PREZYDENT MIASTA
KOLOBRZEG

Kotobrzeg, dnia 28 sierpnia 2013 r.

UA.6733.14.2013.KB

Na podstawie:

[

po rozpatrzeniu wniosku

z dnia

DECYZJA
O USTALENIU LOKALIZACJI
INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(ti. Dz. U. 2 2013 r., poz. 267);

art. 50 ust. 1, art. 51 ust. 1 pkt 2, art. 53 ust. 3 i 4 oraz art, 54 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: (tj. Dz. U. 2 2012 r., poz. 647 z pdzn. zm.)
W zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 1 tejze ustawy;

Zarzadu Portu Morskiego Kotobrzeg Sp. z o.o.
ul. Szypréw 1, 78-100 Kolobrzeg

© z pethomocnictwa, Ktérego wystgpit
Pan Konrad Wesotowski
ul. Bohateréw Warszawy 21, 70-372 Szczecin
01.07.2013r,

o ustalenie lokalizacji inwestyciji celu publicznego dia zamierzenia inwestycyjnege polegajgcego
na rewaloryzacji, rewitalizacji i adaptagji dia funksji kulturalno-turystycznych Reduty Morast
w porcie morskim w Kotobrzegu na dzialce nr 173/3 w obr. 4

i dokonaniu analizy: ,
1) warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego Zabudowy, wyniksjgcych z przepiséw
odrebnych: = :

2) stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewidiije sig realizacje inwestycji; -

USTALAM LOKALIZACJE INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

dla'zariigrzenia budowlanego polegajacego na

rewaloryzaciji, rewitalizacji i adaptaciji dla funkeji kulturalno-turystycznych

Reduty Morast w- porcie morskim w Kotobrzegu na dziatce nr 173/3 w obrebie 4

Rodzaj inwestycji:

1) rodzaj zabudowy: zabudowa ustugowa kulturalno-turystyczna;

2) funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: Port Jachtowy z istnisjaca tawerng
(lokalem gastronomicznym) w budynku Reduty i ekspozycjami zlokalizowanymi

W budynku oraz na ‘watach zabytkowe] Reduty Morast, budynkiem klubowym,

~nabrzezami cumowniczymi wokét akwatoriéw, naziemnymi migjscani postojowymi,

hiezbedng infrastrukturg téchniczng i zagospodarowaniem terenu m.in. dejéciami
i'dojazdem, oswietleniem, zielenly;

2)

b)

c)

). zakres zamierzenia:

przebudowa obiektu Reduty Morast, zwigzana z jej rekonstrukeja (odtworzeniem
wygladu) z pofowy XIX w.(2 1849.), obejmujgca m.in.:

~ zmiang uksztattowania watu ziemnego (odtwarzenie historycznej formy),

— odtworzenie historycznego nasypu ziemnego na budynku Reduty,

~ odtworzenie historycznego mostu zwodzonggo,

- odtworzenie otwordw strzelniczych,

zmiang sposobu uzytkowania czeSci magazynowych tawerny zeglarskigj
w budynku Reduty na obiekt kulturalio-turystyczry o Tunkcji ekspozycyjnej
dotyczgcgj historii obiektu;

zagospodarowanie terenu wokot m.in.: zielenig, ekspozycja zwigzang z historig
obiektu, rozbiérka wtérnej zabudowy, wykonanie oéwietlenia, itp.;

Il. Warunki i szczegétowe zasady zagospedarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych a w szezegblnosci w zakresie: '
1) warunkéw i wymagarn ochrony i ksztattowania -ia_dtﬂ przestrzennego:



2)

linie zabudowy (nie dotyczy mostu zwodzonego), wielkosé powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki, szerokos¢ elewacji frontowej, wysokosé gornej
krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki (nie dotyczy nasypu ziemnego
na budynku Reduty) oraz geometria dachu (kgta nachylenia, wysokosci kalenicy
i uktadu potaci dachowych) budynku Reduty: |stme1qce bez zmian,

planowang inwestycje nalezy zaprojektowaé i wybudowaé w sposob okreslony
W przepisach, w tym techniczno-budowlanych rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U Nr 75 poz. 690 z pdzn. zm.)
oraz zgodnie z zasadami wiedzy techniczne] zapewniajgc spetnienie wymagan
podstawowych i warunkéw uzytkowych oraz innych wymienionych w art. 5 ust.1
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (fj. Dz. U. z 2010 r. Nr 243,
poz. 1623 z pdzn. zm.);

ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
doébr kultury wspétczesnej:

a)

b)

d)

f)

g)

h)

)

w trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy planowang inwestycje jest
obowigzany uwzgledni¢é ochrong $rodowiska na obszarze prowadzenia prac,
a w szczego6lnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu
i stosunkéw wodnych,

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewnié oszczedne
korzystanie z terenu,

