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1. Podstawa prawna

Zgodnie z art. 32 wust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z pdzn. zm.) [zwanej dalej ,,UPiZP”],
w celu oceny aktualnosci studium [studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego gminy] i plandw miejscowych [miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego] wdjt, burmistrz albo prezydent miasta dokonuje analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu plandw
miejscowych iopracowuje wieloletnie programy ich sporzqdzania w nawiqgzaniu do ustalen
studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach [decyzji o warunkach zabudowy
oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego], o ktérych mowa w art. 57 ust. 1-3
i art. 67, oraz wnioskow w sprawie sporzqdzenia lub zmiany planu miejscowego.

Taka ocena, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, powinna by¢ wykonywana
co najmniej raz w trakcie trwania kadencji rady gminy, a jej wyniki przekazane radzie gminy,
ktora to zobowigzana jest do podjecia uchwaty w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku uznania tych dokumentéw za nieaktualne, podjecia dziatan
zmierzajacych  do ich  zaktualizowania. Nalezy w tym miejscu zwrdci¢ uwage,
ze nieaktualnos¢ studium lub planu zwigzana bedzie, zgodnie z art. 32 ust. 1, przede wszystkim ze
zZmianami w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, a wiec zmianami uwarunkowan

faktycznych, a nie__uwarunkowan prawnych (irédto: Z. Niewiadomski Planowanie

i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Wydawnictwo C.H.Beck; Warszawa 2015). Jednak
zgodnie z art. 32 ust. 3, nie tylko faktyczne zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym moga
stanowi¢ podstawe wspomnianej uchwaty rady gminy. Zgodnie z trescig przywotanego przepisu,
rada gminy podejmujgc uchwate w przedmiocie aktualnosci dokumentéw planistycznych bierze
pod uwage zgodnos$¢ studium i planéw miejscowych z wymogami wynikajgcymi odpowiednio
z przepisow art. 10 ust. 1 i2, art. 15 oraz art. 16 ust. 1 ustawy UPiZP. Zdaniem prof.
Niewiadomskiego ten wymodg nalezy traktowa¢ w_kategoriach funkcjonalnych, a nie czysto

formalnych, poniewaz kazdy plan miejscowy musi zawiera¢ obowigzkowo ustalenia, o jakich mowa
w art. 15 ust. 2 tylko wtedy, gdy w terenie powstajg okolicznosci faktyczne uzasadniajgce
dokonanie takich ustalen.

Ustawodawca nie okreslit terminu, w jakim rada gminy powinna podjaé¢ uchwate
w sprawie przystapienia do zmiany nieaktualnego studium czy planu miejscowego, nie okreslit
rowniez maksymalnego terminu przeprowadzenia procedury planistycznej. Brak takich
ograniczen jest oczywistg konsekwencjg samodzielnosci gminy w podejmowaniu tego typu dziatan.
Uchwata w sprawie aktualnosci planow miejscowych i studium ma by¢ efektem samodzielnej
oceny rady gminy i opieraé sie na wczesniejszym rozpoznaniu czy obowigzujace w gminie plany
miejscowe, czy tez studium sg aktualne z punktu widzenia biezgcych uwarunkowan funkcjonalnych
i prawnych oraz czy spetniajg one swojg role jako narzedzia do rozwoju i ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenéw, ale takze do ochrony wartosciowych elementéw przestrzeni.



Niniejsze opracowanie ma na celu zebranie wszystkich informacji, niezbednych do prawidtowej
oceny aktualnosci obowiazujacych w granicach gminy Kotobrzeg planéw miejscowych i studium.

2. Cel, metodyka i zakres opracowania

Z praktycznego punktu widzenia niniejsze opracowanie powinno by¢ zbiorem informacji na
temat aktualnego stanu zagospodarowania przestrzennego w gminie. Posiadanie petnej wiedzy na
temat potrzeb, kierunkdw i zagrozen zwigzanych ze zmianami w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy, ale takze danych dotyczacych popytu i podazy na dziatki budowlane o rdéinym
przeznaczeniu, powinno by¢ punktem wyjscia do formutowania wieloletnich programéw
sporzgdzania planéw zagospodarowania przestrzennego. Rolg niniejszego opracowania nie jest
wiec jedynie ocena aktualnosci obowigzujgcych dokumentdw planistycznych, ale takze analiza
wszystkich zebranych danych dotyczacych zagospodarowania przestrzennego, w celu dostarczenia
informacji dla wtadz gminy, ktére to pomogg w prowadzeniu racjonalnej polityki w zakresie
gospodarowania przestrzenig i podejmowaniu przysztych decyzji planistycznych.

W zwigzku z powyzszym, obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg (zwane dalej ,,studium”) oraz obowigzujgce
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (zwane dalej ,planami miejscowymi”),
zostaty przeanalizowane pod wzgledem formalno-prawnym (tj. po wzgledem zgodnosci
z obowigzujgcymi przepisami) oraz funkcjonalnym (tj. pod wzgledem aktualnosci i adekwatnosci
do istniejgcych — zidentyfikowanych w niniejszym opracowaniu — potrzeb w zakresie rozwoju
zabudowy, ale takze ochrony przed niekontrolowang i chaotyczng ekspansjg na tereny do tego
nieprzeznaczone).

Ad.1

Analiza formalno-prawna bedzie polegata na zestawieniu studium i plandw miejscowych
z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. odpowiednio z art. 10
ust. 1i 2 (w przypadku studium) oraz art. 15 oraz art. 16 ust. 1 (w przypadku planédw miejscowych)
i okresleniu, czy dany akt planistyczny (studium lub plan miejscowy) uwzglednia wszystkie
uwarunkowania formalno-prawne, majace wptyw na sposdb zagospodarowania obszaru, ktoéry
znajduje sie w granicach jego opracowania. Konsekwencjg tej analizy bedzie wskazanie zagadnien,
ktore wymagajg aktualizacji z uwagi na ich istotny wptyw na warunki i mozliwosci
zagospodarowania przestrzennego danego obszaru. Analiza zostanie przeprowadzona z podziatem
na studium oraz obowigzujgce plany miejscowe.

Ad. 2
Analiza funkcjonalna bedzie polegata na poréwnaniu ustalen obowigzujgcych aktow planistycznych
ze stanem istniejgcym, ale takze ze zmianami zachodzgcymi w zagospodarowaniu przestrzeni
Gminy oraz z wnioskami o sporzgdzenie/zmiane studium i planéw miejscowych.
W tym celu dla kazdego z obrebdw powstanie mapa zawierajaca:
= strukture funkcjonalno-przestrzenng ustalong na podstawie obowigzujgcych plandéw
miejscowych,



= warstwe z istniejgcg zabudowg (dane pochodzg z mapy ewidencyjnej pozyskanej z osrodka
geodezyjnego - nie muszg by¢ w 100% aktualne na dzien sporzgdzania niniejszej analizy),

= zasieg obowigzujgcych plandw miejscowych wraz z oznaczeniem zgodnym z tabelg
zawierajgcg spis tych plandw,

= zasieg planéw miejscowych, bedgcych w trakcie sporzadzania, z oznaczeniem zgodnym
z tabelg zawierajaca spis tych planéw,

= whnioski 0 zmiane obowigzujacych planéw miejscowych lub studium,

= wydane decyzje o pozwoleniu na budowe.

W ostatnim etapie oceny zostanie przygotowana propozycja wieloletniego programu sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na podstawie wynikdw ww. analiz.

Zakres czasowy analizy to lata 2015 — 2020. Niezaleznie od przyjetego przedziatu czasowego,
analizie zostang poddane wszystkie obowigzujgce plany miejscowe.

3. Podstawowe dane o Gminie, aktualna sytuacja planistyczna oraz
charakterystyka polityki przestrzennej Gminy.

Gmina Kotobrzeg  jest potozona w wojewddztwie zachodniopomorskim,
w powiecie kotobrzeskim, na Pobrzezu Szczecinskim i Pobrzezu Koszalinskim. Od poftudniowego
zachodu graniczy z gming Trzebiatow, od potudniowego wschodu z gminami Siemysl i Goscino,
natomiast od wschodu z gminami Dygowo oraz Ustronie Morskie. Niewatpliwym atutem Gminy,
wplywajacym na jej atrakcyjnos$é turystyczng jest 13-sto kilometrowa linia brzegowa Morza
Battyckiego, obejmujaca swym zasiegiem dwie bardzo popularne miejscowosci turystyczne
Grzybowo i DZzwirzyno. Na teren Gminy w znacznym stopniu oddziatuje miasto Kotobrzeg, lezace
w bezposrednim sgsiedztwie jej pdtnocno-wschodniej czesci. Jest to réwniez siedziba Gminy.
Przez Gmine przebiegajg trzy drogi wojewddzkie, tj. droga nr 102, taczgca Kotobrzeg

z Trzebiatowem, droga nr 162 z Zieleniewa przez Goscino do skrzyzowania z drogg krajowg nr 6
oraz droga nr 163 z Kotobrzegu przez Dygowo do Karlina. Przez Gmine przebiega réwniez droga
ekspresowa S6 (wraz ze wspdlnym odcinkiem drogi S11), majaca docelowo potgczy¢ Szczecin
z Tréjmiastem. Ponadto, przez teren gminy Kofobrzeg przechodzg dwie trasy kolejowe
(wybudowane jeszcze w XIX w.):

= Kotobrzeg — Poznan (przez Biatogard i Szczecinek),

= Kotobrzeg — Szczecin (przez Gryfice).
Obie linie sg zelektryfikowane i odbywa sie na nich regularny ruch towarowy i pasazerski. Na
terenie gminy znajdujg sie cztery stacje kolejowe:

= Stary Borek,

= Gtowaczewo,

= Karcino,

= Stramnica.



Gmina Kotobrzeg jest drugg najwieksza gming w powiecie kotobrzeskim, jej powierzchnia
zajmuje ok. 144,03km? ($rednia powierzchnia gmin wiejskich w Polsce wynosi 125km?), natomiast
liczba ludnosci w 2019r. wyniosta 10 968 mieszkarncéw (srednia liczba ludnosci gmin wiejskich
w Polsce wynosi okoto 7000)%.

Jest to Gmina o charakterze rolniczym, ale réowniez turystycznym. W ostatnich latach,
szczegolnie na terenach nadmorskich, funkcja rolnicza ustepuje miejsca funkcji turystyczne;j.
Zwieksza sie réwniez powierzchnia terendw mieszkaniowych — dotyczy to gtdéwnie miejscowosci
graniczacych z miastem Kotobrzeg. Jednak w dalszym ciggu grunty rolne stanowiag najwiekszy
odsetek terenu Gminy - ok. 42%. Gmina odznacza sie za to niskim wskaznikiem lesistosci - lasy
i grunty lesne stanowig tutaj zaledwie nieco ponad 14% (wskaznik lesistosci w Polsce wg danych
z 2018r. wynosi 29,6%). taki, pastwiska i sady stanowig ok. 28%. Pozostate grunty, w tym takze
tereny zurbanizowane stanowig niecate 7% powierzchni Gminy.

Istotnymi elementami w krajobrazie Gminy sg elektrownie wiatrowe. Zlokalizowane sg one
w zachodniej czesci Gminy, w obrebach Karcino i Sarbia oraz we wschodniej czesci Gminy
w obrebie Stramnica. tgcznie w gminie Kotobrzeg funkcjonuje 19 elektrowni wiatrowych,
o wysokosci catkowitej 150m (17 elektrowni) i 139m (2 elektrownie). Wszystkie one zostaty
zlokalizowane na mocy obowigzujacej od 1997 roku Zmiany miejscowego ogdlnego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Kofobrzeg.

Gmine Kofobrzeg charakteryzuje wysoki wskaznik wzrostu liczby ludnosci. W latach 2002-
2017 warto$¢ wskaznika wzrosta tu o nieco ponad 27%?2. Jednak w ostatnich latach ta dynamika
zmalata — w okresie 2014-2018 oscylowata miedzy 0,81-1,46%. Przez ostatnie 25 lat Gmina notuje
dodatni przyrost naturalny, cho¢ wskaznik ten posiada rowniez tendencje spadkowa, wynoszacg
2,88 w 2014r. i 1,02 w 2018r. w przeliczeniu na 1000 mieszkarncéw. Wsrdd mieszkancow Gminy
dominujg osoby w wieku produkcyjnym (63,6% mieszkancéw). Ich liczba jednak sukcesywnie
spada, tak samo jak liczba oséb w wieku przedprodukcyjnym. Wzrasta natomiast liczba
mieszkancow w wieku poprodukcyjnym, co wpisuje sie w krajowe trendy demograficzne. W 2014
roku ta grupa wiekowa liczyta 1496 oséb, a w roku 2018 juz 1981 oséb (18,1% ogodtu
mieszkancow). Niemniej jednak sredni wiek mieszkarnicow gminy Kotobrzeg wynosi 39,6 lat i jest
nieznacznie nizszy od Sredniego wieku mieszkarncow wojewddztwa zachodniopomorskiego, a takze
od sredniego wieku mieszkancéw catej Polski.

Mimo ostatnich tendencji spadkowych, zgodnie z danymi przedstawionymi
w dokumencie Prognoza ludnosci gmin na lata 2017-20303%, liczba mieszkaricébw w gminie
Kotobrzeg ma wzrasta¢, osiggajac w roku 2030 wartos¢ ok. 12,1 tys. To jest istotna prognoza dla
rozwoju gospodarki mieszkaniowej. W ostatnich latach w Gminie przybywato srednio ok. 46
budynkdow mieszkalnych rocznie. W 2012r. na terenie Gminy znajdowato sie 2 318 budynkow
mieszkalnych, w 2014r. — 2 394 budynki, a w 2018r. — 2 592 budynki. Podobna sytuacja
zauwazalna jest w dynamice zmian liczby mieszkan — przybywa Srednio ok. 57 mieszkan rocznie.

! Bank Danych Lokalnych. Gtéwny Urzad Statystyczny.

