Projekt

UCHWALA NR
RADY MIASTA KOLOBRZEG

w sprawie przystapienia do sporzadzania
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschéd
dla terenu dziatki nr 46 potozonej w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(t.j. Dz. U. 22021 r., poz. 1372) oraz art. 14 ust. 1 i 2, w zwigzku z art. 27, ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z2021r.,
poz. 741 z pézn. zm.) Rada Miasta Kotobrzeg uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje sie do sporzadzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschadd, przyjetego Uchwatg
Nr XVI11/242/08 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 18 lutego 2008 r., opublikowang w Dz. Urz.
Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 9 maja 2008 r., Nr 47, poz. 1021, dla terenu dziatki nr 46
potozonej w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki.

§ 2. Integralng czescig niniejszej uchwaly jest zatgcznik graficzny przedstawiajacy
granice terenu objetego sporzagdzaniem zmiany planu miejscowego.

§ 3. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Kotobrzeg.
§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Uzasadnienie

Z wnioskiem o zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschéd, przyjetego Uchwatg Nr XVII1/242/08
Rady Miasta Kofobrzeg z dnia 18 lutego 2008 r., opublikowang w Dz. Urz. Woij.
Zachodniopomorskiego z dnia 9 maja 2008 r., Nr 47, pod poz. 1021, dla terenu dziatki
nr 46 pofozonej w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki, w grudniu 2014 r. wystgpita TMM
INVESTMENT Sp. z 0.0. z Warszawy. Wnioskodawca w czerwcu 2014 r. zakupit od GMK
nieruchomos¢ objetg obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschod, zgodnie
z ktérym zostata ona przeznaczona pod zabudowe ustugowg z funkcjg podstawowa:
ustugi stuzgce obstudze pacjenta iturysty, w szczegolnosci kultury i sztuki,
wspomagajace funkcje sanatoriow, szpitali uzdrowiskowych, zakfadow
przyrodoleczniczych oraz funkcjg uzupetniajgcg ustugi lecznictwa uzdrowiskowego, gdzie
w zakresie zabudowy wskazano lokalizacje Patacu Zdrojowego ze skwerem kuracyjnym
jako wielofunkcyjnego obiektu ustugowego o szerokim programie terapeutyczno-
kulturalnym z dopuszczeniem miejsc noclegowych na 20% powierzchni catkowitej
obiektu oraz ustalono maksymalng powierzchnie zabudowy na dziatce 25% a na rysunku
planu wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy. Dziatka ma powierzchnie 1,2355 ha.
Zatem zgodnie z trescig planu mozna by jg maksymalnie zabudowa¢ na pow. 3089 m=2.
Jednakze nieprzekraczalne linie zabudowy na rysunku planu wskazujg obszar
o pow. ok. 1978,5 m2 Zatem rdznica pomiedzy wyznaczong w tekscie maksymalng
powierzchnig zabudowy a tg wyznaczong nieprzekraczalng linig zabudowy na rysunku
planu wynosi ok. 1110,5 m? . Wnioskodawca oczekiwat doprowadzenia do zgodnosci
pomiedzy tekstem planu a jego rysunkiem tj. aby na rysunku planu zostaty okreslone
linie zabudowy umozliwiajgce maksymalne skonsumowanie dopuszczonego w tekscie
planu wskaznika powierzchni zabudowy, tj. zabudowe o pow. do 3089 m2. Jednakze, aby
moc tego dokonaé nalezato wpierw zmieni¢ Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg przyjete Uchwatg Nr XXXIV/466/13
Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r., gdyz zgodnie z brzmieniem ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy nie moze naruszac
ustalen studium uwarunkowah ikierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
a Studium nakreslito dla przedmiotowej dziatki kierunek zagospodarowania ZP-18 teren
Zieleni parkowej urzadzonej. Dlatego tez Wnioskodawca wnidst réwniez o zmiane
Studium poprzez zmiane przeznaczenia terenu dziatki nr 46 w obrebie 5
przy ul. T. Kosciuszki zZP- 18 na UW - tereny o przewadze funkcji uzdrowiskowej
z dopuszczeniem funkcji noclegowej; jako teren projektowanej zabudowy uzdrowiskowe;j
i hotelowej z mozliwoécig uzupeinienia terenu o nastepujgce preferowane funkcje:
uzdrowiskowg, hotelowg, konferencyjng, gastronomiczng na potrzeby ww. funkcji, gdzie
nalezy dgzy¢ do zachowania charakteru enklawy uzdrowiskowej otoczonej zielenig oraz
do zachowania wartosciowej zieleni wysokiej; wysokosci zabudowy nowoprojektowanych
budynkéw do 20 m nad poziomem terenu z dopuszczeniem lokalizacji pojedynczej
dominanty o wysokosci 30 m nad poziomem terenu. Ustalenie kierunku UW dla dziafki
nr46 w obrebie 5 bylo ujete w projekcie nowego przedktadanego do uchwalenia
w 2013 r. studium, jednakze Rada Miasta Kofobrzeg uchwalajgc nowe studium
w czerwcu 2013 r. dokonata zmiany kierunku przeznaczenia dziatki na ZP. |tak,
na wniosek TMM INVESTMENT TRUST Sp. z 0.0. z Warszawy z dnia 1 grudnia 2014 r.,
Rada Miasta Kotobrzeg podjeta Uchwate Nr XllI/135/15 z dnia 20 pazdziernika 2015 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzania zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg dla terenu dziatki nr 46 w obrebie 5
przy ul. T. Kosciuszki. Prezydent sporzadzit projekt zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg dla terenu dziatki nr 46
w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki oraz prognoze oddziatywania tej zmiany na srodowisko
i przeprowadzit catg procedure planistyczng uchwalania zmiany Studium. Powyzszy
projekt uchwaty w sprawie zmiany Studium zostat przedtozony Radzie Miasta Kotobrzeg