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystywanie
i przeksztatcanie elementéw przyrodniczych wytacznie w takim zakresie,
w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacjg inwestycji. Jezeli ochrona
elementow przyrodmczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowaé dziatania majgce
na celu naprawienie wyrzadzonych szkdd, w szczegdinosci przez kompensacje
przyrodnicza,

obiekt budowlany nalezy zaopatrzyé w szczegélinosci w urzgdzenia zapoblegajqce
zanieczyszczeniom Srodowiska,

planowana inwestycja musi spetniaé wymagania ochrony $rodowiska, o ktérych
mowa w art. 76 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
(t.]. Dz. U. 22008 r. Nr 25, poz. 150 z p6zn. zm.),

z uwagi na lokalizacje planowanej inwestycji w obszarze chronionego krajobrazu
pod nazwg ,Koszaliiski Pas Nadmorski® nalezy przestrzegaé zakazdw
przywotanych w uchwale Sejmiku Wojewédztwa Zachodniopomorskiego
Nr XXX11/375/09 z dnia 15 wrze$nia 2009 r. w sprawie obszardw chronionego
Krajobrazu wraz z jej pdzniejszymi zmianami,

z uwagi na lokalizacje planowanej inwestycji w strefie ochrony uzdrowiskowej ,C”
Uzdrowiska Kotobrzeg nalezy przestrzegaé czynnoéci zabronionych zawartych
w uchwale Nr XXXI/421/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnla 8 kwietnia 2013 r.
w sprawie uchwalenia Statutu Uzdrowiska Kolobrzeg,

na terenie inwestycji nalezy przewidzie¢ miejsce na pojemniki stuzgce
do czasowego gromadzenia odpadow statych, z uwzglednieniem mozliwosci
ich segregacji,

z uwagi na zakres planowanej inwestycji obejmujgcy obiekt wpisany do rejestru
zabytkéw (nr rej. 376 z dnia 10.04.1964 r. — pozostato§¢ umocniett twierdzy
kotobrzeskiej) nalezy przestrzega¢ wymagan wynikajgcych z ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162,
poz. 1568 z pdzn. zm.),

w razie odkrycia w trakcie prowadzenia robdt budowlanych lub ziemnych
zwigzanych z planowang inwestycjg przedmiotu, co do ktdrego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, osoby wykonujgce roboty budowlane
obowigzane sg: wstrzymaé wszelkie roboty, moggce uszkodzi¢ lub zniszczyé
odkryty przedmiot; zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych srodkéw, przedmiot
I miejsce jego odkrycia; niezwlocznie zawiadomié o tym Wojewodzki Urzad
Ochrony Zabytkéw w Szczecinie Delegatura w Koszalinie, a_jesli nig jest
to mozliwe, Prezydenta Miasta Kotobrzeg;

L



3) obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii:

a) przytgczenia uzbrojenia obiektdw: istniejgce, bez zmian,

b) odprowadzenie wod opadowych wg warunkéw wydanych przez Wydziat Komunalny
Urzedu Miasta Kotobrzeg,

c) dojscie i dojazd do dzialki oraz do obiektéw i urzadzen z nimi zwigzanych
z ul. Warzelniczej, istniejace bez zmian,

d) miejsca postojowe dla samochodéw osobowych uzytkownikow  stalych
i przebywajgcych okresowo, w tym réwniez miejsca postojowe dla samochodéw,
z ktdrych korzystajg osoby niepetnosprawne w liczbie: istniejacej bez zmian;

4) wymagarn dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

a) poszanowanie, wystepujacych w zasiegu oddziatywania inwestycji, uzasadnionych
interesdw osdb trzecich,

b) wykonanie planowanej inwestycji nie moze pogorszyé warunkéw uzytkowania
dziatek sgsiednich,

c) nalezy stworzyé odpowiednie warunki bezpieczenstwa oraz w maksymainy sposéb
ograniczy¢ ucigzliwosci wynikajgce z prowadzonych prac budowlanych,

d) ewentualne kolizie planowanej inwestycji z istniejgcymi sieciami uzbrojenia
technicznego, wymagajg uzgodnienia rozwigzan z gestorami tych sieci,

€) przy realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ potrzeby osdb niepetnosprawnych
w tym poruszajgcych sie na wozkach inwalidzkich;

5) ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych: zgodnie z wymogami
ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. Nr 163, poz. 981
z poézn. zm.),

lll. Linie rozgraniczajace teren inwestycii wq zatacznika graficzneqo_stanowigcego
integralng czesé decyzji: .
Na . kopii mapy zasadniczej przyjetej do paristwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego w skali 1:500 oznaczono:
» istniejgce nieprzekraczalne linie zabudowy,
» linie rozgraniczajgce teren inwestygiji,
e obiekty do rozbiorki,
¢ zakres inwestycji,
* czeSci Reduty podlegajace zmianie sposobu uzytkowania.