2 https://www.polskawliczbach.pl/gmina_Kolobrzeg

3 https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-gmin-na-lata-2017-2030-
opracowanie-eksperymentalne,10,1.html



Przektada to sie na wskaznik liczby mieszkann na 1000 mieszkarncow — wartos¢ tego wskaznika
systematycznie wzrasta. W 2012r. na 1000 mieszkancéw przypadato 381,8 mieszkania, w 2014r. —
388,3, a w 2018r. — 389,2. Stale zwiekszajgca sie liczba mieszkan wraz ze wzrostem liczby ludnosci
powoduje rowniez, ze wskaznik przecietnej liczby oséb na mieszkanie utrzymuje sie od 2013 na
poziomie 2,57-2,58.

Tabela 1. Gospodarka mieszkaniowa oraz wskazniki dotyczgce warunkéw zamieszkania w gminie Kotobrzeg

Lp. Dane 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
1. Liczba budynkéw mieszkalnych 2318 2 364 2394 2449 2490 2531 2592
2. Liczba mieszkan ogétem 3917 4008 4071 4122 4154 4195 4259

3. Liczba mieszkan na 1000 mieszkancow 381,8 387,8 388,3 388,4 387,9 388,6 389,2

4, Przecietna liczba oséb na mieszkanie 2,62 2,58 2,58 2,57 2,58 2,57 2,57

Przecietna powierzchnia uzytkowa na

> osobe

42,6 43,4 43,5 43,9 44,0 44,4 44,6

Zrédto: Bank Danych Lokalnych.

Gmina Kotobrzeg ze wzgledu na swoje potozenie i fizjografie charakteryzuje sie bardzo
duzymi walorami przyrodniczymi i krajobrazowymi. Na terenie gminy znajdujg sie nastepujace
obszary objete ochrong:

= obszar chronionego krajobrazu , Koszalinski Pas Nadmorski” (powierzchnia: 404,94 ha);
= obszary objete programem Natura 2000:

e ostoja siedliskowa PLH 320017 , Trzebiatowsko-Kotobrzeski Pas Nadmorski”,

¢ ostoja siedliskowa PLH 320007 ,,Dorzecze Parsety”,

e ostoja ptasia PLB 320010 ,,Wybrzeze Trzebiatowskie”;
= liczne pomniki przyrody.

Wyzej wymienione formy ochrony przyrody nie eliminujg catkowicie mozliwosci rozwoju
zabudowy, ale czesciowo je ograniczajg (np. poprzez wprowadzenie minimalnej odlegtosci 100m
od zbiornikéw wodnych).

Dane odnoszgce sie do sektorow PKD (ryc.1) wskazujg, ze najwieksza liczba podmiotow
gospodarczych w granicach Gminy funkcjonuje w sektorze zwigzanym z zakwaterowaniem
i gastronomia. Innymi wiodacymi branzami w gminie Kotobrzeg sg budownictwo oraz handel
hurtowy i detaliczny. Zaréwno zakwaterowanie, gastronomia, jak i budownictwo notujg rokrocznie
wzrost liczby podmiotédw, natomiast w sektorze handlu mozna zaobserwowa¢ minimalny spadek
tej wartosci.
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Ryc. 1. Wiodace podmioty gospodarcze w podziale na branze wg sekcji i dziatéw PKD
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych.

Gmina, ze wzgledu na swoje walory kulturowo-przyrodnicze, jest obok miasta Kotobrzeg,
giownym osrodkiem turystycznym powiatu kotobrzeskiego. Brakuje oficjalnych danych
statystycznych odnosnie ruchu turystycznego na poziomie gminy Kofobrzeg, jednakze rozwdj
turystyki na analizowanym obszarze doskonale pokazujg dane udostepnione dla powiatu
kotobrzeskiego, co zostato zaprezentowane w tabeli 2. Liczba turystéw korzystajgcych z noclegow
od roku 2010 zaczeta dos$¢ dynamicznie wzrastaé, przekraczajgc w roku 2018 wartos¢ 9700
turystéw na 1000 mieszkaficow. Swiadczy to o duzym zainteresowaniu turystéw tym regionem, co
przektada sie z kolei na potrzeby rozwojowe w tym zakresie. Jest to niewatpliwie szansa dla
rozwoju Gminy.

Tabela 2. Liczba turystéw korzystajgcych z noclegédw na 1000 mieszkarnicow w powiecie kotobrzeskim
w latach 2009-2018

Rok 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Powiat

. 5203,0 5172,6 5399,8 5994,8 6519,3 7278,4 7484,7 7913,5 8517,2 9718,2
kotobrzeski

Zrédto: Bank Danych Lokalnych.

Turystyczne znaczenie Gminy uwidaczniajg takze dane zawarte w tabeli 3, na podstawie
ktorych mozna zauwazyé dynamicznie rosngcy popyt na wypoczynek i rekreacje wsroéd turystow
zagranicznych. Na tak duzg, niemalze stale rosnacy liczbe noclegéw udzielonych turystom
zagranicznym, wplywajg podrdoze odbywane przede wszystkim przez Niemcéw. Wsrdd tej
narodowosci jest to bardzo popularny kierunek turystyczny. Dodatkowo w ponizszej tabeli
zaprezentowane sg dane dla Miasta, poniewaz majg one bezposrednie przetozenie na rozwadj bazy
noclegowej w Gminie.

Tabela 3. Liczba noclegdw udzielonych turystom zagranicznym w turystycznych obiektach noclegowych w
gminie i miescie Kotobrzeg w latach 2010-2019.

Rok 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Gmina Kotobrzeg 7768 8559 11047 13423 15627 13709 18403 23301 25767 25498

Miasto Kotobrzeg 105635 | 106630 | 118212 | 131033 | 141220 | 144249 | 152324 | 162793 | 176497 | 183861

Zrédto: Bank Danych Lokalnych.



Warto podkresdli¢, ze gmina Kotobrzeg w 2018r. znalazta sie w pierwszej dziesigtce polskich
gmin nadmorskich pod wzgledem najwiekszej liczby noclegédw udzielonych turystom w lipcu
i sierpniu. Ta liczba wzrosta w poréwnaniu z rokiem 2017r. w gminie Kotobrzeg o ok. 10%, przy
czym wiekszy wzrost nastgpit w przypadku turystéw zagranicznych. Trzeba dodaé, ze w rankingu
w ostatnich latach wygrywa miasto Kotobrzeg, przed Gdaniskiem, Rewalem, Mielnem czy
Swinoujéciem, co tylko potwierdza duze zainteresowanie regionem. W celu podtrzymania tego
korzystnego trendu konieczne jest wzbogacenie oferty turystycznej i wydtuienie sezonu
turystycznego. Turystyka w gminie Kotobrzeg ma bowiem w dalszym ciggu charakter gtéwnie
sezonowy. Bezposredni wptyw na taki stan ma oferta turystyczna. Liczba miejsc noclegowych
ogotem w 2019r. wyniosta 7341, z czego tylko 2091 stanowity miejsca noclegowe catoroczne (28%
wszystkich miejsc). Z tego jedynie 795 miejsc byto zlokalizowanych w hotelach (11% wszystkich
miejsc). Dla porédwnania w miescie Kotobrzeg w 2019r. byto 19101 dostepnych miejsc
noclegowych, z czego 15929 miejsc catorocznych (83% wszystkich miejsc) i 4695 miejsc w hotelach
(25% wszystkich miejsc). Z kolei, w poréwnaniu z inng gming nadmorskg, np. z gming Dartowo,
liczba noclegdw ogdétem byta wyzsza w gminie Kotobrzeg, ale odsetek miejsc noclegowych
catorocznych w stosunku do wszystkich oferowanych miejsc noclegowych byt nizszy (dane dla
gminy Dartowo wskazujg na wartos¢ ok. 35%). Z kolei liczba miejsc noclegowych w hotelach byta
zdecydowanie wyzsza w gminie Kotobrzeg.

W gminie Kotobrzeg funkcjonuje aktualnie 7 hoteli, w tym 1 hotel 5-gwiazdkowy i 1 hotel —
4-gwiazdkowy (obydwa w Dzwirzynie). Kryte baseny oferowane sg przez 7 obiektow, a sale
konferencyjne przez 9 obiektow.

Dane dotyczace liczby turystéw pokazuja, ze istnieje coraz wieksze zapotrzebowanie na
nowe miejsca noclegowe, w tym rowniez na te realizowane w obiektach o wysokim standardzie.
Wptyw na rosngce zainteresowanie Polskg zagranicznych turystéw ma niewatpliwie fakt, ze nasz
kraj uznawany jest za bezpieczny kierunek turystyczny. Jest to z jednej strony szansa, ale z drugiej
powazne wyzwanie dla polskich miejscowosci turystycznych, réwniez w zakresie
zagospodarowania przestrzeni, ktére powinno umozliwia¢ rozwdj bazy turystycznej (nie tylko
sezonowej, ale takze catorocznej, w tym przeznaczonej dla turystyki zdrowotnej) oraz chronic
cenne walory przyrodniczo-kulturowe i podnosié¢ jako$¢ przestrzeni publicznych. Niezwykle istotne
dla realizacji tych zadan jest posiadanie aktualnych dokumentéw planistycznych, ktore regulujg
zasady zabudowy i zagospodarowania terendw w granicach catej Gminy.

AKTUALNA SYTUACIJA PLANISTYCZNA W GMINIE KOtOBRZEG

I. STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Gmina Kotobrzeg posiada Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego, przyjete Uchwatg Nr XXXIll/296/2018 Rady Gminy Kotobrzeg, z dnia 16 lutego
2018 roku. Jest to de facto pigta juz zmiana pierwotnego dokumentu Studium, ktéry zostat
przyjety w 2000r. uchwatg Nr XV/92/2000 Rady Gminy Kotobrzeg, z dnia 21 lipca 2000r. Mozna
powiedzieé, ze ta pierwotna wersja studium stanowi w dalszym ciggu baze, ktéra przez lata byta



tylko czeSciowo zmieniana i aktualizowana w niezbednym zakresie. Wczes$niejsze zmiany studium

to:

= Zmiana ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Kotobrzeg w obrebie Rosciecino” — Uchwata Nr XXX/197/2002 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia
25 czerwca 2002 r.

= Zmiana ,Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Kotobrzeg” - Uchwata Nr XLIII/287/10 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 3 marca 2010 r. (dla
kilku obszaréow).

= Zmiana ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Kotobrzeg” - Uchwata Nr X/67/2011 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 31 sierpnia 2011 r. (obreb
Kadzielno).

= Zmiana ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Kotobrzeg” - Uchwata Nr XXI1/149/2012 z dnia 20 listopada 2012 r. (obreb Budzistowo).

Gtéwne zatoienia studium s3 oparte na uwarunkowaniach fizjograficznych, co sprawia, ze

pomimo uptywu lat nie tracg one na aktualnosci. W studium dokonano podziatu obszaru Gminy

na 3 podstawowe obszary srodowiskowo — funkcjonalne:

1.

PAS NADMORSKI — obejmuje wsie Dzwirzyno i Grzybowo. Predysponowany jest on do rozwoju
funkcji turystycznych, lecznictwa uzdrowiskowego, ustug obstugi turystow ikuracjuszy oraz
budownictwa mieszkaniowego. Nadrzedng sprawg w tym obszarze jest ochrona wartosci
Srodowiska przyrodniczego.
Wytyczne dla rozwoju obszaru:
® rozwdj miejscowosci w formie gniazdowej, a nie pasmowej,
= umiarkowana intensywnos¢ zabudowy i gestos¢ zaludnienia,
= ochrona terenéw otwartych pomiedzy Grzybowem i DZwirzynem — obszar naturalnej
przyrody siegajgcy od morza w gigb ladu,
= rozwoj zabudowy z uwzglednieniem zagrozenia powodziowego,
= tworzenie konkurencyjnej (z punktu widzenia zaréwno turysty jak i inwestora) oferty
turystycznej w stosunku do miasta Kotobrzeg, a takze innych miejscowosci nadmorskich;

. PAS PRZEJSCIOWY - SRODKOWY - obejmuje wsie Zieleniewo, Budzistowo, Korzystno,

Korzyscienko, Niekanin, Stramnica, a wiec wsie potozone w sgsiedztwie miasta Kotobrzeg. Pas
ten predysponowany jest do rozwoju réznorodnych funkcji w tym funkcji, dla ktérych nie ma
miejsca w Kotobrzegu. Jest to obszar silnej urbanizacji, na ktéorym funkcja rolnicza zaczyna
schodzi¢ na dalszy plan, a zaczyna dominowa¢ budownictwo mieszkaniowe, zaktady ustugowe
i produkcyjne, turystyka. Jest to bardzo wazny i perspektywiczny obszar rozwojowy Gminy,
ktory wymaga specjalnego traktowania w przysztosci. Wyniki analiz przeprowadzonych na
potrzeby niniejszego opracowania potwierdzajg, ze te zatozenie byto stuszne.
Wytyczne dla rozwoju obszaru:
= ograniczenie rozpraszania sie zabudowy, poprzez obejmowanie planami miejscowymi
catych wsi wraz z istniejgcg i rozwijajacg sie zabudowa, w celu wyznaczenia obszarow



rozwoju wokét istniejgcej zabudowy i tworzenie zwartych obszaréw zabudowy zamiast
wysp srédpolnych,

uwzglednienie powigzan funkcjonalnych z miastem Kotobrzeg i stworzenie terenéw dla
rozwoju zabudowy mieszkaniowej (rézne formy budownictwa mieszkaniowego) oraz
zaktaddw produkcyjnych i ustugowych.

3. PAS POLUDNIOWY - obszar o dominujgcej funkcji rolniczej. Wskazany jest rozwdj na tym

obszarze ekologicznej produkcji rolnej, warzywnictwa i sadownictwa. W ramach tego pasa

mozna wyrdznic¢ zespdt wsi Obroty - Bogucino, ktéry obok rolnictwa predysponowany jest do

lokalizacji budownictwa jednorodzinnego i agroturystyki.