do uchwalenia na sesji dnia 27 marca 2018 r., w trakcie ktérej Rada zdjeta projekt
dokumentu z porzadku obrad. Nastepnie projekt zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg zostat ponownie
przedtozony do uchwalenia Radzie Miasta Kotobrzeg na sesji dnia 17 maja 2018 r.
Jednakze, z uwagi na fakt, ze w trakcie trwania majowej sesji Rada Miasta Kotobrzeg
podjeta jako pierwszg w kolejnosci porzadku obrad Uchwate Nr XLI1/632/18 uchylajgca
Uchwate Nr XIIl/135/15 z dnia 20 pazdziernika 2015r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg dla terenu dziatki nr46 w obrebie 5
przy ul. T. Kosciuszki, ww. projekt zmiany Studium stat sie bezprzedmiotowy i Rada
zdjeta go z porzadku obrad. Wskutek powyzszego TMM INVESTMENT TRUST Sp. z 0.0.
z Warszawy, po bezskutecznym wezwaniu Rady Miasta Kotobrzeg do usuniecia
naruszenia prawa poprzez uchylenie lub zmiane mpzp czesci obszaru miasta Kotobrzeg
- Uzdrowisko Wschéd wniosta do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Szczecinie
skarge na Uchwate Nr XVIII/242/08 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 18 lutego 2008 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta
Kofobrzeg - Uzdrowisko Wschod. WSA w Szczecinie wyrokiem sygn. akt Il SA/Sz
1025/18 z dnia 12 grudnia 2018 r. stwierdzit niewazno$¢ zaskarzonej Uchwaly
Nr XVIIl/242/08  z dnia 18 lutego 2008 r.  w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko
Wschéd  wczesci obejmujgcej § 2pkt29, § 20ust. 20oraz zalgcznik nr 1
do ww. uchwaty w czedci oznaczonej symbolem 20U. Od ww. wyroku Rada Miasta
Kotobrzeg ziozyta 18 Ilutego 2019r. skarge kasacyjng do Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie. Jednakze do dnia dzisiejszego nie wyznaczono terminu
rozprawy. Zatem wyrok WSA w Szczecinie nie jest prawomocny idla terenu dziafki
nr 46 potozonej w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki nadal obowigzuje mpzp czesci obszaru
miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschod. Poniewaz wniosek TMM INVESTMENT TRUST
Sp.zo.0. zWarszawy o dokonanie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg dla terenu dziatki nr 46 w obrebie
5 przy ul. T. Kosciuszki, zastugiwat na uwzglednienie w zakresie zmiany przeznaczenia
terenu ZP-18 na UW - tereny o przewadze funkcji uzdrowiskowej z dopuszczeniem
funkcji noclegowej iokreslenie kierunkdw jego zagospodarowania analogicznie
jak dla terenéw UW w sgsiedztwie, oraz zasadne jest doprowadzenie do zgodnosci
pomiedzy tekstem planu ajego rysunkiem w zakresie dopuszczonej powierzchni
zabudowy dziatki, Prezydent Miasta skierowata pod obrady Rady Miasta Kotobrzeg
raz jeszcze w kwietniu 2020 r. projekt uchwaty inicjujacej zmiane Studium. Po podjeciu
przez Rade Uchwaty Nr XXII/311/20 z dnia 6 maja 2020r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzania zmiany Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg dla terenu dziatki nr 46 wobrebie 5
przy ul. T. Kosciuszki, Prezydent ponownie sporzgdzita projekt zmiany Studium oraz
prognoze oddziatywania tej zmiany na srodowisko i przeprowadzita catg procedure
planistyczng uchwalania zmiany Studium. Powyzszy projekt uchwaty w sprawie zmiany
Studium zostat przedtozony Radzie Miasta Kotobrzeg i uchwalony na sesji dnia 26 maja
2021 r. Wobec powyzszego mozliwe jest obecnie przeprowadzenie zmiany mpzp.

