreslenia 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 uchwate o przystgpieniu do sporzgdzania studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Miasto Kotobrzeg posiada
Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego przyjete Uchwalg
Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r. Zgodnie z art. 27 ww. ustawy
zmiana studium nastepuje w takim trybie w jakim jest ono uchwalane.

Przystgpienie do sporzadzania zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg, przyjetego Uchwatg Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kofobrzeg,
z dnia 12 czerwca 2013 r. zainicjowane jest potrzebami i zamierzeniami Miasta Kotobrzeg oraz wolg
Rady Miasta Kotobrzeg, zwigzanymi z dopuszczeniem mozliwosci zagospodarowania tych terenéw
pod funkcje rozrywkowe, rekreacyjno-sportowe, czy tez edukacyjne. W zwigzku z wnioskiem
Radnych Komisji Komunalnej i Uzdrowiskowej Rady Miasta Kotobrzeg, Prezydent Miasta Kotobrzeg
Zarzgdzeniem Wewnetrznym Nr 9/17 z dnia 26 stycznia 2017 r. powotat Zespdt Zadaniowy, ktérego
celem bylo wypracowanie stanowiska w kwestii realizacji inwestycji pn.: Centrum Atrakcji
i Wypoczynku. Rada Miasta Kotobrzeg 14 lipca 2017 r. podjeta Uchwate Nr XXXIV/497/17
w sprawie wybudowania obiektu spedzania czasu wolnego w Kotobrzegu, na podstawie ktorej
powierzyta Prezydentowi Miasta Kotobrzeg doprowadzenie do zrealizowania przedmiotowe;j
inwestyciji.

Zamierzenia te mogtyby zosta¢ zrealizowane np. poprzez budowe Sea Parku — Fokarium
w Kotobrzegu - inwestycji obejmujgcej m.in. niecke basenowg do przetrzymywania fok, stawy
przeptywowe, muzeum regionu, budynek edukacyjny, obiekt zwigzany z obstugg turystéw (kasa,
sklepik z pamigtkami, mata gastronomia), budynek techniczny — weterynaryjny i administracyjny.
Inng formg realizacji ww. zamierzen moze byé powstanie Oceanarium w powigzaniu z Centrum
Wystawienniczo-Kongresowym, Tropikalng Lagung, oraz w niewielkim zakresie uzupetnionych,
dla potrzeb  ekonomiczno-finansowych  catego  przedsiewziecia, obiektami:  hotelowym
i o charakterze komercyjnym (gastronomia, handel pamiagtkami). Ponadto lokalizacja terenu
objetego zmiang studium w sagsiedztwie terendw o0 znacznej wartosci przyrodniczej (uzytek
ekologiczny ,Ekopark Wschodni”), w granicach obszaru Natura 2000, daje réwniez duzy potencjat
odnosnie utworzenia centrum edukacji ekologiczne;j.

Obiekty tego typu stanowig inwestycje centrotwdrcze, zwiekszg atrakcyjnosé Kotobrzegu,
miasta o charakterze uzdrowiskowym iwypoczynkowym, wzbogacg baze turystyczng w zakresie
form rozrywki irekreacji oraz edukacji ekologicznej. Tego typu inwestycje zwigzane bedg
z catoroczng obstugag ruchu turystycznego.

W obowigzujgcym Studium teren ten okreslony jest jako US-3 — tereny o przewadze funkgciji
ustugowo-sportowej i rekreacyjnej. W zakresie funkcji, studium wskazuje ww. dziatki jako teren
niezainwestowany, z mozliwoscig wprowadzenia nastepujgcych preferowanych funkcji: hotelowa,
gastronomiczna, rekreacyjno-sportowa irozrywkowa (np. aquapark), ustugowa — osSwiatowa
i kulturowa. Kierunek rozwoju ww. terenu wskazany w obowigzujgcym studium jest zatem zgodny
z planowanymi zamierzeniami inwestycyjnymi, z tego wzgledu nie przewiduje sie istotnych zmian
rysunku studium. Istotnej jednak zmiany wymagajg dopuszczone w tekscie parametry zabudowy,
tji.: wskazana w obowigzujgcym studium dopuszczalna wysokos$¢ oraz powierzchnia zabudowy.
W zakresie wysokosci zabudowy, zapisy studium ograniczajg wysokosci nowoprojektowanych
budynkéw do 15 m n.p.t., za wyjatkiem zabudowy zwigzanej z Aquaparkiem, gdzie ze wzgledu
na funkcje terenu icharakter zabudowy dopuszcza sie¢ parametry zgodne =z wymaganiami
technicznymi i technologicznymi. W zakresie powierzchni zabudowy, studium dopuszcza jedynie
20% wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub pojedynczego terenu
elementarnego. Oznacza to, ze w przypadku realizacji inwestycji w obszarze US-3, bedzie mozna
sytuowac budynki nie wyzsze niz 15 m n.p.t., co w przypadku lokalizacji np. budynkéw Oceanarium
czy Tropikalnej Laguny moze stanowi¢ istotne ograniczenie konstrukcyjne iznacznie wptyngé
na estetyke oraz funkcjonalnos¢ kompleksu. W przypadku powierzchni zabudowy, dopuszczona
bytaby zabudowa jedynie ok. 3 ha z15 ha, co dla tego rodzaju inwestycji jest ekonomicznie
nieuzasadnione i niewystarczajgce do realizacji wszystkich zamierzenh inwestycyjnych.

Zmiana studium bedzie skutkowac¢ rowniez zmiang planu miejscowego.
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Ocena
1.Cel wprowadzenia

Niniejsza uchwata ma na celu dokonanie zmiany zapisow tekstu obowigzujgcego Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg, przyjetego
Uchwatg Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r.,, pozwalajgcych
w nastepstwie na sporzadzenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschéd dla terenu potozonego pomiedzy ulicami Przesmyk
a Wschodnig, umozliwiajgcej potencjalnym inwestorom realizacje inwestycji na dziatkach nr 16/3,
16/4, 16/5, 25/2, 25/3, 26 oraz czesci dziatek nr 25/4 28 w obrebie 6 przy ul. Przesmyk
i ul. Wschodniej.

2.Zakres regulacji

Niniejsza uchwata dotyczy terenu okreslonego w tekscie uchwaly i na zatgczniku graficznym
do niej. Zmiany bedg obejmowa¢ rysunek oraz tekst studium w zakresie wskazanym
w uzasadnieniu do uchwaty.

3.Konsultacje spoteczne

Na tym etapie nie byty konieczne. Zgodnie =z procedurg planistyczng io udostepnianiu
informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania na srodowisko, kazdy bedzie mégt wnosi¢ wnioski i uwagi do tworzonych

dokumentéw — projektu zmiany studium iprognozy oddziatywania na sSrodowisko, w toku
przeprowadzanej procedury, w odpowiednim czasie przewidzianym przepisami prawa.
4 Skutki

Niniejsza uchwata skutkowa¢ bedzie podjeciem przez Wydziat Urbanistyki i Architektury pracy
nad sporzadzaniem zmiany studium iprzeprowadzeniem procedury wynikajgcej z ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Id: 00DOAG7B-1B7A-408F-BOF8-FCE47829480E. Projekt Strona 2