Wytyczne dla rozwoju obszaru:

rozwdj zabudowy podporzadkowany wiodacej funkcji rolniczej,

wskazany rozwoj rolnictwa ekologicznego,

zabudowa skoncentrowana w obrebie zwartej czesci wsi,

rozwoj funkcji dodatkowych obstugujgcych podrdinych i mieszkancow wzdtuz drog,
szczegdblnie wzdtuz drogi prowadzacej do Trzebiatowa i Koszalina,

wyfaczenie z zabudowy i szczegdlna ochrona dolin rzecznych.

Ponadto, w studium wskazano nastepujgce wytyczne dla planowania przestrzennego. Zgodnie z

nimi nalezy:

wykluczy¢ spod zabudowy najnizsze tarasy zalewowe rzek, dna nadmorskich pradolin
rzecznych (w tym pradoline faczacy doline Parsety i Bfotnicy - Wielki Row), polderéw
(z wyjatkiem fragmentu w ptn.-zach. czesci obrebu Grzybowo, ktéry graniczy bezposrednio
z terenami zainwestowanymi), nizin nadmorskich, dolin rzek Btotnicy, Debosznicy, duze
kompleksy gleb wysokiej klasy, gleby pochodzenia organicznego i grunty lesne. Nie dotyczy
to obiektow i urzadzen, ktére muszg znalez¢ sie na tym terenie tzn. stawdéw rybnych (za
wyjatkiem rzeki Parsety), obiektow infrastruktury technicznej (melioracja), drég, ustalen
obowigzujgcych planéw miejscowych oraz obiektéw turystycznych jezeli zwigzane sg one
ze specyficzng obstugg turystow np.: przystanie wodne z zapleczem gospodarczo-
hotelowym nad jeziorem oraz innych obiektéw oznaczonych na rysunku studium,
pozostawi¢ bez zabudowy kubaturowej cenne przyrodniczo ekosystemy bagien, torfowisk,
wydm, zagtebien srdodpolnych wypetnionych woda, zadrzewienia $rédpolne, szpalery
drzew, itp.,

unika¢ rozproszonej zabudowy mieszkaniowej ws$réd uzytkéw rolnych. Budownictwo
lokalizowa¢ gtéwnie w obrebie istniejgcego zainwestowania lub w jego bezposrednim
sgsiedztwie (nie dotyczy to siedlisk rolnych, obiektdw dziatalnosci gospodarczej),

dazy¢ do tego, aieby skoncentrowane nowe budownictwo realizowaé w obszarach
uzbrojonych lub tatwych do uzbrojenia, szczegdlnie w zakresie odprowadzenia Sciekéw (do
zbiorczej sieci rejonowej ) i zaopatrzenia w wode,

uwzgledni¢ w ustaleniach planow miejscowych uwarunkowania wynikajgce z istniejgcych
obszaréw prawnie chronionych i projektowanych do ochrony,
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= traktowaé zabudowe zagrodowa jako dziatke gospodarstwa rolnego rozumianego zgodnie
z art. 553 ustawy Kodeks Cywilny, na ktorej zlokalizowane sg obiekty budowlane zwigzane
z prowadzong dziatalnoscig rolng [art. 553 KC zostat uchylony]. Minimalna powierzchnia
gospodarstwa rolnego na terenie gminy poza terenami wyznaczonymi w planach
miejscowych pod zabudowe zagrodowg z okreslong w nich powierzchnig powinna wynosic¢
3,0 ha, a minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki pod zabudowe zagrodowg poza
zwartg zabudowa winna wynosi¢ 0,30 ha. Powyzsze nie dotyczy miejscowosci Dzwirzyno
i Grzybowo. W przypadku lokalizowania zabudowy zagrodowej w obrebie areatu wsi
Dzwirzyno i Grzybowo minimalna jego powierzchnia musi wynosi¢ 1,0 ha. Wtasciciel
gospodarstwa rolnego musi posiadac tgcznie 6,0 ha uzytkow rolnych w danej miejscowosci.

= umozliwi¢ lokalizacje elektrowni wiatrowych w obrebie wsi Karcino, Sarbia, Gtowaczewo
i Stary Borek oraz w rejonie wzniesien pomiedzy Stramnicg, a Kadzielnem. Ewentualnie
mozna zlokalizowac¢ elektrownie wiatrowe na innych terenach, w potudniowej czesci Gminy
pod warunkiem zachowania odlegtosci od istniejgcych iprojektowanych obiektow
zwigzanych z pobytem ludzi oraz poza obszarami projektowanymi do ochrony.

Niezaleznie od wyznaczonych na rysunku studium stref funkcjonalnych, w studium
dopuszczono zabudowe zagrodowg, zabudowe jednorodzinng z wustugami i zabudowe
jednorodzinng w pasach o szerokosci do 60 m gruntdw ornych i pastwisk, przylegajgcych do drég
publicznych, w ktdrych znajduje sie sie¢ wodociggowa i kanalizacji sanitarnej lub istnieje mozliwos¢
podtgczenia sie do tej sieci poprzez odcinek nie dtuzszy niz 150 m. Dopuszczona zabudowa moze
mie¢ miejsce tylko na terenach, ktére nie sg wykluczone z zabudowy poprzez inne uwarunkowania
i przylega do zabudowanej czesci wsi, co oznacza, ze po drugiej stronie drogi znajduje sie
zabudowa lub po tej samej stronie w odlegtosci nie wiekszej, anizeli 150 m.

Zaproponowana w studium struktura funkcjonalno-przestrzenna, opierajgca sie na
uwarunkowaniach fizjograficznych naturalnie zmienia sie pod wptywem czynnikow
antropogenicznych. Te zmiany to proces, ktéry powinien by¢ odpowiednio ksztattowany przez
uchwalane akty planistyczne. Niebagatelne znaczenie dla przestrzeni Gminy miato powstanie w jej
granicach, ale réwniez w ich sgsiedztwie, elektrowni wiatrowych, ktdérych oddziatywanie
dodatkowo zostato zwiekszone poprzez wprowadzone nowe regulacje prawne dot. lokalizacji tego
typu inwestycji. Drugg inwestycjg, ktdéra istotnie wptywa na uksztattowany podziat funkcjonalny
obszaru Gminy jest droga ekspresowa S6 (wraz ze wspélnym odcinkiem drogi S11) oddana do
uzytku pod koniec ubiegtego roku. Jej przebieg determinuje sposdb w jaki rozwijajg sie i bedg sie
rozwijaé poszczegdlne obszary w zasiegu oddziatywania tej drogi, szczegdlnie obszary w otoczeniu
dwoch weztéw drogowych (Kotobrzeg Wschdd i Kotobrzeg Zachaéd)

Zgodnie ze Strategia Rozwoju Gminy Kotobrzeg na lata 2016-2026 za cel pierwszorzedny
uznaje sie rozwdj funkcji turystyczno-rekreacyjnych. Strategia ktadzie nacisk na wydtuzenie
sezonu turystycznego, podnoszenie standardu swiadczonych wustug oraz rozbudowe
infrastruktury turystyczne;.

Gmina jest w trakcie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, na podstawie uchwaty podjetej 21 marca 2017 roku. Procedura zmiany zostata
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jednak wstrzymana z powodu ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni
wiatrowych (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 981 z pdin. zm.), o czym wiecej napisano w dalszej czesci
opracowania.

Il. MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

W Gminie obowigzujg* aktualnie 23 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
(stan na 29.07.2020r.), ktére pokrywajg jej obszar w 99,9% - niewielkie tereny zlokalizowane
w zachodniej czesci obrebu Dzwirzyno nie sg objete aktualnie ustaleniami zadnego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Na ponizszej mapie uwidoczniony zostat rozktad
zaréwno obowigzujacych plandw miejscowych, jak i tych bedgcych w trakcie sporzadzania.
Numeracja poszczegdlnych planédw na mapie odpowiada oznaczeniu tych planéw w tab. 4
(dotyczacej obowigzujgcych planéw) oraz tabeli 5 (dotyczacej toczgcych sie procedur
planistycznych).

N

A

0 1 2 3 4 5km “Ow granica projektowanych planéw miejscowych

|
l . | granica Gminy

— — — [ ] granica obowiazujgcych planéw miejscowych

Ryc.2. Obowigzujace i projektowane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w granicach
gminy Kotobrzeg

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Kotobrzeg.

4 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg w czeéci obrebu Dzwirzyno, w granicach dziatki
o numerze ewidencyjnym 819, przyjety Uchwatg Nr XIX/176/2020 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 2020/07/01 jest na
dzien 29.07.2020r. w trakcie weryfikacji zgodnosci z prawem.
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Na ponad potowie obszaru Gminy obowigzuje w dalszym ciggu Zmiana miejscowego
ogdlnego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg,
Nr XXXIV/189/97 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 30.12.1997r.

przyjeta

uchwata

Ponizsza tabela zawiera wykaz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

obowigzujgcych w granicach gminy Kotobrzeg, z podaniem obrebu, ktérego plan dotyczy oraz
numeru uchwaty, na podstawie ktérej dany plan zostat uchwalony.

Tabela 4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce w granicach Gminy Kotobrzeg.

Lp. Nazwa planu Uchwata Obreb Uwagi
Btotnica, Bogucino, ,
. Plan ogélny
. . , Bogustawiec, Drzonowo, . .
Zmiana miejscowego ogdlnego Uchwata Nr L . Gminy, nie
. Dzwirzyno, Karcino, L
planu zagospodarowania XXXIV/189/97 Rady . . . obowigzuje w
1. . . Kadzielno, Niekanin, :
przestrzennego gminy Gminy Kotobrzeg z Nowogardek, Obroty granicach
Kotobrzeg dnia 1997/12/30 Przeémino, Sarbia, Sarnowo, ponlzs%ych
. planéw
Stramnica
Zmiana miejscowego planu
ogoblnego zagospodarowania Uchwata Nr
przestrzennego gminy XXIX/185/2002 Rady .
2. Kotobrzeg w obrebach Gminy Kofobrzeg z Karcino, Stary Borek
ewidencyjnych Karcino i Stary dnia 2002/05/28
Borek
cghlnego zegospotaronant Uchwata Nr
goINeEO zagospodare VII/37/2003 Rady o
3. przestrzennego gminy . Rosciecino -
Kotobrzeg w obrebie Gminy Kotobrzeg 2
rorobrzeg W obrebie dnia 2003/05/20
ewidencyjnym Rosciecino
Miejscowy plan Uchwata Nr Nie obowigzuje
4 zagospodaroyv?nla N XXXVII!/215/2006 Grzybowo w gr,anlcach
przestrzennego miejscowosci Rady Gminy Kotobrzeg planéw nr 15,
Grzybowo, gmina Kotobrzeg z dnia 2006/08/08 19, 20, 21
Miejscowy plan Uchwata Nr Nie obowigzuje
5. zagospodaroyvfa\nla N IX/'53/2007 Rady Diwirzyno w gr,anlcach
przestrzennego miejscowosci Gminy Kotobrzeg z planéw nr 16,
Dzwirzyno, gmina Kotobrzeg dnia 2007/05/31 18, 20, 23
o ospadaonaria Uchwata Nr Nie obowiazuje
gosp . XLIV/293/10 Rady o viazu)
6. przestrzennego gminy . Zieleniowo w granicach
Kotobrzeg dla obrebu Gminy Koobrzeg 2 lanu nr 13
porobrze dia obret dnia 2010/03/30 P
ewidencyjnego Zieleniewo
Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania Uchwata Nr L/336/10 Nie obowigzuje
7. przestrzennego gminy Rady Gminy Kotobrzeg Budzistowo w granicach
Kotobrzeg dla obrebu z dnia 2010/09/28 planu nr 14
ewidencyjnego Budzistowo
Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego czesci Uchwata Nr
miejscowosci DZwirzyno — L/337/2010 Rady L
. D -
8 pomiedzy obrebami: Grzybowo, Gminy Kotobrzeg z zwirzyno
Stary Borek, Karcino oraz dnia 2010/09/27
istniejgcymi drogami gminnymi i
powiatowg
Miejscowy plan Uchwata Nr V/30/11 L
S zagospodarowania Rady Gminy Kotobrzeg Roscigcino
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przestrzennego gminy
Kotobrzeg dla czesci obrebu
ewidencyjnego Rosciecino

z dnia 2011/03/30

Miejscowy plan
zagospodarowania

Uchwata Nr VII/36/11

Nie obowigzuje

10. przestrzennego gminy Rady Gminy Kotobrzeg Korzystno w granicach
Kotobrzeg dla obrebu z dnia 2011/05/31 planu nr 22
ewidencyjnego Korzystno
Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania Uchwata Nr XI1/92/11
11. przestrzennego gminy Rady Gminy Kotobrzeg Kadzielno -
Kotobrzeg dla czesci obrebu z dnia 2011/12/30
ewidencyjnego Kadzielno
za'\g/lcl)?sgz\;vr{)\?\/l::ia Uchwata Nr
XVI1/129/12 Rad
12. przestrzennego gminy . /129/ acy Stary Borek -
Kotobrzeg dla czesci obrebu Gminy Kotobrzeg 2
oprzeg dla czgscl 0bre dnia 2012/06/28
ewidencyjnego Stary Borek
gosp . XLVI1/306/14 Rady o
13. przestrzennego gminy . Zieleniewo -
Kotobrzeg dla cze$ci obrebu Gminy Kotobrzeg 2
Or2e8 1A C265¢l 0bre dnia 2014/10/28
ewidencyjnego Zieleniewo
ragospocarowan Uchwata Nr
gosp . XLVII/307/14 Rady .
14. przestrzennego gminy . Budzistowo -
Kotobrzeg dla obrebu Gminy Kofobrzeg z
rotobrzeg ¢ dnia 2014/10/28
ewidencyjnego Budzistowo
Miejscowy plan
zagospodarowania Uchwata Nr
przestrzennego gminy X111/88/2015 Rady
15. , . . Grzyb -
> Kotobrzeg w czesci obrebu Gminy Kotobrzeg z reybowo
Grzybowo w rejonie ulicy dnia 2015/12/22
Borkowskiej
ragsapoderowani Uchwata Nr
gosp . XX1/165/2016 Rady »
16. przestrzennego gminy . DZwirzyno -
Kotobrzeg w czesci obrebu Gminy Kotobrzeg 2
§ \W C2&SC1 OBrE dnia 2016/12/16
DZwirzyno
ragospocarowan Uchwata Nr
gosp ) XXV/229/2017 Rady .
17. przestrzennego gminy . Kadzielno -
Kotobrzeg w czesci obrebu Gminy Kofobrzeg z
g W czq ¢ dnia 2017/05/29
Kadzielno
ragsapoderowani Uchwata Nr
gosp . XXX111/298/2018 Rady »
18. przestrzennego gminy . DZwirzyno -
Kotobrzeg w czesci obrebu Gminy Kofobrzeg z
§ W C2&5C1 OBTE dnia 2018/02/15
DZwirzyno
ragapocarowan Uchwata Nr
gosp . XXXI1/299/2018 Rady
19. przestrzennego gminy . Grzybowo -
Kotobrzeg w czesci obrebu Gminy Kotobrzeg 2
§Wcze € dnia 2018/02/16
Grzybowo
Miej I Uchwata N L
20. '€jscowy pian chwata r Dzwirzyno, Grzybowo -

zagospodarowania

XXXV1/333/2018 Rady
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przestrzennego Gminy
Kotobrzeg w czesci obrebow
Dzwirzyno i Grzybowo