Przystgpienie do podjecia niniejszej uchwaty, zgodnie z art 14 ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, nastepuje
po wykonaniu analizy zasadnosci przystgpienia do sporzgdzania planu miejscowego lub
jego zmiany istopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W jej wyniku stwierdzono,
ze obecnie wniosek znajduje uzasadnienie w ustaleniach Studium uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg, przyjetym Uchwatg
Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kofobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r. izmienionym
Uchwatami Rady Miasta Kotobrzeg Nr XLI/631/18 2z dnia 27 marca 2018r.,
Nr XXXIV/478/21 z dnia 30 marca 2021 r. oraz Nr XXXVI1/529/21 z dnia 26 maja 2021 r.,



w ktorym to dziatka nr 46 potozona w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki oznaczona jest
symbolem UW-4 teren istniejgcej zabudowy uzdrowiskowej i ustugowej w tym ustug
oswiaty, ktéry mozna uzupetni¢ o nastepujgce preferowane funkcje: uzdrowiskowa,
hotelowg, konferencyjng, gastronomiczng na potrzeby ww. funkcji. W zatozeniach
ogolnych dla terenow UW przewiduje sie ograniczenie wysokosci nowo projektowanych
budynkéw do 20 m n.p.m., powierzchni¢ zabudowy dla nowo projektowanych
i rozbudowywanych obiektéw nie wiekszg niz 50% wielko$ci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki lub pojedynczego terenu elementarnego za wyjgtkiem
terenbw UW-7 iUW-9, gdzie powierzchnia zabudowy nowoprojektowanych
i rozbudowywanych obiektéw w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
nie powinna przekracza¢ 25%, minimalng wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek 2000 m?
(przy czym w uzasadnionych przypadkach, okreslonych na etapie sporzadzania planu
miejscowego, dopuszcza sie mozliwos¢ posadowienia budynkdéw na istniejgcych
dziatkach budowlanych o powierzchni mniejszej niz wielko$¢ przyjeta dla danego terenu.
Dopuszcza sie rowniez mniejsze powierzchnie dziatek w przypadkach przeznaczenia ich
na polepszenie warunkéw zagospodarowania terenéw bezposrednio sasiadujgcych,
a takze w uzasadnionych przypadkach zgodnie z ustaleniami planéw miejscowych).