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 6 pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(ti. Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z pézn. zm) opieka nad nieruchomosciami stanowigcymi zabytki
W rozumieniu przepisow o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, zaliczana jest do celéw
publicznych.

Stosownie do postanowiefi art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planquan'iu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszezenie Inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie za$ z art. 4 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okreélenie sposobdéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy
terenu nastgpuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym
dla lokalizacji inwestycji celu publicznego w drodze decyzji o lokalizacji inwestyciji celu publicznego. .

Z uwagi na fakt, iz wnioskowane zamierzenie inwestycyjne usytuowane ma byé na terenie,
dla ktérego brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, warunki zabudowy ‘ustaiont_nl
w trybie okreslonym w art. 50 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - tj. decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Tut. organ, zgodnie z. art. 63 ust. 3 ww. ustawy,
przeprowadzit analiz¢ warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy w.ynlkajacycrj
z przepisdw odrgbnych jak réwniez analize stanu faktycznego i prawnego terenu. Projekt decygjl
przedtozono do uzgodnienia organom okreSlonym w art. 53 ust. 4 ustawy o planowan!u
i zagospodarowaniu przestrzennym. Przed wydaniem niniejszej decyzji umozliwiono stronom st_osown!e
do wymagan art. 10 § 1 Kpa zapoznanie sig¢ z zebranym materiatem dowodowym oraz wypowxedz‘eme
sie w tym zakresie.
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POUCZENIE .
Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w Koszalinie za posrednictwem Prezydenta Miasta Kotobrzeg w terminie 14 dni od daty
jej doreczenia.

BRRIYLHENT MASTA
Tm‘f

Otrzymuija (strony):

Petnomocnik Zarzgdu Portu Morskiego Kotobrzeg Sp. z o.0.
Pan Konrad Wesotowski
ul. Bohateréw Warszawy 21, 70-372 Szczecin

Do wiadomoséci:

1. Marszatek Wojewodztwa Zachodniopomorskiego
2. Wydgziat Urbanistyki i Architektury aa,

Projekt niniejszej decyzji-zostal sporzqdzony pizez osobe. wpisang na liste-czlonkéw. Zachotniej Okrpgowej Izby Urbanistéw

INFORMACJA
1) powierzchnia terenu inwestycji (powierzchnia dzialki nr 173/3 w obrebie 4): 2001 m%
2) teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Warzelniczej (dziatka nr 17374
w obrebje 4);
3) teren inwestycji potozony jest:
a) na terenie portu morskiego w Kolebrzegu,
b) na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw,
¢) w strefie ,C" ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Kolobrzeg,
d) na terenie gérniczym Kotobrzeg' i obszarze goérniczym ,Kolobrzeg II",
€) na obszarze chronionego krajobrazu pod nazwg ,Koszalifiski Pas Nadmorskl

Zgodme z art. 65 ust 1 ww. ustawy zostame stwaerdzone wygasnlecle niniejszej decyzji, jezeli inny
whioskodawca uzyska ‘pozwolenie na budowe lub gdy ‘dla tego ‘terenu zostanie uchwaleny plan
.mleISOGWY ktorego ustalenia s zZ W wydanej de::yz;l Jezeli zostata wydana ostateczna decyzja
o0 pozwoélerniu na budowe, stwierdzeniz wygasniecia decyzji nie stostije sie.

Zakres planowariej inwestycii ograniczajg ww, ustalenia oraz przepisy, w tym techniczno-budowlane.
Niniejsza decyzja nie rozstrzyga o szczeg6lowym zakresie planowanej inwestycji oraz nie upowaznia
do rozpoczecia robdt  budowlanych. Wniosek o pozwolenie na budowe nalezy zlozyc
w Zachodniopomorskim Urzedzie Wojewédzkim w.Szezecinie.

Do wniosku o pozwoleriie na budowe nalezy dotgczyé: _ o _
1) cztéry egzemplarze projektu budowlanego wraz z apiniami, uzgodnieniamij, pozwolenlaml i innymi

dokumentami, wymaganymi przepisami szczegolnyml opragcowany przez projekianta wpisanego na

liste cztonkow wiadciwej-izby samorzadu zawodowego,
2) oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nigruchamoscig na cele budowlane,
3) decyzje o warunkach zabudowy | zagospodarowania ferenu.

Pro;ekt budowlany powinien spetniaé wymagania okre$lone w decyzji o warunkach zabudowy
i zagosmdarowanla terenu. Jedo zakres i treé¢ powinny byé dostosowane do specyfiki 1 charakteru
obiektu oraz stopnia skomplikowania robét budowlanych i opracowane zgodnie z rozporzqdzemem
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie
szczegGtowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2012 r. poz. 462).
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