Gminy Kotobrzeg z
dnia 2018/05/29

Miejscowy plan
zagospodarowania

Uchwata Nr
XXXVII1/361/2018

Kotobrzeg w czesci obrebu
Dzwirzyno

z dnia 2019/09/27

z dnia 2018/09/26
Grzybowo
Miejscowy plan
zagospodarowania Uchwata Nr X/89/2019
22. przestrzennego gminy Rady Gminy Kotobrzeg Korzystno -
Kotobrzeg dla dziatki nr 182/14 z dnia 2019/09/27
w obrebie Korzystno
Miejscowy plan
zagospodarowania Uchwata Nr X/88/2019
23. przestrzennego gminy Rady Gminy Kotobrzeg Dzwirzyno -

Zrédto: dane Urzedu Gminy Kotobrzeg.

Urzad Gminy prowadzi aktualnie 9 procedur planistycznych zmierzajgcych do uchwalenia

nowych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, ktdre swoimi ustaleniami

zmienig obowigzujgce na danym terenie plany. Procedury oznaczone w tabeli 5 numerami
porzadkowymi od 1 do 3 zwigzane s3 z nowymi regulacjami dotyczacymi elektrowni wiatrowych.
Uchwaty te zostaty podjete w celu zachowania prawa do zabudowy na terenach wskazanych
w studium pod rozwdj zabudowy mieszkaniowej. W trakcie trwania procedury konieczna okazata
sie zmiana wykonawcy, podobnie jak w przypadku planu nr 5. To oczywiscie ma wptyw na termin
realizacji zadania. W przypadku pozostatych planow prace projektowe sg prowadzone zgodnie
z harmonogramami. Uchwalenie plandw w granicach obrebdéw Bogucino, Stramnica, Nowogardek,
Karcino, Drzonowo i Bogustawiec znaczenie ograniczy obszar obowigzywania najstarszego planu

w Gminie, co bedzie niewatpliwie korzystne dla rozwoju wskazanych obszaréw.

Tabela 5. Projektowane plany miejscowe bedgce w trakcie sporzadzania.
Lp. Nazwa planu Uchwata o przystapieniu Obreb Stan prac
Miejscowy plan
zagospodarowania Uchwata Nr XXI11/214/2017 .
. . . Bogucino, . .
1 przestrzennego Gminy Rady Gminy Kotobrzeg z dnia Stramnica etap projektowania
Kotobrzeg dla obrebéw 2017/03/21
Bogucino i Stramnica
Miejscowy plan
zagospodarowania Uchwata Nr XX111/215/2017 .
. . . Karcino, . .
2 przestrzennego Gminy Rady Gminy Kotobrzeg z dnia Nowogardek etap projektowania
Kotobrzeg dla obrebéw 2017/03/21
Karcino i Nowogardek
Miejscowy plan
zagospodarowania Uchwata Nr XXI11/216/2017 Sarbia,
3 przestrzennego Gminy Rady Gminy Kotobrzeg z dnia Drzonowo, etap projektowania
Kotobrzeg dla obrebdéw Sarbia, 2017/03/21 Bogustawiec
Drzonowo i Bogustawiec
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podjeto zmieniajaca
uchwate o etapowaniu
- Uchwata Nr XIX/157/2016 planu na dwie czesci -
Miejscowy plan . . L. . .
. Rady Gminy Kotobrzeg z dnia cze$¢ zurbanizowana i
zagospodarowania . .
4 rzestrzennego Gmin 2016/09/20, zmieniona Grzybowo plaza;
P g, . v Uchwata nr X/103/2019 Rady ¥ cze$¢ zurbanizowana:
Kotobrzeg w czesci obrebu . . . . L
Grzvbowo Gminy Kotobrzeg z dnia opiniowanie/uzgadnianie-
y 2019/09/27 marzec/kwiecier 2020r.;
plaza - toczy sie odrebng
procedurg
Miej I
. éesjsf,xri@:gia Uchwata Nr XXXI1/297/2018
5 gosp . Rady Gminy Kotobrzeg z dnia Btotnica etap projektowania
przestrzennego Gminy 2018/02/16
Kotobrzeg dla obrebu Btotnica
Miejscowy plan
zagospodarowania Uchwata Nr VI11/70/2019 Rady
6 przestrzennego Gminy Gminy Kotobrzeg z dnia DZwirzyno opiniowanie/uzgadnianie
Kotobrzeg w czesci obrebu 2019/06/12
Dzwirzyno
Miejscowy plan
zagospodarowania Uchwata Nr VII1/71/2019 Rady . .
. . . . wytozenie do publicznego
7 przestrzennego Gminy Gminy Kotobrzeg z dnia DZwirzyno weladu
Kotobrzeg w czesci obrebu 2019/06/12 &l
Dzwirzyno
Miejscowy plan
zagospodarowania Uchwata Nr VIII/72/2019 Rady . .
. . . L wytozenie do publicznego
przestrzennego Gminy Gminy Kofobrzeg z dnia Dzwirzyno weladu
Kotobrzeg w czesci obrebu 2019/06/12 &R
Dzwirzyno
Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania Uchwata Nr 1X/81/2019 Rady
przestrzennego Gminy Gminy Kotobrzeg z dnia Zieleniewo etap projektowania
Kotobrzeg dla czesci obrebu 2019/06/28
Zieleniewo

Zrédto: dane Urzedu Gminy Kotobrzeg

W zwigzku z tym, Ze niemal caty obszar Gminy pokryty jest miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, w Gminie wtasciwie nie wydaje sie decyzji o warunkach
zabudowy, ktére stanowig alternatywng w stosunku do planéw miejscowych droge do uzyskania
pozwolenia na budowe. Nie ulega watpliwosci, ze to plany miejscowe, a nie decyzje o warunkach
zabudowy powinny by¢ podstawowym narzedziem do ksztattowania struktury funkcjonalno-
przestrzennej kazdej gminy. Im wiekszy stopien pokrycia gminy planami miejscowymi, tym wieksza
kontrola nad chaotycznym i nierzadko niezgodnym, z przyjetg politykg przestrzenng, rozwojem
zabudowy. Z drugiej jednak strony, uchwalanie planéw miejscowych pocigga za sobg okreslone
koszty zwigzane nie tylko z samg realizacjg planu, ale przede wszystkim z zobowigzaniami
w zakresie uzbrojenia i skomunikowania poszczegdlnych terendw przeznaczonych pod zabudowe.
W zwigzku z powyziszym, istotna jest identyfikacja potrzeb zwigzanych z zagospodarowaniem
przestrzeni i takie planowanie, ktére nie tworzy zbyt duzych rezerw terenéw budowlanych.
To pozwala na zachowanie kontroli nad rozwojem zabudowy w aspekcie przestrzennym.
Nadmierna rdznica podazg terendow

pomiedzy popytem, a inwestycyjnych prowadzi
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do rozpraszania sie zabudowy, co wpltywa niekorzystnie nie tylko na koszty zwigzane
z zapewnieniem zaplecza infrastrukturalnego i spotecznego, ale takie na tad przestrzenny
i krajobraz. To z kolei przektada sie na jakos¢ zycia mieszkancow i atrakcyjnos¢ danego obszaru
np. pod wzgledem turystycznym.

Przy rozwoju zainwestowania waziny jest rowniez aspekt jakosciowy, ktory moina
kontrolowaé, oczywiscie w ograniczonym zakresie, poprzez odpowiednie ustalenia planistyczne.
Wptyw na to ma aktualnos¢ i adekwatnosc zapiséw obowigzujgcych plandw miejscowych. Brak tej
aktualnosci i adekwatnosci moze stanowi¢ powazng bariere dla rozwoju poszczegdlnych obszaréw.

Niezmiernie istotne jest zréwnowazone gospodarowanie przestrzenia, ktére z jednej strony
wptywa na rozwdj, a z drugiej strony chroni cenne walory $rodowiska przyrodniczego
i kulturowego danego obszaru. Punktem wyjscia zarowno dla definicji, jak i redefinicji polityki
przestrzennej powinna by¢ identyfikacja potrzeb w zakresie rozwoju poszczegdlnych funkcji
urbanistycznych i dostosowanie do tych potrzeb powierzchni przeznaczonych pod rozwdéj danej
funkcji, a takze sukcesywne uzbrajanie tych terenéw w sieci infrastruktury technicznej oraz drogi.
Gmina Kotobrzeg ma bardzo dobrze rozwinietg sie¢ infrastruktury wodno-kanalizacyjnej, ktora
obstuguje niemalze wszystkie tereny zabudowane i wskazane do zabudowy w obowigzujgcych
aktach planistycznych. Istnieje jednak duza presja na umozliwienie realizacji zabudowy na
terenach, ktore pozbawione sg dostepu do sieci infrastruktury technicznej.
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4. Analiza aktualnosci dokumentow planistycznych.

Analiza zostata wykonana w formie graficznej. Dla kazdego obrebu zostaty wygenerowane mapy,

na ktérych zaprezentowane sg nastepujgce dane:

Przeznaczenie terendw na podstawie obowigzujgcych planéw miejscowych.

Rozktad istniejgcej zabudowy (dane na podstawie mapy ewidencyjnej).

Granice obowigzujgcych plandéw miejscowych (z numerem, ktéry odpowiada numerowi
porzgdkowemu planu miejscowego z tabeli nr 4 —kolumna , Lp.”).

Granice projektowanych planéw miejscowych (z numerem, ktéory odpowiada numerowi
porzgdkowemu planu miejscowego z tabeli nr 5 — kolumna , Lp.”).

Whioski o zmiane studium.

Whioski o zmiane/sporzadzenie plandw miejscowych.

Wydane decyzje o pozwoleniu na budowe.

Analiza tresci zawartej na poszczegdlnych mapach pozwala na okreslenie m.in.:

Struktury funkcjonalno-przestrzennej kazdego z obrebéw, na podstawie ustalen
obowigzujgcych plandw miejscowych.

Stopnia zabudowy poszczegdlnych terenéw funkcjonalnych i rezerw pod rozwdj
poszczegdlnych funkgji.

Przewidywanego kierunku rozwoju zabudowy w poszczegdlnych obrebach na podstawie
analizy lokalizacyjnej wydanych pozwolen na budowe.

Przestrzennego rozmieszczenia wnioskéw o zmiane studium.

Przestrzennego rozmieszczenia wnioskdow o zmiane/sporzgdzenie plandw miejscowych.
Stosunku zainwestowanych terenéw do terendw przeznaczonych pod zainwestowanie
na podstawie obowigzujacych planéw miejscowych.

Stopnia ,,skonsumowania” ustalen poszczegdlnych plandw miejscowych, poprzez liczbe
niezagospodarowanych dziatek wystepujacych w granicach kazdego planu miejscowego.
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Zaprezentowane mapy przedstawiajg strukture funkcjonalno-przestrzenng obszaru Gminy
w podziale na obreby. Wskazane przeznaczenie poszczegdlnych terendw wynika z ustalen
obowigzujgcych w granicach Gminy miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
(za wyjatkiem niewielkich fragmentow obrebu DZzwirzyno, gdzie nie obowigzuje plan miejscowy —
dla tych terendw przyjeto funkcje ze Studium). Poza przeznaczeniem terendéw, zawierajg one
warstwe z istniejacg zabudowa (dane pochodzg z mapy ewidencyjnej i mogg nie by¢ w 100%
aktualne na dzien sporzadzenia niniejszego opracowania), a takze granice obowigzujgcych planéw
miejscowych, granice projektowanych planéw (bedacych w trakcie sporzgdzania) oraz wnioski
w sprawie zmiany studium i zmiany planéw, a takze wydane w analizowanym okresie decyzje
o pozwoleniu na budowe.

Mapy dostarczaja nam informacji na temat tego, jak ksztattuje sie zabudowa
w poszczegolnych obrebach, jak duze sg rezerwy terendw przeznaczonych do rozwoju zabudowy,
jak wyglada rozmieszczenie i zasieg obowigzujacych i projektowanych planéw miejscowych oraz
w jakich obrebach w analizowanym okresie ztozono najwiecej wnioskdw o zmiane badz
sporzgdzenie obowigzujgcych aktéw planistycznych (plandw miejscowych czy studium).