Ocena
1. Cel wprowadzenia:

Niniejsza uchwata ma na celu umozliwienie rozpoczecia opracowania zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg
— Uzdrowisko Wschéd dla terenu  dziatkki  nr 46 potozonej w obrebie 5
przy ul. T. Kosciuszki, majgcej na celu m.in. zmiane zatgcznika nr 1 - rysunku planu
w taki sposéb, aby okreslone na nim nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczaty obszar
o powierzchni stanowigcej co najmniej 25% powierzchni dziatki nr 46 potozonej
w obrebie 5, zgodnie z trescig planu.

2. Zakres regulacji:

Niniejsza uchwata dotyczy opisanego w uchwale terenu dziatki nr46 potozonej
w obrebie 5 przy ul. T. Ko$ciuszki w Kotobrzegu oznaczonego na zatgczniku graficznym
do uchwalty.

3. Konsultacje spoteczne:

Nie byty konieczne na etapie podjecia uchwaty wywotujgcej sporzgdzanie zmiany
planu miejscowego. Zgodnie z procedurg planistyczng i o udostepnianiu informaciji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na srodowisko, kazdy, w toku prowadzonej procedury, bedzie
mogt wnosi¢ wnioski i uwagi do tworzonych dokumentoéw - projektu planu miejscowego
i prognozy jego oddziatywania na $rodowisko w odpowiednim, przewidzianymi
przepisami prawa, czasie.

4. Skutki:

Niniejsza uchwata skutkowaé bedzie podjeciem przez Wydziat Urbanistyki
i Architektury pracy nad przeprowadzeniem procedury sporzgdzania zmiany planu
miejscowego wynikajgcej z ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
dla obszaru opisanego w pkt 2.
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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 (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 z p6zn. zm.), ktory
wskazuje przed podjeciem uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zwanego dalej "planem miejscowym" wojtowi, burmistrzowi albo
prezydentowi miasta wykonanie analiz dotyczacych zasadno$ci przystgpienia do sporzgdzania planu
i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium, przygotowanie materiatow
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, przyjetego
Uchwatg Nr XVI111/242/08 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 18 lutego 2008 r., opublikowang w Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z dnia 9 maja 2008 r., Nr 47, poz. 1021, dla terenu dziatki nr 46 potozonej
w obrebie 5 przy ul. T. Ko$ciuszki oraz stopieh zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg, przyjetym
Uchwatg Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r. i zmienionym 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 XXXVI1/529/21 z dnia 26 maja 2021 r.

3. Stan formalno-prawny:

Rada Miasta Kotobrzeg 18 lutego 2008 r. przyjeta Uchwatg Nr XVIII/242/08 miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschadd, ktory
obejmuje m.in. dziatke nr 46 potozong w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki stanowigcg wtasnosé prywatng
spofki z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Teren tej dziatki oznaczono na rysunku ww. planu miejscowego
symbolem 20U teren zabudowy ustugowej - ustug réznych z funkcjg podstawowa! ustugi stuzace obstudze
pacjenta i turysty, w szczegoélnosci kultury i sztuki, wspomagajace funkcje sanatoridw, szpitali uzdrowiskowych,
zaktadéw przyrodoleczniczych oraz z funkcjg uzupetniajgcg? ustugi lecznictwa uzdrowiskowego.

Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego teren dziaki nr 46 pofozonej w obrebie 5
= e e mm mm m (ranice terenu objetego proponowang zmiang planu miejscowego

! Przez funkcje podstawowg nalezy rozumie¢ spos6b zagospodarowania terenu lub uzytkowania obiektu odpowiadajgcy
okre$lonemu w planie przeznaczeniu.
2 Przez funkcje uzupefiajgcg nalezy rozumiec sposéb zagospodarowania terenu lub uzytkowania obiektu na terenie o okreslonym
przeznaczeniu, ktéry uzupefnia lub wzbogaca funkcje podstawowg, o wielkosci nie wiekszej niz 30% dopuszczonej powierzchni
zabudowy lub powierzchni uzytkowej.
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Dla terenu elementarnego oznaczonego na rysunku planu symbolem 20U ustalono:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

w zakresie funkciji:

a) funkcje podstawowa: ustugi stuzgce obstudze pacjenta i turysty, w szczegélnosci kultury i sztuki,
wspomagajgce funkcje sanatoriow, szpitali uzdrowiskowych, zaktadéw przyrodoleczniczych,

b) funkcje uzupetniajgca: ustugi lecznictwa uzdrowiskowego;

w zakresie zabudowy:

a) lokalizacje Patacu Zdrojowego ze skwerem kuracyjnym jako wielofunkcyjnego obiektu ustugowego
0 szerokim programie terapeutyczno-kulturalnym,

b) dopuszczenie miejsc noclegowych na 20% powierzchni catkowitej obiektu,

c) forme zabudowy wolnostojaca,

d) maksymalng powierzchnie zabudowy na dziatce: 25%,

e) maksymalng wysokos¢ zabudowy: do 5 kondygnacji nadziemnych, lecz nie wyzej niz 20,0 m,

f) dowolng geometrie dachu,

g) elewacje eksponowang od strony terenu 29KDD;

w zakresie zieleni:

a) zachowanie zieleni w miejscu oznaczonym na rysunku planu,

b) nakaz urzgdzenia zieleni komponowanej jako skweru kuracyjnego w scistym powigzaniu z budynkiem
Patacu Zdrojowego,

¢) minimalng powierzchnie zieleni w granicach dziatki: 75%;

w zakresie obstugi technicznej:

a) dojazd i dojscie z ulic oznaczonych na rysunku planu symbolami: 29KDD, 3KDL,

b) dostep z ciggbéw pieszych oznaczonych na rysunku planu symbolem 15KDX,

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

d) wymagany parking podziemny,

e) uzbrojenie z sieci w przylegtych ulicach;

w zakresie podziatéw nieruchomosci:

a) zakaz podziatu dziatki,

b) zakaz wprowadzania ogrodzen;

warunki szczegdlne: obowigzek uwzglednienia warunkéw wynikajacych z potozenia terenu w granicach stref:

— strefy ,E” ochrony ekspozycji krajobrazu kulturowego,

— strefy ochronnej ,A” uzdrowiska Kotobrzeg,

— pasa ochronnego w strefie pasa nadbrzeznego,

— obszaru chronionego krajobrazu ,Koszalifiski Pas Nadmorski”,

— terenu goérniczego dla wod leczniczych i borowin,

— obszaru gérniczego ,Kotobrzeg 11" dla wéd leczniczych.

Dziatka jest wtasnoscig prywatng sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Dziatka pozostaje terenem

niezabudowanym w potowie powierzchni zadrzewionym.

Pie

\—-—————-___

====———==== granice terenu objetego proponowang zmiang planu miejscowego na tle ortofotomapy
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W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg,
na mapie kierunkéw, teren ten oznaczony jest symbolem UW teren o przewadze funkcji uzdrowiskowej
z dopuszczeniem funkcji hotelowej oraz mozliwoscig uzupetnienia terenu o inne funkcje towarzyszgce
zgodnie z wymogami strefy ,A” ochrony uzdrowiskowej:.

Teren ten nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze
nielesne, o ktérej mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych
(. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326). Z uwagi na potozenie w strefie ,A” ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska
Kotobrzeg objety jest obowigzkiem sporzadzenia planu miejscowego w skutek przepiséw odrebnych,
ktéry zostat wypetniony Uchwatg Nr XV111/242/08 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 18 lutego 2008 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschod,
opublikowang w Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 9 maja 2008 r., Nr 47, poz. 1021.

