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Zwracamy si¢ z proshg o rozpoczecie procedury planistycznej umozliwiajacej dokonanie zmiany
zapisédw Studium uwarunkowad i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz ustaled
Misjscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,.Nr 8 - Uzdrowisko Zachéd” dla terenéw
polozonych wzdhuz ulicy Yednoéei Narodowsj, na odeinku od ul. Wylotowej do ul. Wiosenne;j.

W obecnie obowigzujacym planie migjscowym dla ww. terenéw oznaczonych na rysunku planu
symbolem 6U plan miejscowy ustala przeznaczenie - tereny zabudowy uslugowej nieucigzliwej.
Zgodnie z definicjg okveslong w planie, poprzez zabudowe ustugows nieucigzliwg nalezy rozumieé

budynki uzytecznodei publicznej, zamieszkania Zbiorowego oraz drobnej wytwoérezosci, rzemiosta
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ihandl, z wyjatkiem przedsiewzied mogacych znaczaco oddziatywaé na érodowisko.

Zgodnie z przepisami odrebnymi, obiektami zamieszkania zbiorowego sa m. in.: hotele, motele,

pensjonaty, domy wypoczynkowe, domy wycieczkowe, zaé do budynkéw -uZytecznaébliﬁpubliAcznej

naleza m. i, budynki prgggnpgg_zﬁgng na potrzeby kultury, handtu, gastronemii, turystyki, sportu,

Mozna zatem powiedzie¢, iz definicja uslug dopuszezonych na terenie 6U Jest szeroka i zaspokaja
potrzeby obslugi tej czedci miasta, skoncentrowanej na funkeji turystycznej. Plan miejscowy ustala
rowniez dla tego terenu parametry i wskazniki ksztattowanija zabudowy i zagospodarowania terendw,
W tym m. in. : maksymalng wysoko$é¢ obiektéw budowlanych: 12 M. Tymezasem dziatki polozone
wzdluz ulicy Jednodci Narodowej, na odeinku od ul. Wylotowej do ul. Wiosennej, sg dziafkami
zabudowanymi i byly nimi zanim uchwalono aktualnie obowigzujacy plan miejscowy. Zgodnie
z planem wysoko$¢ zabudowy moze osiagaé nie wiecej niz 12,0 mn, p- t. Zgodnie z definicig wysokosei
obiektu budowlanego wskazang w planie, nalezy przez to rozumieé wysokoéé liczona od istniejacego
poziomu terenu przy najwyzej polozonym punkcie usytuowanym na obrysie rzutu projektowanego



_,.‘-»J"“

budynku do najwyzej potozonego punktu pokrycia dachu, przy czym polozenie najwyzszego punktu
pokrycia nie moze przekroczyé 1z¢dnej 20 m nad poziomem morza.

Tymczasem na dziefi dzisiejszy budynki zlokalizowane przy ul. ul. Jedno$ci Narodowej nr 50a — 51c
osiggajg wysokoéé od 15,0 m n. p-m., do 16,5 m n. p. m.,, ti. ok. 12,5-14 m n. p. t., czyli wysokos¢,
jakiej dla nowej zabudowy nie dopuszeza miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W tym
samym kwartale zabudowy (kwartat wydzielony ulicami Jednosei Narodowej, Wylotowa, Ré2ang oraz
K. Arciszewskiego), na bezposrednio graniczacych z ww. nieruchomosciami dziatkach znajdujg sie
budynki wielorodzinne, osiagajace wysoko$é zabudowy 15,5 m n. p. m. oraz 19,0 m n. p- m.
(ok. 13,0 mn. p. t. oraz 16,5 m n, p. t.). Zgodnie z obowigzujgcym planem miejscowym, powinna tam
byla powstaé zabudowa nie wyzsza niz 13,0m n. p. ., 2 zatem w tym obszarze réwniez mamy sytuacje,
w ktérej plan migjscowy nie respekiuje istniejacej zabudowy. Dodatkowo, w 2013 r. uchwalone zostalo
g@ﬁ?ﬂ"ﬁ’m/\, zgodnie z ktdrym na tym obszarze dopuszeza sig, jedynie zabudowe mieszkaniows
jedictodzinng, pomimo fego iz zabudowa wielorodzinna juz istniata, a na mocy obowigzujacego
mu migjscowego byly realizowane kolejne budynki w zabudowie wielorodzinnej. Zatem
dokument studivm nie tylko nie respektowat istnigjacej zabudowy, ale i obowigzujacego w trakcie jego
opracowywania i uchwalania prawa lokainego, jakim byl miejscowy plan zagospodarowania
przestrzemnego ,,Nr § - Uzdrowisko Zachdd”.