Analiza poszczegdlnych map prowadzi do przekonania, ze zabudowa w gminie Kotobrzeg
rozwija sie zasadniczo w sposdb zwarty i uporzadkowany wokét istniejacych jednostek
osadniczych i/lub istniejacych drég. Udziat terenéw przeznaczonych pod zabudowe w ogdlnej
powierzchni obrebu, a takze stopien ich zainwestowania bez watpienia wynika z potozenia danego
terenu. Najwiekszym udziatem terenéw budowlanych, szczegdlnie przeznaczonych pod zabudowe
ustugowa (gtdwnie ustugi turystyki), a takze zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng odznaczajg sie
obreby lezagce w pasie nadmorskim tj. Grzybowo i DZwirzyno. Stosunkowo duzy udziat terenéw
budowlanych, szczegdlnie mieszkaniowych, ale rowniez ustugowo-produkcyjnych, charakteryzuje
obreby sgsiadujgce bezposrednio z miastem Kofobrzeg, ale rowniez tereny zlokalizowane wzdtuz
drég, stanowigcych powigzanie komunikacyjne z miastem. Do tych obrebdw nalezg: Budzistowo,
Niekanin i Zieleniewo. W pozostatych obrebach, w sposéb zdecydowany, dominujg obszary
rolnicze — w niektérych przypadkach stanowig one nawet ok. 80-90% powierzchni obrebu.

W kilku obrebach istnieje dos¢ duza nadpodaz terenéw budowlanych (stosunek terendow
przeznaczonych pod zabudowe do terenéw zabudowanych). Dotyczy to przede wszystkim
obrebéw Zieleniewo, Stary Borek i Rosciecino. Szczegdétowe dane na ten temat zostang
przedstawione w dalszej czesci opracowania. Analiza wnioskéw o zmiane studium badz zmiane
planéw miejscowych wskazuje, ze istnieje duza presja na zwiekszanie terenéw budowlanych.
Dotyczy to przede wszystkim takich obrebdw jak: Budzistowo, Karcino, Kgdzielno, Niekanin oraz,
w nieco mniejszym stopniu Nowogardek. To s3 w wiekszosci obreby, ktdre posiadajg rezerwy
niezabudowanych dziatek przeznaczonych pod zrdinicowane funkcje. Szczegdlnie niepokojgco
wyglada sytuacja w obrebie Karcino, gdzie bardzo duzo wnioskéw dotyczy umozliwienia rozwoju
zabudowy w gtagb waskich dziatek rolnych i dopuszczenia podziatu rownolegtego w stosunku do
drogi publicznej. To jest dosy¢ czesta praktyka na terenach nadmorskich. Takie dziatki
przeznaczane s z reguty do lokalizacji niewielkich obiektéw turystycznych (domkéw
letniskowych), w jednym lub dwéch rzedach zabudowy. W celu dojazdu do tych obiektow
wyznaczana jest droga wewnetrzna o minimalnych parametrach lub ustanawiana jest jedynie
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stuzebnos$¢ przejazdu. Dokonywany jest przy tym podziat na bardzo mate dziatki o duzej
intensywnosci zabudowy, kontrastujgce z otaczajgcymi terenami rolnymi. Taki sposéb zabudowy
bezpowrotnie niszczy charakter miejscowosci, wptywa negatywnie na postrzeganie krajobrazu,
a takze istotnie ogranicza uzytkowanie gruntéw rolnych. Ulicowo-placowy ukfad przestrzenny wsi
Karcino podlega ochronie konserwatorskiej, podobnie jak znaczna czes¢ historycznych zabudowan.
Umozliwienie zbyt intensywnego rozwoju tej miejscowosci, ukierunkowanego na sezonowa
turystyke, odbitoby sie ze szkodg dla tego obszaru, tym bardziej ze Karcino, pomimo sasiedztwa
jeziora, nie nalezy do miejscowosci typowo turystycznych. Brzeg jeziora Resko jest tutaj
intensywnie porosniety roslinnoscig, przez co jest niedostepny dla turystow. Bez watpienia jednak
wies Karcino stanowi istotny punkt na mapie dotyczgcej lokalnych szlakéw rowerowych.

Z podobnymi wnioskami mamy do czynienia w obrebach Stramnica, Obroty i w mniejszym
stopniu w obrebie Stary Borek. Na ponizszym zdjeciu uwidoczniony jest efekt opisanego dziatania
— zaprezentowany przypadek dotyczy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w gminie
Augustow, w wojewddztwie warminsko - mazurskim. Do takich realizacji dochodzi zdecydowanie
czesciej, gdy na danym terenie nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Z drugiej strony ten sam efekt mozna osiggngé przy zbyt duzej nadpodazy terenéw budowlanych
w planach miejscowych i przeznaczaniu na cele mieszkaniowe duzych obszaréw oderwanych od
istniejgcej zabudowy i terendw wyposazonych w infrastrukture drogowa i techniczna.

Ryc. 3. Negatywny przyktad rozwoju zabudowy (gmina Augustow)
Zrédto: https://www.google.pl/maps.

Innym niepokojgcym zagadnieniem jest intensywna parcelacja gruntow rolnych. Mamy z nig
do czynienia gtéwnie w obrebie DZwirzyno (potudniowa i wschodnia czes¢ obrebu), a takie
w obrebie Grzybowo (zachodnia czes¢, przy granicy z obrebem Dzwirzyno). Parcelacja rozpoczyna
sie od podziatu rolnego na dziatki o powierzchni 3000m?, a koriczy nierzadko na dziatkach o pow.
ponizej 500m? — na potudniu Diwirzyna wystepujg dziatki o powierzchni nawet 350mZ.
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Takie dziatki oferowane sg jako dziatki, ktore potencjalnie bedzie mozna wykorzysta¢ w celach
rekreacyjnych czy turystycznych, pomimo, ze zaréwno studium jak i obowigzujacy plan, wskazuja
dla tych terendéw przeznaczenie rolnicze. Te tereny objete sg oczywiscie wnioskami o zmiane
studium. W tym kontekscie nalezy zwrdci¢ uwage, ze obreb DZwirzyno charakteryzuje sie jedng
z wiekszych rezerw dziatek budowlanych.

Szczegdétowe dane na temat struktury funkcjonalno-przestrzennej, wynikajacej
z obowigzujacych planéw miejscowych podane sg w ponizszej tabeli.
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Tabela 6. Zbiorcze zestawienie udziatu poszczegélnych kategorii przeznaczenia terenu w strukturze funkcjonalno-przestrzennej poszczegélnych obrebdéw, na
podstawie obowigzujacych planéw miejscowych (uwzgledniono tereny zajmujace nie mniej niz 0,1% powierzchni obrebu).

- - - - - 0.3 0.8 - - - - - - - - - - - - -
0.2 0.1 - 0.5 - - - - - - - - - 0.1 - - - - - 6.1
0.8 0.9 1.4 6.4 0.5 1.0 1.2 0.3 1.8 7.3 5.3 0.4 4.1 0.3 0.5 - 1.2 2.7 2.6 0.1
0.2 - - 11 - 11 354 - - 0.6 7.1 - 1.0 0.6 0.8 - 0.2 7.5 - 0.1

- - - 0.1 0.6 - 0.5 - 0.6 - - - 0.6 - 0.1 - - - - -

- - - 0.2 - 1.0 0.5 - - - - - - - - - - - - -
0.4 - 0.1 0.2 0.3 11 2.3 0.1 3.0 0.1 - - 0.1 0.1 1.8 - 0.3 0.1 0.2 13.5

- - 0.3 0.1 0.2 0.1 13 0.1 0.3 0.6 0.1 - 0.3 - 0.1 - 0.1 - - 5.8

- - - 0.6 - 9.6 11.4 0.2 - - - - 0.1 - - - - 0.1 0.1 0.9

- - - - - - - - - - - - - - - - 0.1 - - 0.6

- - - - - - - 0.1 - 7.9 0.4 0.9 0.1 - 0.7 - 0.1 0.1 - 0.1

- 1.2 - 3.9 - - 1.0 0.1 - - 3.4 - - - 3.7 - - 0.6 0.3 0.1
0.9 - - - - - - - - - - - 2.2 - - - - - - -

- - - - - 1.8 21 - - - - - - - - - - - - -
65.3 74.0 91.6 62.1 82.8 24.6 9.4 83.5 85.2 44.6 62.1 80.4 42.5 84.4 34.2 85.5 85.8 65.6 86.2 63.3
1.0 2.6 2.1 34 0.2 0.2 13 1.0 - 4.1 3.2 2.0 0.9 4.0 0.1 11 0.9 1.2 2.7 6.8

- 0.5 - 0.3 1.5 - - 0.4 1.2 - - - 1.6 - 0.7 - 0.3 - 0.5 -
0.3 2.3 - 4.7 0.5 19.1 0.3 1.0 - - 0.1 4.3 13 - 1.0 - 0.7 2.1 0.7 0.4
0.1 - - 0.2 - - - 0.1 - 0.1 - - - - - - 0.2 0.1 0.1 0.2

- - - 0.6 1.8 - - - 0.4 - 10.5 - - - 1.0 - - - - -

- - - 0.9 - 4.5 1.0 - 0.7 - - - 0.1 - - - - 0.2 - -
5.4 14.6 1.2 9.7 9.3 26.4 115 8.6 4.4 23.4 1.6 0.3 30.5 4.1 49.7 11.9 7.1 8.3 0.8 0.2

- 0.3 - 1.7 0.3 3.9 51 - - - - - - - 0.2 - - 0.4 - -

- - - - - - - 1.1 - - - - - - - - - 6.6 - 0.4
3.2 34 33 33 2.0 4.4 13.4 2.6 1.4 4.0 3.7 33 22 4.0 33 15 3.0 3.7 4.2 -
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KK - - - - - - - 0.7 - 04 | 25 - - - - - - 06 | 15 | 01

Kp - ] - - ] 04 | 09 - 08 - ] - ] - 0.2 - ] - ] 12

Tl 22| 01 | 01 | 01| 01| 04 | 06 | 02 | 01 | 69 - 83 | 123 | 23 | 18 - - 01 | 01 -
P:l;“r':::c[:':]a 440 | 452 | 235 | 603 | 1544 | 1247 | 424 | 1827 | 329 | 648 | 479 | 311 | s62 | 416 | 1138 | 462 | 793 | 1236 | 464 | 792

[ML - tereny zabudowy letniskowej, MM — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i mieszkaniowej wielorodzinnej, MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, MN/U —
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej, MW — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, MW/U — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej, U —
tereny zabudowy ustugowej, US — tereny sportu i rekreacji, UT — tereny zabudowy ustug turystyki, UZ — tereny zabudowy ustug zdrowia, P — tereny obiektdw produkcyjnych, sktadow i
magazyndéw, P/U — tereny obiektéw produkcyjnych i zabudowy ustugowej, PE — tereny eksploatacji powierzchniowej, PZ — plaze, R — tereny rolnicze, RM — tereny zabudowy zagrodowej w
gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, RU — tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz lesnych i rybackich, WS — tereny waod
powierzchniowych $rodlagdowych, ZC — tereny cmentarzy, ZD — tereny ogréodkéw dziatkowych, ZK — tereny zieleni krajobrazowej, ZL — lasy, ZP — tereny zieleni urzadzonej, EW — tereny
lokalizacji elektrowni wiatrowych, KD — drogi publiczne, KK — tereny kolejowe, KP — tereny parkingdéw, Tl — tereny inne]
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie wykonanych analiz obowigzujgcych planéw miejscowych.
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5. Analiza zgodnosci studium i planow miejscowych z wymogami wynikajgcymi z
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

I. STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 32 ust. 3 UPiZP, przy podejmowaniu uchwaty, o ktorej mowa w ust. 2,
[w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych] rada gminy bierze pod uwage
w  szczegdlnosci  zgodnos¢  studium/planu  miejscowego z wymogami  wynikajgcymi
z przepiséw art. 10 ust. 1i 2, art. 15 oraz art. 16 ust. 1.

Obowigzujgcy aktualnie dokument studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kotobrzeg zostat przyjety uchwatq Nr XXXIll/296/2018 Rady Gminy
Kotobrzeg, z dnia 16 lutego 2018 roku. Jest to dokument bazujgcy na studium z 2000r., ktéry zostat
zmieniony juz pieciokrotnie. Zmiany dotyczyty wybranych obszaréw. Szczegotowosé
obowigzujgcego studium odpowiada wymogom zawartym w nieobowigzujacej juz ustawie
0 zagospodarowaniu przestrzennym z 1994r. Rysunek studium rdéwniez zostat zaktualizowany
poprzez naniesienie odpowiednich zmian na pierwotng jego wersje. W 2017 roku wtadze Gminy
przystgpity do catosciowej zmiany studium, jednak prace nad tym dokumentem zostaty
wstrzymane ze wzgledu na nowe regulacje dotyczace elektrowni wiatrowych.

Oceniajac obowigzujgce studium pod katem aktualnosci jego zapiséw nalezy bra¢ pod uwage
wplyw tych ustalen na sposdéb zagospodarowania obszaru Gminy. Studium bedzie wymagato
aktualizacji nie tyle z powodu nieuwzglednienia w nim wszystkich aktualnie obowigzujgcych
wymogow, a przede wszystkim z powodu nieaktualnosci takich ustalen, ktére mogg mie¢ wptyw
na ograniczenie lub zmiane zasad zagospodarowania danego obszaru. Obowigzujace studium
zostatlo wiec przeanalizowane pod wzgledem obecnych wymogdéw ze wskazaniem
na te zagadnienia, ktére wymagajg aktualizacji, ze wzgledu na ich istotny wptyw na sposdb
zabudowy izagospodarowania terenu. Ponizsza tabela prezentuje, ktére zagadnienia
w obowigzujacym dokumencie studium tej aktualizacji wymagajs.