4. Zasadnos$é przystapienia do sporzadzania planu miejscowego:

TMM INVESTMENT TRUST Sp. z 0.0. z Warszawy w czerwcu 2014 r. zakupita od GMK-g dziatke
nr 46 potozong w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki objetg obowigzujgcym planem miejscowym Uzdrowisko
Wschdd, zgodnie z ktérym zostata ona przeznaczona pod zabudowe ustugowg z funkcjg podstawowa:
ustugi stuzgce obstudze pacjenta i turysty, w szczegdélnosci kultury i sztuki, wspomagajgce funkcje
sanatoridéw, szpitali uzdrowiskowych, zaktadéw przyrodoleczniczych oraz funkcjg uzupetniajgcg ustugi
lecznictwa uzdrowiskowego, gdzie w zakresie zabudowy wskazano lokalizacje Patacu Zdrojowego
ze skwerem kuracyjnym jako wielofunkcyjnego obiektu ustugowego o szerokim programie terapeutyczno-
kulturalnym z dopuszczeniem miejsc noclegowych na 20% powierzchni catkowitej obiektu oraz ustalono
maksymalng powierzchnie zabudowy na dziatce 25% a na rysunku planu wyznaczono nieprzekraczalne
linie zabudowy. Dziatka ma powierzchnie 1,2355 ha. Zatem zgodnie z trescig planu mozna by jg
zabudowa¢ maksymalnie na pow. 3089 m2. Jednakze nieprzekraczalne linie zabudowy na rysunku
planu wskazujg obszar o pow. ok. 1978,5 m2. Réznica pomiedzy wyznaczong w tekscie maksymalng
powierzchnig zabudowy a tg wyznaczong nieprzekraczalnymi liniami zabudowy na rysunku planu
wynosi ok. 1110,5 m2. Spdtka ziozyta w grudniu 2014 r. wniosek o zmiane mpzp, oczekujgc
doprowadzenia do zgodnosci pomiedzy tekstem planu a jego rysunkiem tj. aby na rysunku planu zostaty
okreslone linie zabudowy umozliwiajgce maksymalne skonsumowanie dopuszczonego w tek$cie planu
wskaznika powierzchni zabudowy, tj. zabudowe o pow. do 3089 m2. Jednakze, aby moc tego dokonac¢
nalezato wpierw zmieni¢ Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Kotobrzeg przyjete Uchwatg Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r., gdyz
zgodnie z brzmieniem ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy nie moze
narusza¢ ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego a Studium
nakreslito dla przedmiotowej dziatki kierunek zagospodarowania ZP-18 teren zieleni parkowej
urzadzonej. Dlatego Spétka wniosta réwniez o zmiane Studium poprzez zmiane przeznaczenia terenu
dziatki nr 46 w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki z ZP-18 na UW — tereny o przewadze funkciji
uzdrowiskowej z dopuszczeniem funkcji noclegowej; jako teren projektowanej zabudowy uzdrowiskowej
i hotelowej z mozliwoscig uzupetnienia terenu o nastepujgce preferowane funkcje: uzdrowiskowa,
hotelowg, konferencyjng, gastronomiczng na potrzeby ww. funkcji, gdzie nalezy dazy¢ do zachowania
charakteru enklawy uzdrowiskowej otoczonej zielenig oraz do zachowania wartosciowej zieleni
wysokiej; wysokosci zabudowy nowoprojektowanych budynkéw do 20 m nad poziomem terenu
z dopuszczeniem lokalizacji pojedynczej dominanty o wysokosci 30 m nad poziomem terenu. Ustalenie
kierunku UW dla dziatki nr 46 w obrebie 5 byto ujete w projekcie nowego przedktadanego do uchwalenia
w 2013 r. Studium, jednakze Rada Miasta Kotobrzeg uchwalajgc nowe Studium w czerwcu 2013 r.
dokonata zmiany kierunku przeznaczenia dziatki na ZP. Zatem na wniosek TMM INVESTMENT TRUST
Sp. z 0.0. z Warszawy z dnia 1 grudnia 2014 r. Rada Miasta Kotobrzeg podjeta Uchwate Nr XIl1/135/15
z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzania zmiany Studium uwarunkowan
i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg dla terenu dziatki nr 46 w obrebie 5
przy ul. T. Kosciuszki. Prezydent sporzadzit projekt zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg dla terenu dziatki nr 46 w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki
oraz prognoze oddziatywania tej zmiany na $rodowisko i przeprowadzit catg procedure planistyczng
uchwalania zmiany Studium. Powyzszy projekt uchwaty w sprawie zmiany Studium zostat przedtozony
Radzie Miasta Kotobrzeg do uchwalenia na sesji dnia 27 marca 2018 r., w trakcie ktérej Rada zdjeta
projekt dokumentu z porzadku obrad. Nastepnie projekt zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg zostat ponownie przedtozony do uchwalenia
Radzie Miasta Kotobrzeg na sesji dnia 17 maja 2018 r. Z uwagi na fakt, ze w trakcie trwania majowej
sesji Rada Miasta Kotobrzeg podjeta jako pierwszg w kolejnosci porzgdku obrad Uchwate Nr XLI1/632/18
uchylajgcg Uchwate Nr XIII/135/15 z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Kotobrzeg dla terenu dziatki nr 46 w obrebie 5 przy ul. T. KoSciuszki, ww. projekt zmiany Studium stat sie
bezprzedmiotowy i Rada zdjeta go z porzadku obrad.
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Wskutek powyzszego TMM INVESTMENT TRUST Sp. z 0.0. z Warszawy, po bezskutecznym
wezwaniu Rady Miasta Kotobrzeg do usuniecia naruszenia prawa poprzez uchylenie lub zmiane mpzp
czesci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschéd wniosta do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie skarge na Uchwate Nr XVI11/242/08 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia
18 lutego 2008 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru
miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschdd. WSA w Szczecinie wyrokiem sygn. akt [l SA/Sz 1025/18 z dnia
12 grudnia 2018 r. stwierdzit niewaznos¢ zaskarzonej Uchwaty Nr XVIII/242/08 z dnia 18 lutego 2008 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg -
Uzdrowisko Wschod w czesci obejmujacej § 2 pkt 29, § 20 ust. 20 oraz zatgcznik nr 1 do ww. uchwaty
w czesci oznaczonej symbolem 20U. Od ww. wyroku Rada Miasta Kotobrzeg ztozyta 18 lutego 2019 r.
skarge kasacyjng do Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie. Jednakze do dnia dzisiejszego
nie wyznaczono terminu rozprawy. Zatem wyrok WSA w Szczecinie nie jest prawomocny i dla terenu
dziatki nr 46 potozonej w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki nadal obowigzuje mpzp czesci obszaru miasta
Kotobrzeg - Uzdrowisko Wschéd. Poniewaz wniosek TMM INVESTMENT TRUST Sp. z 0.0. z Warszawy
0 dokonanie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Kotobrzeg dla terenu dziatki nr 46 w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki, zastugiwat na uwzglednienie
w zakresie zmiany przeznaczenia terenu ZP-18 na UW - tereny o przewadze funkcji uzdrowiskowej
z dopuszczeniem funkcji noclegowej i okreslenie kierunkdéw jego zagospodarowania analogicznie
jak dla terendéw UW w sasiedztwie, oraz zasadne jest doprowadzenie do zgodnosci pomiedzy tekstem
planu a jego rysunkiem w zakresie dopuszczonej powierzchni zabudowy dziatki, Prezydent Miasta
skierowata pod obrady Rady Miasta Kotobrzeg raz jeszcze w kwietniu 2020 r. projekt uchwaty inicjujgcej
zmiane Studium. Po podjeciu przez Rade Uchwaly Nr XXI1/311/20 z dnia 6 maja 2020 r. w sprawie
przystagpienia do sporzadzania zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg dla terenu dziatki nr 46 w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki, Prezydent
ponownie sporzadzita projekt zmiany Studium oraz prognoze oddziatywania tej zmiany na srodowisko
i przeprowadzita catg procedure planistyczng uchwalania zmiany Studium. Powyzszy projekt uchwaty
w sprawie zmiany Studium zostat przedtozony Radzie Miasta Kotobrzeg i uchwalony na sesji dnia
26 maja 2021 .