Na mocy § 8, w ktérym okredla sie ogolne zasady ksztaltowania zabudowy i sposobéw
zagospodarowania, w pkt 2 plan dopuszcza zachowanie istnigjagcych parametréw i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenéw dla istniejacej, remontowanej i przebudowywanej
zabudowy, o ile nie zmienia si¢ jej sposobu uzytkowania, ilosci lokali mieszkalnych tub powierzchni
ushug.

Pomimo dopuszczenia zachowania ww. parametréw i wskaznikéw, plan naklada duze ograniczenie
co do sposobu wykorzystania przestrzeni przekraczajgcych parametry okreslone w planie miejscowym
— uniemozliwia to np. zagospodarowanic na cele mieszkalne poddasza, lub zamiany lokalu
mieszkalnego np. na ushugowy w budynku, ktory o lat istnieje, w przypadku kondygnacii znajdujgeych
sig powyzej linii 12,0 m n. p. t., co mozna uznaé za obnizenie wartosci nieruchomosei (poprzez
ograniczenie mozliwosci jej ksztaltowania) w wyniku uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Dla nieruchomoéei polozonych wzdhiz ulicy Jednosci Narodowej, na odcinku od ul. Wylotowej
do ul. Wiosennej obowiazujace Studium, przyj ¢te Uchwalg Nr XXX1V/466/13 Rady Miasta Kolobrzeg
Z dnia 12 czerwca 2013 r., zmienione Uchwalg Nr XL1/631/18 Rady Miasta Kolobrzeg z dnia z dnia
27 marea 2018 r. ustala Kkierunek rozwoju: tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

_ zushigami towarzyszaeymi. Obszar ten, ozitaczony na mapie jako MN-2 toterenyistiieigcej zabudowy

mieszkaniowef jednorodzinnej oraz mieszkaniowo-ustugowej i ofwiaiowej, dla Korych istmicje
mozliwosé uzupelnienia terenu o nastepujgce preferowane funkcje: mieszhaniowa Jednorodzinng,
Densjonatowa, ustugowa (na potrzeby lokalne), gastronomiczna, rekreacyjno ~ sportowa, ustugowa —
oswiatowa i kulturowa, ustugowa — administracyjna. Nalezy daiyé na tym terenie do uporzgdkowania
przestrzeni oraz stopniowej eliminacyi funkcji wylgcznie pensjonatowych na rzecz zabudowy
Jednorodzinnej. Moksymalna wysokosé zabudowy 0 12 m npt, zaf maksymalna powierzehnia
zabudowy dla zabudowy wolnostajacej 30%, dla zabudowy blitniaczej 40%, dla zabudowy szeregowej~
EOM%TdEIM %a@ydowy ustugowej wolnostojgeej oraz towarzyszqcej zabudowy ustugowej w ramach
zabudowy m{eszkamoiv_ef Jjednorodzinnej - do+60%. Ustalone na ww, ‘nferuchomodciach w planie
przezpaczenie — tereny zabudowy ushigowej, wpisuje sie w dopuszczone w Studium preferowane
funkcje, jednakze wystepuje tu kolejna rozbieznosé w zakresie dopuszczonej powierzehni zabudowy,



co moze by¢ problematyczne w przypadku dokonywania ewentualnych zmian planu miejscowego.
Dlatego tez istotne jest, aby doprowadzi¢ zapisy planu i zapisy studium do zgodnosei pomiedzy dwoma
dokumentami oraz zgsdnoger o5 stanem istniejacym. Tedioczesnie  stworzyloby fo okazjg™"
do zweryitkowaria-iseat OB dORITEHtow o szerszym Kotitekécie, z uwzglednieniem dynamicznych
zmian rozwojowych Jakie zachodzy w tej czedei miasta. Aktualnie jest prowadzona procedura
planistyczna zmiany ww, plany, ale dla ul, Wiosennsj (m. in. dla nieruchomogci po drugiej stronie ulicy
Jednosci Narodowej, napizeciwko terendw polozonych wzdtuz ulicy Jednosci Narodowej, na odeinku
od ul. Wylotowej do ul, Wiosennej).