Tabela 7. Ocena aktualnosci obowigzujgcego studium pod wzgledem wymogéw art. 10 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Art. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Ust. 1 | W studium uwzglednia sie uwarunkowania wynikajace w szczegélnosci z:

Wymaga
aktualizacji

dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu

Obowigzujgce studium nie uwzglednia miedzy innymi przebiegu drég ekspresowych S6 i
1) S11 oraz lokalizacji elektrowni wiatrowych w granicach Gminy, jak i na obszarach TAK
bezposrednio sgsiadujacych z Gming. Te inwestycje wptywajag w sposéb istotny na
kierunki rozwoju poszczegdlnych obszaréw.

2) stanu tadu przestrzennego i wymogdw jego ochrony NIE
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3)

stanu Srodowiska, w tym stanu rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i
jakosci zasobow wodnych oraz wymogdw ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, w
tym krajobrazu kulturowego

Wystepujg niezgodnosci przebiegu granic obszaru Natura 2000:

e PLH 320007 , Dorzecze Parsety”,
e PLH 320017 , Trzebiatowsko Kotobrzeski Pas Nadmorski”,
e PLB 320010 ,,Wybrzeze Trzebiatowskie”

TAK

4)

stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspodtczesnej

Studium zawiera nieaktualne dane dotyczgce ochrony konserwatorskiej — np. wykaz
obiektéw jest aktualny na dzierh 30.10.1998r.

TAK

4a)

rekomendacji i wnioskdw zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia przez audyt

krajobrazowy granic krajobrazdw priorytetowych

NIE

5)

warunkow i jakosci Zycia mieszkaricow, w tym ochrony ich zdrowia oraz zapewnienia
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19
lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie z
uniwersalnym projektowaniem

NIE

6)

zagrozenia bezpieczeristwa ludnosci i jej mienia

NIE

7)

potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych w szczegdlnosci:

a) analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spofeczne,
b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajgce, tam gdzie to uzasadnione,
migracje w ramach miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodka wojewddzkiego,
¢) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i
infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzqcych realizacji zadarn
wtasnych gminy,
d) bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe;

Brak danych.

TAK

8)

stanu prawnego gruntow

NIE

9)

wystepowania obiektow i terendw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych

Wystepujg niezgodnosci przebiegu granic obszaru Natura 2000: PLH 320007 ,,Dorzecze
Parsety”, PLH 320017 ,Trzebiatowsko Kotobrzeski Pas Nadmorski”, PLB 320010
,Wybrzeze Trzebiatowskie”.

TAK

10)

wystepowania obszarow naturalnych zagrozen geologicznych

NIE

11)

wystepowania udokumentowanych zt6Zz kopalin, zasobow wdd podziemnych oraz
udokumentowanych kompleksow podziemnego sktadowania dwutlenku wegla

Studium nie uwzglednia zt6z kopalin m.in. Bogucino, Obroty, Budzistowo. Wystepuja

III

niezgodnosci w przebiegu granic obszaru gérniczego , Kotobrzeg |

TAK

12)

wystepowania terendw gdrniczych wyznaczonych na podstawie przepiséow odrebnych

TAK
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Studium nie uwzglednia obszaréw gdérniczych w rejonie miejscowosci Btotnica

13)

stanu systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzqdkowania
gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami

Studium nie uwzglednia m.in. przebiegu drég ekspresowych S6iS11

TAK

14)

zadan stuzqcych realizacji ponadlokalnych celow publicznych

Studium nie uwzglednia m.in. przebiegu drdg ekspresowych S6iS11

TAK

15)

wymagarn dotyczqcych ochrony przeciwpowodziowej

Nieaktualne dane odnosnie obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig.

TAK

Ust.2

W studium okresla sie w szczegdlnosci:

1)

uwzgledniajgce bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe, o ktérym mowa w ust. 1
pkt 7 lit. d:

a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, w
tym wynikajgce z audytu krajobrazowego,

b) kierunki i wskaZniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w tym
tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytgczone spod zabudowy

Brak danych.

TAK

3)

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobdw, ochrony przyrody, krajobrazu, w
tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk

Wystepujg niezgodnosci przebiegu granic obszaru Natura 2000: PLH 320007 ,,Dorzecze
Parsety”, PLH 320017 ,Trzebiatowsko Kotobrzeski Pas Nadmorski”, PLB 320010
,Wybrzeze Trzebiatowskie”

TAK

4)

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspoftczesnej

Studium zawiera nieaktualne dane dotyczgce ochrony konserwatorskiej — np. wykaz
obiektéw jest aktualny na dzierh 30.10.1998r.

NIE

5)

kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej

Studium nie uwzglednia m.in. przebiegu drég ekspresowych S6iS11

TAK

6)

obszary, na ktorych rozmieszczone bedq inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

NIE

7)

obszary, na ktorych rozmieszczone bedq inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa i ustaleniami programadw, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1

NIE

8)

obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzqdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszary

NIE
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wymagajgce przeprowadzenia scalenn | podziatu nieruchomosci, a takze obszary
przestrzeni publicznej

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzqdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
9) przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i NIE
lesnych na cele nierolnicze i nielesne

10) kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej NIE

obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych
11) TAK
Nieaktualne dane odnosnie obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig

12) obiekty lub obszary, dla ktorych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny NIE

obszary pomnikdw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowiqzujgce na nich ograniczenia
13) prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. NIE
o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozow zagtady (Dz. U. z 2015 r. poz. 2120)

14) obszary wymagajqce przeksztatfcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji NIE
14a) obszary zdegradowane NIE
15) granice terenow zamknietych i ich stref ochronnych NIE
16) obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowarn i potrzeb NIE

zagospodarowania wystepujgcych w gminie

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie analizy obowigzujgcego studium.

Przeprowadzona analiza wykazata konieczno$¢ aktualizacji studium w nastepujacym zakresie:
= art.10ust.1pktl,3,4,7,9, 11,12, 13, 15;
= art. 10 ust. 2 pkt 1, 3, 4, 5, 11.

Najistotniejszg kwestig, z punktu widzenia rozwoju Gminy, jest brak uwzglednienia
w studium takich elementéw krajobrazu jak droga ekspresowa S6/S11 oraz elektrownie
wiatrowe. Pojawienie sie takich elementdéw w przestrzeni wptywa w istotny sposdb na strukture
funkcjonalno-przestrzenng i z tego powodu studium powinno zosta¢ zaktualizowane. Dodatkowo,
nalezy zwrdci¢ uwage na dwie bardzo istotne zmiany w obowigzujgcych przepisach, ktére mocno
rzutujg na aktualnos¢ obowigzujacego studium, jednoczesnie ograniczajagc mozliwosci tej
aktualizacji. Obie weszty w zycie w analizowanym okresie.

Pierwsza z nich zostata wprowadzona Ustawq z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji
(tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 802), ktéra weszta w zycie co prawda przed ostatnig zmiang studium, ale
ta zmiana dotyczyta niewielkiego fragmentu Gminy i nie aktualizowata tresci catego dokumentu.
Dlatego tez obowigzujgce studium nie wypetnia wymogow wynikajgcych z ww. ustawy. Ustawa
ta nie zawiera przepisow przejsciowych. Nakazuje, przy wyznaczaniu kierunkéw i wskaznikéw
dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania poszczegdlnych terendw, uwzglednianie
bilansow terendw przeznaczonych pod zabudowe. Bilans ten ma by¢ wykonany zgodnie z art. 10
ust. 5 UPiZP, tj. opiera¢ sie na analizach ekonomicznych, s$rodowiskowych, spotecznych,
prognozach demograficznych i mozliwosciach finansowych gminy. Zaréwno czynniki ekonomiczne,
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srodowiskowe czy spoteczne, a takze mozliwosci finansowe, czy tez prognozy demograficzne
podlegajg zmianom, co warunkuje (przy obecnych przepisach) systematyczng aktualizacje studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

Wspomniana zmiana przepisdbw nie wymusza jednak koniecznosci zmiany studium,
za wyjatkiem przypadku, w ktorym to gmina wyznacza na swoim terenie obszar zdegradowany
i obszar rewitalizacji, dla ktérego, zgodnie z zapisami ustawy o rewitalizacji, sporzadza sie gminny
program rewitalizacji. Po jego sporzadzeniu, w przypadku niezgodnosci programu
z obowigzujacym studium, nalezy niezwtocznie przystapi¢ do zmiany studium. Niemniej jednak, tak
jak to wczesniej wspomniano, ww. ustawa wprowadza konieczno$¢ wykonania i uwzgledniania
bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe. Taki bilans dostarcza informacji na temat
chtonnosci terendw funkcjonalnych, ktére sg wyznaczone w dokumentach planistycznych
i zestawia je z prognozowanymi potrzebami w zakresie rozwoju poszczegdlnych funkcji. Posiadanie
takich informacji pozwala na lepsze zarzadzanie przestrzenia. Procedowana zmiana/aktualizacja
studium bedzie musiata uwzglednia¢ wyniki przeprowadzonego bilansu w skali catej gminy,
co moze rzutowac na zmiany w strukturze funkcjonalno-przestrzennej Gminy, wynikajacej z tego
wfasnie dokumentu. Z zatozenia te przepisy miaty pomdéc w odpowiednim ksztattowaniu tej
struktury. Brak przepisow wykonawczych sprawia jednak, ze wprowadzona regulacja nie dziata
w sposéb zamierzony.

Druga istotna zmiana przepiséw, ktora de facto sparalizowata prace nad zmiang studium
to obowigzujgca od dnia 16 lipca 2016r. ustawa z dnia 20 maja 2016r. o inwestycjach w zakresie
elektrowni wiatrowych. Ustawa, ktéra zmienita w sposéb diametralny zasady wzajemnej lokalizacji
elektrowni wiatrowych oraz budynkéw mieszkalnych lub budynkdéw o funkcji mieszanej, w sktad
ktorej wchodzi funkcja mieszkaniowa. Nowe przepisy zdefiniowaty te odlegtos¢ jako 10 — krotnos¢
wysokosci elektrowni wiatrowych. Trzeba jg uwzglednia¢ przy sporzadzaniu zaréwno studium, jak
i plandw miejscowych. Co wazne, obowigzujgce plany i studia, nie uwzgledniajgce tej odlegtosci
zachowaty moc.

W Gminie funkcjonuje aktualnie 19 elektrowni wiatrowych, z czego 17 elektrowni
o wysokosci catkowitej 150m zlokalizowanych jest w zachodniej czesci Gminy, w granicach
obrebéw Karcino i Sarbia, a 2 pozostate elektrownie o wysokosci 139m, zlokalizowane
sg w obrebie Stramnica. W zwigzku z powyzszym nowa strefa oddziatywania istniejgcych
elektrowni w obrebach Karcino i Sarbia, wyznaczona zgodnie z obowigzujagcymi przepisami,
obejmuje obszar o promieniu 1500 m, wyznaczony wokét kazdej turbiny. Zgodnie z ryc. 4 ta strefa
wychodzi poza granice dwdch wyzej wspomnianych obrebow, na tereny zlokalizowane w obrebach
Nowogardek, Drzonowo i Samowo, a takze poza obszar Gminy, na tereny zlokalizowane
w granicach gminy Trzebiatéw. W przypadku dwoéch turbin zlokalizowanych w obrebach
Stramnica, obszar oddziatywania ma promien 1390m. Te dwie elektrownie oddziatujg réwniez
na obreb Kadzielno oraz na tereny zlokalizowane w granicach gmin Ustronie Morskie i Dygowo.
Wszystkie te elektrownie wiatrowe powstaty na podstawie Zmiany miejscowego ogdlnego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg, przyjetej uchwatq nr XXXIV/189/97 Rady
Gminy Kotobrzeg, z dnia 30.12.1997r.
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Poza wspomnianymi 19 elektrowniami wiatrowymi zlokalizowanymi w granicach Gminy,
na jej obszar, zgodnie z aktualnymi przepisami, oddziatujg rowniez elektrownie zlokalizowane
w gminach sgsiednich tj. 1 elektrownia o wysokosci catkowitej 100m, zlokalizowana na obszarze
gminy Trzebiatow oraz 1 elektrownia o wysokosci catkowitej 150m, zlokalizowana na obszarze
gminy Dygowo (patrz. ryc. 4). Na ponizszej mapie oznaczony zostat rowniez zasieg izofony 40dB od
istniejacych elektrowni wiatrowych. Wartos¢ tej izofony to jednoczesnie norma ochrony
akustycznej dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. Przed zmiang przepiséw
to oddziatywanie akustyczne, a nie sztywna, z géry ustalona odlegtos¢, byto podstawg dla
wyznaczania terendw pod lokalizacje elektrowni wiatrowych. Ze wzgledu na niedoskonatos¢
przepisow zdarzato sie, ze elektrownie wiatrowe byty lokalizowane w blizszej odlegtosci. Jak widaé

na ponizszej mapie, w przypadku gminy Kofobrzeg, normy zostaty zachowane.

ob. Korzystﬁo’/ ‘i‘
- " ob. Zieleniewo

" obY B%’Quc\i
\\\

|
granica gminy Kotobrzeg
granice pozostatych gmin

D granice gbrebdéw ewidencyjnych

N\ projektowane plany miejscows

\
‘”’ B sinicicca zabudowa
| istniejace elektrownie wiatrowe oddzictujace
na obszar gminy Kotobrzeg
gm. Trzebiatéw g, Siemys| D strefa oddziatywania 10H od istniejacych EW
strefa oddziatywania 10H od planowanych EW
s -I izofona 40dB wyznaczona odistniejacych EW
Vmw gminie Kotobrzeg
A - tereny w strefach 10H, przeznaczone w Studium pod funkcje,
0 1 )] 3km w sktad w ktérej wchodzi zabudowa mieszkaniowa
tereny przeznaczone w MPZP pod funkcije,
| . w sktad w ktérej wehodzi zabudowa mieszkaniowa
hd . tereny przeznaezone pod EW w sgsiednich gminach,
{gm Ryman A -~ oddziatujgce naobszar gminy Kotobrzeg

Ryc. 4. Zasieg oddziatywania elektrowni wiatrowych na gmine Kotobrzeg w swietle nowych regulacji dot.