Wobec powyzszego mozliwe jest obecnie przeprowadzenie zmiany mpzp.

5. Przewidywane rozwigzania:

Przewiduje sie wykonanie projektu zmiany planu zawierajgcego ustalenia w czesci graficznej
i tekstowej, ktére bytyby spéjne z zapisami obowigzujacej dla przedmiotowego terenu zmiany Studium.
Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg -
Uzdrowisko Wschdd zasadniczo ma mie¢ na celu zmiane zatgcznika nr 1 - rysunku planu w taki sposéb,
aby okreslone na nim nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczaly obszar o powierzchni stanowigcej
co najmniej 25% powierzchni dziatki nr 46 potozonej w obrebie 5. Rowniez poddane weryfikacji zostang
m.in. elementy podwazone w wyroku WSA w Szczecinie z 12 grudnia 2018 r.

6. Stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium:

Na obszarze miasta Kotobrzeg obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg przyjete Uchwalg Nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kotobrzeg
z dnia 12 czerwca 2013 r. i zmienione Uchwatami Rady Miasta Kotobrzeg Nr XLI1/631/18 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 przewidywanych rozwigzan zmiany mpzp ze Studium. Obszar objety
sporzgdzaniem zmiany planu znajduje sie na terenie oznaczonym w Studium symbolem UW-9.
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Fragment zat. nr 3 do studium — kierunki zagospodarowania przestrzennego
= mm mm mm omm ommgranice terenu objetego proponowang zmiang planu miejscowego

W zatozeniach ogoélnych Studium przewiduje dla terendw UW o przewadze funkcji uzdrowiskowej

z dopuszczeniem funkcji hotelowej oraz mozliwoscig uzupetnienia terenu o inne funkcje towarzyszace

zgodnie z wymogami strefy ,A” ochrony uzdrowiskowej:

1) ograniczenie wysokosci nowoprojektowanych budynkéw do 20 m n.p.m..;

2) minimalng wielko$¢ nowo wydzielonych dziatek 2000 m?. W uzasadnionych przypadkach,
okreslonych na etapie sporzgdzania planu miejscowego, dopuszcza mozliwosé posadowienia
budynkdw na istniejgcych dziatkach budowlanych o powierzchni mniejszej niz wielkos¢ przyjeta
dla danego terenu. Dopuszcza réwniez mniejsze powierzchnie dziatek w przypadkach
przeznaczenia ich na polepszenie warunkdéw zagospodarowania terenéw bezposrednio
sgsiadujgcych, a takze w uzasadnionych przypadkach zgodnie z ustaleniami planéw miejscowych;

3) powierzchnie zabudowy dla nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektéw, ktéra powinna
zosta¢ szczeg6towo wyznaczona w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
lecz nie powinna przekracza¢ 50% wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki lub pojedynczego terenu elementarnego za wyjgtkiem terenéw UW-7 i UW-9, gdzie
powierzchnia zabudowy nowoprojektowanych i rozbudowywanych obiektéw w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego nie powinna przekraczaé 25%;

4) parkowanie: zgodnie z politykg parkingowg studium;

5) dazenie do zachowania ciggtosci rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych z innymi terenami
sgsiadujgcymi poprzez miedzy innymi: kontynuacje ciggdéw pieszych oraz terendw zielonych
na poszczegolnych, terenach elementarnych oraz do ograniczania emisji zanieczyszczen.

W kierunkach rozwoju dla terenu elementarnego UW-9 opisano, iz jest to teren projektowanej
zabudowy uzdrowiskowej i hotelowej, z mozliwoscia uzupetnienia terenu o0 nastepujgce
preferowane funkcje: uzdrowiskowg, hotelowg, konferencyjng, gastronomiczng na potrzeby
ww. funkcji; gdzie nalezy dgzy¢ do zachowania charakteru enklawy uzdrowiskowej otoczonej
zielenig oraz do zachowania wartosciowej zieleni wysokiej.

Przyjete ustalenia Studium przywotane powyzej determinuja przyszite ustalenia planu miejscowego.

7. Wnioski:

1. Wwyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie zasadnos$¢ sporzgdzenie zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschéd
terenu dziatki nr 46 potozonej w obrebie 5 przy ul. T. Kosciuszki. Nie bedzie ona narusza¢ ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg.

2. Zmiane planu miejscowego mozna przeprowadzi¢ jako zmiane uchwaty obowigzujgcej badz tez
wykonac¢ jak nowy plan miejscowy na mapie w skali 1:1000.

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