Zgodnie z zapisem studium Malezy dgiyé na tym terenie do uporzqdkowania przestrzeni”, co powinno
byé nadrzednym celem nje tylko dla wiadz miasta, ale przede wszystkim dla mieszkanic6w, ktorzy

12 co dziefi Zyja i pracujg w tej przestrzeni. W kazdym z nas odzywa si¢ maty, lokalny patriotyzm i cheé
na to, aby przesirzef wokél nas stanowila wizytéwke miasta, wizytowke nas samych.

Teren ten ma bardzo bogaty historig - pierwsza zabudowa willowa pomiedzy dzisiejszymi ulicami
Wiosenng, Wylotows, a Jednogci Narodowej widoczna jest na mapach z 1929 r. W tym czasie tereny
sasiednie byly zabudowane w niklym stopniu — w czesci zachodniej dominowatl rozlegly park
i cmentarz, Kolejne dokumenty planistyczne rozwijaly wokét funkcje mieszkalne, wyznaczaly gl6wne
ciggi komunikacyjne z towarzyszacymi ushigami (ul. Jednodci Narodowej). Majac na uwadze
Powyzsze, obecne zagospodarowanie czesei péinocno-zachodniej stanowi uzupehienie funkcji
mieszkalnej, jakg rozpoczeto wprowadzaé w 1929 r. Fakt, iz w kolejnych Iatach planowano na tym
terenie zwigkszaé powierzchnig cmentarza moze $wiadezyé o tym, i2 nie spodziewano si¢ rychlej
zmiany funkcjonowania tej czesei miasta, pozostawiajac gléwny ruch turystyczny w jego wschodniej

ar 30A, 50B, 51B-51G jest wspdlezesna, niepowiazana z zadnym  historyczoym ukladem
przestrzennym, ktéry miafby oddzialywaé na jej ewentualne przeksztalcenia. Natomiast Zgodnie
z historycznymi mapami i planami miejscowymi, jest to lokalizacja przy gléwnych ciggach
komunikacyjnych (na ich zakoficzenin), w bezpo§rednim sgsiedztwie cmentarza/ parku/ plazy, dla ktérej
preferowane bylo wyksztalcenie sie ushig kluczowych dla funkcjonowania tej czesci miasta, by¢ moze
réwniez dla obstugi terenéw rekreacyjnych.

Lokalizacja ta posiada ogromuy potencjal ze wzgledu na sasiedztwo Parku im. Jednosci Narodowef
inajpopularniejszych zejéé i zjazdow na plaze zachodnia. Spogréd 7 zej$¢ i zZjazdow na plaze zachodnig,
najistotniejsze z punkty widzenia terenu opracowania sg trzy zejécia i zjazdy w centralnej czesei plazy
zachodniej. Ich uklad i sposéb rozprowadzania ruchu wskazuja, i, gléwnym odbiornikiem ruchy
plazowiczéw jest ul. Jednosci Narodowej, przy ktorej znajdujg sie ww. dzialki. Rozwoj przestrzenny
zachodniej czesci miasta (inwestycje zwigzane z zabudowsy wielorodzinng) przyczyni sig
do zwielokrotnia ruchu na plazy zachodniej. To z kolei bedzie wymagato zmian w zagospodarowaniy
zej$é na plaze, oraz dojsé do nich — tak aby tworzyly funkcjonalna calosé, byly czytelne w krajobrazie
miejskim.