lokalizowania budynkdw z funkcjg mieszkaniowa od elektrowni wiatrowych.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Lotnictwa Cywilnego

Istniejgce elektrownie wiatrowe to jednak nie wszystko. Strefe oddziatywania 10H
wyznaczy¢ nalezy rowniez od planowanych elektrowni wiatrowych. Tu najczesciej pojawiajg sie
problemy, poniewaz czes$¢ plandw przewidujgcych lokalizacje elektrowni wiatrowych nie ustala
konkretnych terenéw pod lokalizacje elektrowni wiatrowych. W skrajnych przypadkach lokalizacja
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elektrowni wiatrowych dopuszczona jest na wszystkich obszarach rolnych. S3 tez plany, ktére nie
zawierajg maksymalnej wysokosci planowanej elektrowni. Najgorszy z mozliwych wariantow faczy
te dwie cechy — brak konkretnych lokalizacji i brak maksymalnej wysokosci planowanej elektrowni.
Niestety przyktadem takiego planu jest wspomniana wyzej zmiana planu ogdlnego,
obowigzujagca od 1997r. w gminie Kotobrzeg. Ustalenia tego planu w zakresie energetyki
wiatrowej ograniczaly sie do wskazania obrebéw predysponowanych do rozwoju tego rodzaju
zabudowy. Ustalenie brzmi nastepujaco: ,Dopuszcza sie lokalizacje wiatrakow energetycznych
(elektrowni wiatrowych) na najwyzszych wzniesieniach w obrebie wsi Karcino, Nowogardek,
pomiedzy wsiami Kqgdzielno i Stramnica oraz wzdtuz krawedzi wysoczyzny ciggnqcej sie pomiedzy
Budzistowem a wsig Obroty”. Plan nie zawiera ustalen dotyczgcych maksymalnej wysokosci
elektrowni wiatrowych. Nie okresla réwniez strefy oddziatywania tych elektrowni. Z punktu
widzenia obowigzujacych przepiséw, a takie wymogéw stawianych tego typu inwestycjom, plan
nadaje sie w tym zakresie do uchylenia. Na jego podstawie nie ma mozliwosci ustalenia zasiegow
stref oddziatywania. Na ryc. 4 nie pokazano zasiegu oddziatywania elektrowni planowanych na
podstawie ustalen tego planu, poniewaz ich powstanie w obecnej sytuacji jest niemozliwe, a poza
tym strefa musiataby by¢ wyznaczona wtasciwie od granic obrebow. Niemniej jednak zgodnie z art.
15 ust. 2 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych
(t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 981), plan ten zachowuje moc, niezaleznie od tego czy planowane na jego
podstawie elektrownie zachowujg odlegtos¢ réwng 10H od istniejgcej i planowanej zabudowy
mieszkaniowej.

Drugi z planéw dopuszczajgcy, w granicach gminy Kotobrzeg, lokalizacje elektrowni
wiatrowych to Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy
Kotobrzeg w obrebach ewidencyjnych Karcino i Stary Borek, przyjeta uchwatq nr XXIX/185/2002
Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 2002/05/28. Przewiduje on mozliwos¢ lokalizacji elektrowni
wiatrowych o maksymalnej wysokosci 145m w granicach niemal catego planu. W zwigzku
z powyzszym strefa oddziatywania, oznaczona na ryc. 4 kolorem pomaranczowym, zostata
wyznaczona praktycznie od granic tego planu.

Poza tymi ww. planami, obowigzujg réwniez plany miejscowe uchwalane przy granicy
z gming Kotobrzeg, ktérych ustalenia réwniez rzutujg na jej obszar. Jeden z planéw uchwalony
zostat na obszarze gminy Trzebiatéw. Wskazuje on konkretne tereny pod lokalizacje elektrowni
wiatrowych o maksymalnej wysokosci do 140m. Oddziatuje on na obreby Samowo oraz Sarbia
i Karcino, ale w przypadku tych dwéch ostatnich, strefa oddziatywania nie wchodzi na tereny
przewidziane w studium i w planie pod zabudowe. Drugi plan, obowigzujgcy na obszarze gminy
Siemys$l — wskazuje wieksze obszary lokalizacji dla elektrowni wiatrowych o maksymalnej
wysokosci do 160m. Oddziatuje on na obreby Drzonowo (wyfgcznie na tereny rolnicze)
i Bogustawiec (zachodnie zabudowania wsi). Trzeci plan, obowigzujgcy na obszarze gminy Dygowo,
rowniez wskazuje wieksze obszary lokalizacji dla elektrowni o maksymalnej wysokos$ci 150m.
Oddziatuje on na obreb Bogucino (wschodnia cze$¢ obrebu, w tym tereny przeznaczone pod
zabudowe).

tacznie ok. 33% powierzchni Gminy pokryte jest strefg oddziatywania elektrowni
wiatrowych od istniejacych i planowanych elektrowni wiatrowych. W tych strefach, zgodnie
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z obowigzujacymi przepisami nie ma mozliwosci lokalizacji budynkdéw mieszkalnych oraz
budynkéw o funkcji mieszanej, w sktad ktérej wchodzi funkcja mieszkaniowa. Od powyziszej
zasady ustawodawca przewidziat wyjatki. W strefie oddziatywania elektrowni wiatrowych jest
mozliwos¢ wybudowania budynku mieszkalnego i budynku o funkcji mieszanej, w sktad ktoérej
wchodzi funkcja mieszkaniowa jezeli:

= dana nieruchomos$¢ jest objeta obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, ktory przeznacza dany teren pod lokalizacje zabudowy mieszkaniowej lub
dopuszcza jej lokalizacje,

®* na dang nieruchomos¢ zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy na budowe budynku
mieszkalnego lub budynku o funkcji mieszanej, w sktad ktorej wchodzi funkcja mieszkaniowa
[nie dotyczy to gminy Kofobrzeg, poniewaz tereny w strefach oddziatywania pokryte sg w 100%
obowigzujgcymi planami miejscowymi].

Dodatkowo, zgodnie z przepisami przejSciowymi zawartymi w par. 15 ust. 8 ,ustawy
odlegtosciowej”:

»W ciggu 72 miesiecy od dnia wejscia w Zzycie ustawy dopuszcza sie uchwalanie plandéw
miejscowych przewidujgcych lokalizacje budynku mieszkalnego albo budynku o funkcji mieszanej,
w sktad ktdrej wchodzi funkcja mieszkaniowa, na podstawie przepisow dotychczasowych”.

Oznacza to, ze gminy majq czas do 15 lipca 2022 roku na uchwalanie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, przewidujacych mozliwos¢ lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej na terenach znajdujacych sie w strefach oddziatywania elektrowni wiatrowych,
wyznaczonych zgodnie z zasadg 10xH, bez koniecznosci uwzgledniania tej zasady. Na podstawie
tak uchwalonych planéw bedzie mozliwos¢ uzyskania w przysztosci (réwniez po 16 lipca 2022 roku)
pozwolenia na budowe dla budynku mieszkalnego i budynku o funkcji mieszanej, w sktad ktérej
wchodzi funkcja mieszkaniowa.

Gmina Kotobrzeg jest w tej dobrej sytuacji, ze posiada niemal 100% pokrycie swojego
obszaru obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Jednak
zasiegi terenow przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe w obowigzujgcych planach sg
mniejsze niz w obowigzujgcym aktualnie studium. Dotyczy to w szczegdlnosci takich obrebdéw
jak: Karcino, Sarbia i Drzonowo. Wtadze Gminy w 2017 roku podjety stuszng decyzje
o przystapieniu do sporzadzenia planéw w obrebach, ktére zlokalizowane sg w nowych strefach
oddziatywania. Procedurg sporzadzenia planu nie zostat objety jedynie obreb Stary Borek,
w ktorym zasieg terendw budowlanych pokrywa sie z tymi terenami w studium.

Gmina rozpoczefa rowniez procedure zmiany studium, ale w zwigzku z nowymi przepisami
dotyczgcymi energetyki wiatrowej prace te zostaly wstrzymane. Stato sie tak poniewaz
wspomniana ustawa z dnia 20 maja 2016r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych nie
przewiduje przepisdow przejsciowych dot. sporzgdzania studium. Oznacza to, ze w trakcie prac nad

tym dokumentem nalezatoby uwzglednié juz nowe strefy oddziatywania elektrowni wiatrowych,
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co wymusitfoby znaczne uszczuplenie terendéw budowlanych. Gmina zdecydowata wiec
o wstrzymaniu prac nad studium do czasu uchwalenia wspomnianych wyzej planéw miejscowych.
Przy tej okazji warto zwréci¢c uwage, ze 16 maja 2019r. Wojewddzki Sgd Administracyjny
w Poznaniu wydat wyrok IV SA/Po 133/19, z ktérego wynika, ze pomimo braku jednoznacznego
wskazania w ustawie, ze gmina ma prawo zmieni¢ studium w okresie przejsciowym, bez
koniecznosci uwzgledniania nowych odlegtosci, sad stoi na stanowisku, ze taka mozliwos¢ nalezy
wywie$¢ z przepisow stanowiacych, ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie moga by¢ sprzeczne ze studium. Skoro ustawodawca dat mozliwosé
uchwalania planéw miejscowych w okresie przejsciowych bez koniecznosci uwzgledniania
nowych odlegtosci, to logiczne jest, ze ta mozliwos¢ musi dotyczy¢ rowniez studium. Jest to
bardzo wazny wyrok, trudno jednak przewidzie¢ jak zachowajg sie organy nadzoru. Jak wynika
z zebranych informacji, kilka gmin z wojewddztwa zachodniopomorskiego, majacych podobny
problem, zdecydowato sie kontynuowac prace nad studium w oparciu o ten wyrok (np. gmina
Dartowo). Poza tym pod koniec 2019 roku przedstawiciele Ministerstwa Klimatu zapewniali, ze
trwajg prace nad zmiang omawianych przepiséw. Wszystko wskazuje na to, ze obecne restrykcje
zostang ztagodzone, niemniej jednak nie wiadomo kiedy to nastgpi i jak bedg wygladaty nowe
regulacje. Patrzac jednak nawyzwania, jakie stojg przed poszczegdlnymi krajami w zakresie
polityki klimatycznej, powrot do energetyki wiatrowej wydaje sie by¢ niemal pewny. Nalezy miec
to na uwadze przy podejmowaniu decyzji planistycznych. Kazda z Gmin, ktéra uchwalita plany
miejscowe dopuszczajgce lokalizacje elektrowni wiatrowych bedzie musiata stang¢ przed decyzja,
czy nadal chce zachowaé¢ mozliwos¢ rozwoju tego typu inwestycji. Decyzja bedzie z kolei
warunkowaé odpowiednie ksztattowanie terendw przeznaczonych pod rozwdj zabudowy
mieszkaniowej. Przy sporzadzaniu plandw miejscowych, dopuszczajacych zabudowe mieszkaniowa
na obszarach oddziatywania elektrowni wiatrowych nalezy bra¢ pod uwage prognozy, dotyczgce
propagacji hatasu, w celu unikniecia ewentualnych roszczenn odszkodowawczych ze strony
inwestorow farm wiatrowych.

Il. MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

W odniesieniu do miejscowych plandw obowigzujg przepisy art. 15 oraz art. 16 ust.1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Obowigzujace w granicach Gminy plany
miejscowe zostaty sporzadzone w latach 1997-2020, a wiec w czasie funkcjonowania dwodch
réoznych ustaw:

1. Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz.
139 z pdin. zm.) — dotyczy to trzech plandw miejscowych,

2. Ustawy z dnia ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z pdzn. zm.) - dotyczy to wszystkich pozostatych
obowigzujacych plandéw miejscowych.

Zakres regulacji zawartych w przepisach art. 15 oraz art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003r., byt uregulowany w art. 10 ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym z 1994r. Zakresy te znacznie sie roznig, niemniej jednak plany
miejscowe uchwalone po 1995r. zachowaty swoja moc. Ich aktualnos¢ nalezy bada¢ w kontekscie
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biezgcego zainwestowania, planowanego rozwoju poszczegdlnych terendw oraz ograniczen, ktére
utracity swoja moc lub zaczety obowigzywac po dacie uchwalenia danego planu miejscowego,
a ktore mogg mie¢ wptyw na mozliwosci zagospodarowania terendw objetych ustaleniami danego
planu. Mogga to by¢ ograniczenia zwigzane np. z ustanowieniem lub zniesieniem formy ochrony
przyrody, z ochrong konserwatorskg lub przebiegiem i klasyfikacjg drég. Ograniczenia moga
wynikac rowniez ze sposobu zagospodarowania terendw sasiednich.