Réwniez rozpatrujac ten fragment miasta z innej perspektywy — od strony ladu - niezaleznie od tego,
ktéredy dochodzi si¢ do gléwnego wejscia do parku, a dalej na plaze, przechodzj si¢ przez odcinek
ul. Jednosei Narodowej pomigdzy ul. Wiosenng a Wylotows. Potwierdza to wyksztalcenie si¢ na tym
odcinku réznorodnych ushug (sprzedaz pamiatek, mala gastronomia, punkty zwiazane z rozrywka),
na kiére w sezonie jest duzy popyt. To potwierdza jak duza role peli ww. obszar w budowanin



potencjaly i wizerunkn czesci Zachodniej miasta. Niestety, na dzief dzisiejszy sposéb jego
zagospodarowania jest niespGiny, chaotyczny i nie uwzglednia zasad tadu przestrzennego. Teren o tak
duzym potencjale rozwojowym powinien staé sig wizytéwkg miasta, tymezasem nosi on znamiona
wyczuwalnej sezonowosei i pewnego braky pomystu na zagospodarowanie tej przestrzeni. Ulica ta
z jednej strony zabudowana jest zabudows willows, poprzeplatang fymczasowymi obiektami
budowlanymi zwigzanymi z mats gastronomig i drobnym handlem, z drugiej strony za$ wytworzyla sie
na czesei odeinka wysoka zabudowa pierzejowa, ktéra od polowy ulicy nie ma swojej kontynuacji
(tysunek ponizej).
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ul. Jednosel Narodowej

50A 50B 5iB 51C 51D 51E  51F 51G

Obszar ten na etapie tworzenia Gminnego Programu Rewitalizacji (GPR) zostat wskazany jako obszar
zdegradowany, nie znalaz} sie jednak w granicach obszaru objetego dziataniami rewitalizacyjnymi.
Zgodnie z opracowaniem eksperckim P, M. Miedzifiskiego do GPR, jedng z gtéwnych przyczyn
zakwalifikowania ww. terenu jako obszaru zdegradowanego bylo niedostosowanie rozwigzaf
urbanistycznych do zmian funkejonalnych, oraz wyjatkowa koncentracja funkeji i dysfunkeji
turystycznych na tym obszarze,

Dysfunkcje te zwigzane s m. in. z brakiem odpowiednisj infrastruktury turystycznej dostosowanej
do potrzeb funkcjonalno-przestrzermych tego obszaru, Dzielnica ta posiada zapotrzebowanie na ushigi
turystyki, w tym estetyczne lokalizacje punktéw handlowych i gastronomicznych, wychodzace
naprzeciw samowolnemu pojawianiu sie budek, straganow, czy handlu obwoznego. Wyznaczenie takich
liniowych lokalizacji pojawiato sie juz w poprzednio obowiazujacych dokumentach planistyeznych
(jak np. plany perspektywiczne opracowywane w latach 60-tych). Ze wzgledu na dynamiczne zmiany
funkcjonalne, nalezy pochyli¢ si¢ nad ich doktadng diagnoza i dostosowaniem w mozliwym zakresie
przestrzeni do wspierania obranego przez mieszkaficéw tej czesel miasta kierunky rozwoju. Zasadng
droga do uporzadkowania takich przestrzeni Jest zdefiniowanie potrzeb funkcjonalnych danej czesei
osiedla i wytworzeniu rozwiazan przestrzennych, ktére by wsparly ich zaspokojenie.

Tymezasem ustalenia planu nie wspieraja w tym zakresie mieszkaficéw i lokalych przedsigbiorcéw.
Realizacja ustaled planu bedzie prowadzita do dalszych dysproporcji funkejonalno-krajobrazowych,
czego pizykladem jest m. in. brak mozliwosci kontynuacji zabudowy pierzowej o jednolitych
parametrach dla terenéw polozonych wzdhuz ulicy Jednosci Narodowej, na odcinku od ul. Wylotowej
do ul. Wiosennej, albo niemoznosé zagospodarowania istniejacych obiektéw wg biezacych potrzeb
(dotyczy zmiany uzytkowania poddasza). Zatem jeszcze raz whioskujemy . 0. dokonanie zmiany
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