Dodatkowo, nalezy zwrdci¢ uwage, ze obowigzujgca na ok. 55% powierzchni Gminy Zmiana
miejscowego o0gdlnego planu zagospodarowania gminy Kotobrzeg, przyjeta Uchwatq
Nr XXXIV/189/97 Rady Gminy Kotobrzeg, z dnia 1997/12/30, bazuje de facto na przepisach Ustawy
z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 1989 r. Nr 17, poz. 99 z pozn. zm.).

ob. Grzybowo
ob. Dzwirzyno

ob- Stramnica
ob. Korzystno

N

ob. Budzistowg

ob. Zieleniewo

ob. Stary Borek

ob: Brzec¢mino,

 —
l Jgronicc: Gminy
zmiana miejscowego ogolnego planu
0 , 9 3 4 5k zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg
(Uchwata nr XXXIV/182/97 Rady Gminy Kotobrzeg
— _— —_— z dnia 1997/12/30) - poz. nr 1

ob. Roscigcino ob' Bogucino

ob. Drzonowo.

ob. Sarbia
N

A

Ob* Bogustawiec

Ryc.5. Zasieg obowigzywania Zmiany miejscowego ogdlnego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Kotobrzeg, przyjetej Uchwatg Nr XXX1V/189/97 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 1997/12/30.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Gminy Kofobrzeg
Gmina na przetomie 2014 i 2015 roku zlecita wykonanie opinii prawnej, dotyczacej mocy

obowigzywania tego plan. Zgodnie z wnioskami zawartymi w tej opinii plan nie powinien
obowigzywad. Autor opinii zaznaczyt jednak, ze opiera swoje twierdzenie na jednym z dwédch
sprzecznych stanowisk, ktére ugruntowaty sie przez lata w judykaturze. Nie wchodzgc w prawne
dywagacje nalezy zauwazy¢, ze plan ten:

e zawiera ustalenia wykraczajgce poza wtadztwo planistyczne gminy,

e zawiera ustalenia warunkowe dot. mozliwosci realizacji inwestycji,

e odsyfa do nieobowigzujgcych juz przepisow, ktére w tekscie sg doktadnie przywotane,
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* nie ustala jednoznacznie warunkéw zabudowy dla wybranych terendéw chronionych, a odsyta
do dalszych uzgodnien z organami powotanymi do ich ochrony, w kwestii np. lokalizacji
zabudowy czy wyznaczenia linii zabudowy,

* odsyta do uzgodnien z nieistniejgcymi juz organami,

* zawiera bardzo ogdlne ustalenia dla realizacji wybranych inwestycji np. elektrowni
wiatrowych, przez co na jego podstawie nie ma mozliwosci wyznaczenia strefy oddziatywania
planowanych elektrowni wiatrowych,

* nie ustala wszystkich wymaganych obecnymi przepisami parametréw zabudowy,

* nie zawiera szeregu ustalen wymaganych obowigzujgcymi przepisami,

* jest w znacznym stopniu nieaktualny.

Wyzej wskazane zagadnienia oznaczaja, ze plan sprawia i bedzie sprawiat duzo problemoéw
interpretacyjnych, co moze sie odbi¢ niekorzystnie na rozwoju przestrzeni objetych ustaleniami
tego planu. Na szczescie obejmuje on swoim zasiegiem te obszary Gminy, ktore charakteryzuja sie
mniejszym ruchem inwestycyjnym. Bez watpienia jednak naleizy daiy¢ do jego sukcesywnej
zmiany. Dla porzadku nalezy wskaza¢ w tym miejscu, ze na zdecydowanej wiekszosci obszaru,
na ktérym obowigzuje ten plan, toczg sie aktualnie procedury sporzadzenia nowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Po ich uchwaleniu zasieg omawianego planu bedzie ograniczat
sie do obrebéw Samowo, Prze¢mino, Obroty i Niekanin. W najblizszym czasie zalecana bytaby
zmiana przedmiotowego planu, przynajmniej w zakresie obrebu Niekanin i w mniejszym stopniu
Przeémino. S3 to obreby, ktére zyskaty na budowie drogi ekspresowej S6/5S11 i wskazane bytyby
zmiany w ich strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Jednak dla wybranych obszaréw w tych
obrebach konieczna bytaby réwniez wyprzedzajgca zmiana studium. Takim obrebem, ktéry
rowniez mogtby zyskaé na sasiedztwie wezta Kotobrzeg Zachdd jest obreb Btotnica. W tym obrebie
istnieje duzy teren inwestycyjny po bytym poligonie wojskowym. Studium nie precyzuje jego
przeznaczenia, wskazujgc, ze ma by¢ ono ustalone w planie miejscowym. Decydujgc o rozwoju
funkcjonalnym tego terenu na pewno nalezy wzigé pod uwage tg bliskos¢ wezta drogowego
Kotobrzeg Zachdéd, ktdra jest niewatpliwym atutem, ale takze ucigzliwo$¢ akustyczng, generowang
przez dwie intensywnie uczeszczane drogi (S6/S11 i droge wojewddzka). Nie bez znaczenia jest
tutaj stosunkowo duza odlegtos¢ (blisko 10km) od miasta Kotobrzeg, ktéra wptywa na mozliwosci
i koszty rozwoju transportu zbiorowego, ale takze infrastruktury spotecznej i technicznej.
Z powyzszych wzgledow teren predysponowany jest pod rozwdj funkcji ustugowych,
produkcyjnych i skladowo-magazynowych.

Przepisy wspomnianego art. 15 oraz 16 wust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, podobnie jak przepisy wczesniej analizowanego art. 10,
zmieniaty sie na przestrzeni lat. W zwigzku z tym nalezy oczekiwa¢, ze plany uchwalane przed
wejsciem w zycie poszczegdlnych zmian bedg nieaktualne w zakresie, ktdry podlegat zmianie (o ile
wprowadzona zmiana dotyczy problematyki danego miejscowego planu).

Wszystkie plany miejscowe muszg by¢ zgodne z prawem, zarowno pod katem formalno-
prawnym, jak i merytorycznym, rozumianym jako wypetnienie wymogéw art. 15 oraz 16 ust. 1
UPiZP. Ta zgodnos¢ weryfikowana jest przez organy nadzoru po uchwaleniu kazdego planu.
Naturalnie badana jest zgodnos¢ ze stanem prawnym, aktualnym na dziern uchwalenia planu. Jest
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to istotne, poniewaz artykut 15 UPiZP podlegat licznym zmianom od czasu wejscia w zycie tej

ustawy. Zadna ze zmian wprowadzonych do przedmiotowego artykutu nie wymuszata jednak

zmiany obowigzujgcych planow. Na tej podstawie nalezy uznac, ze nie ma koniecznosci zmiany

zadnego z obowigzujgcych planéw miejscowych ze wzgledu na kolejne nowelizacje ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

O takiej koniecznosci powinna przesadza¢ zmiana uwarunkowan, ktére moga miec istotny

wplyw na dotychczasowe przeznaczenie, czy tez sposdb zagospodarowania poszczegdlnych

terenow. W przypadku gminy Kotobrzeg s3 to przede wszystkim:

powstanie map zagrozenia powodziowego, a tym samym zmiana zasiegu obszarow
szczegblnego zagrozenia powodzig, ktore nalezy uwzgledni¢ w ustaleniach planu — dotyczy
to plandw oznaczonych nr 1, 6, 7 i 9 w tabeli nr 4, jednak we wszystkich przypadkach
niezgodnos¢ dotyczy wytgcznie terendw, ktére nie sg przeznaczone w tych planach na cele
budowlane),

wprowadzenie nowych przepisow w zakresie lokalizacji elektrowni wiatrowych wzgledem
zabudowy mieszkaniowej (dotyczy to w zasadzie tylko terendw mieszkaniowych
zlokalizowanych w granicach planu oznaczonego nr 1 w tabeli nr 4 — ten plan jest aktualnie
w trakcie czesciowej zmiany, obejmujgcej wiasnie tereny w strefie oddziatywania elektrowni
wiatrowych),

nieaktualne dane dotyczgce ochrony konserwatorskiej (dotyczy to przede wszystkim planow
uchwalonych przed 2008r.),

utworzenie nowych form ochrony przyrody — Obszar Specjalnej Ochrony Natura 2000
,Wybrzeze Trzebiatowskie” — dotyczy planu nr 4; Rezerwat ,Wydmy miedzy DZzwirzynem
a Grzybowem” — dotyczy planu nr 5,

budowa drogi S6/S11 — przebieg drogi nie byt uwzgledniony w obowigzujacych aktach
planistycznych i w rezultacie w przypadku dwdch planéw nr 3 i 7 trasa S6/S11 biegnie
po terenach wskazanych w planach pod zabudowe mieszkaniowg, produkcyjng i ustugowa
(obreby Rosciecino i Budzistowo). Ten przebieg ma réwniez wptyw na rozwdj i sposob
zagospodarowania terendéw zlokalizowanych w sgsiedztwie weztow drogowych. Szczegdlnie
dotyczy to obrebow Rosciecino, Budzistowo, Niekanin i Stramnica. W mniejszym stopniu moze
mie¢ tez wptyw na rozwoj terendw zlokalizowanych przy drodze wojewddzkiej w granicach
obrebu Prze¢mino, na co wskazujg sktadane wnioski o zmiane studium,

zmiana w zagospodarowaniu terenu — ustalenia planéw nie zawsze odpowiadajg faktycznemu
ich uzytkowaniu — dotyczy to np. obrebu DZzwirzyno i planu nr 5. Tereny oznaczone jako zielen
urzadzona wykorzystywane sg faktycznie pod wynajem domkéw turystycznych oraz rekreacje
indywidualng. Podobne niezgodnosci wystepujg na niektdrych terenach przeznaczonych pod
funkcje zabudowy zagrodowej — przyktadem mogg by¢ tereny wskazane pod te funkcje
w planie nr 6, w obrebie Zieleniewo.

Wyzej wymienione niezgodnosci w wiekszosci nie kwalifikujg wskazanych planéw do

natychmiastowej zmiany, a jedynie sygnalizujg potrzebe sukcesywnej aktualizacji. W najblizszym

czasie nalezy rozwazyc¢ zmiane nastepujacych planéw:
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1. Zmiana miejscowego ogdlnego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg,
przyjeta Uchwatg Nr XXXIV/189/97 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 1997/12/30 (plan nr 1) — poza
zmianami, ktére sg aktualnie realizowane nalezy rozwaiyé zmiane dotyczacg obrebu
Niekanin, by¢ moze réwniez zmiane dotyczgcg obrebu Przeémino. W przypadku tych dwéch
obrebdéw wskazana bytaby rowniez zmiana studium.

2. Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg
w obrebie ewidencyjnym Rosciecino, przyjeta Uchwata Nr VII/37/2003 Rady Gminy Kotobrzeg
z dnia 2003/05/20 (plan nr 3) — w zakresie wyznaczenia nowych terenéw inwestycyjnych w
otoczeniu wezta drogowego S6/S11 i uwzglednienia przebiegu tej drogi w granicach obrebu.
Wyznaczenie nowych terenéw budowlanych wymagatoby rowniez zmiany studium.

3. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kofobrzeg dla obrebu
ewidencyjnego Budzistowo, przyjeta Uchwata Nr L/336/10 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia
2010/09/28 (plan nr 7) - w zakresie wyznaczenia nowych terenéw inwestycyjnych
w otoczeniu wezta drogowego S6/S11 i uwzglednienia przebiegu tej drogi w granicach
obrebu. Wyznaczenie nowych terenéw budowlanych wymagatoby takze zmiany studium.

Taka konieczno$¢ moze powsta¢ réwniez wtedy, gdy ustalenia obowigzujgcego planu
miejscowego ograniczaja, bagdz uniemozliwiajg rozwdéj danego obszaru, zgodnie z intencjami wtadz
Gminy badz wtascicieli gruntéw. Kazdy taki przypadek nalezy jednak traktowac indywidualne
i rozpatrywa¢ w kontekscie faktycznych potrzeb, mozliwosci Gminy ale réwniez konsekwencji
przyrodniczych czy ekonomicznych. Obszary nadmorskie cechujg sie bardzo duzym
zainteresowaniem inwestorow i to nie tylko lokalnych. W wielu przypadkach dziatki kupowane
sg jednak nie w celu inwestycyjnym, a jako pewna lokata kapitatu. W zwigzku z tym wtasciciele
gruntow rolnych, potozonych w pasie nadmorskim czesto zabiegajg o ich przekwalifikowanie na
funkcje budowlane. Zdarza sie nawet, ze pomimo rolniczego przeznaczenia grunt jest dzielony na
mniejsze dziatki i sprzedawany potencjalnym inwestorom, ktérzy nastepnie wnioskujg o zmiane
przeznaczenia w studium i planie. Z takimi przypadkami mamy do czynienia rowniez w gminie
Kotobrzeg, szczegdlnie w obrebach Dzwirzyno i Grzybowo. W tabelach nr 8 i 9 zostaty zebrane
dane dotyczace rezerw pod rozwdj wiodacych funkcji w poszczegdlnych obrebach. Tabela nr 8
zawiera dane w podziale na obowigzujgce plany miejscowe, a tabela nr 9 dane w podziale na
obreby.

Rezerwy te zaprezentowane sg w postaci konkretnej liczby dziatek, ktore nie sg jeszcze
zainwestowane w stosunku do wszystkich dziatek w granicach danego planu/obrebu. Liczba
dziatek wskazana w tabelach byta okreslana na podstawie obowigzujgcych podziatéw
geodezyjnych, a tam gdzie tych podziatéw nie byto powierzchnia poszczegdlnych terendw byta
dzielona przez minimalng powierzchnie dziatki ustalong w danym planie. Tak wiec dla przyktadu
jezeli teren miat 1ha (10 000m?), a plan dopuszczat wydzielenie dziatki pod np. funkcje
mieszkaniowa o minimalnej powierzchni 1000m?, to ustalano, ze w granicach tego terenu mozna
wydzieli¢ 10 dziatek. Jezeli 2 z nich byty zabudowane, to wynik w tabeli zaprezentowany zostat
nastepujgco — 2/10. Tabela uwzglednia podstawowe funkcje, wystepujgce na terenie gminy
Kotobrzeg. Powyisze dane majg na celu jedynie zobrazowanie skali, a nie przedstawienie
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doktadnej

uzalezniona od faktycznej wielkosci wydzielanych w przysztosci dziatek.

liczby dziatek mozliwych do zagospodarowania. Ta liczba jest bowiem stricte

Tabela 8. Liczba niezagospodarowanych dziatek w granicach obowigzujgcych planéw miejscowych w

stosunku do wszystkich dziatek w granicach tych planéw.
[ML - zabudowa letniskowa, MN — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, MW- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, P —

tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw, RM — zabudowa zagrodowa, U — zabudowa ustugowa, UT — zabudowa ustug

turystyki)]

Nr
planu

Nazwa planu

Liczba niezagospodarowanych dziatek w podziale na funkcje

Suma

ML

MN

MW

[

RM

U

uT

Zmiana miejscowego
ogdlnego planu
zagospodarowania
przestrzennego gminy
Kotobrzeg

900/1616

598/897

38/78

81/120

142/445

25/59

16/17

Zmiana miejscowego planu
ogolnego zagospodarowania
przestrzennego gminy
Kotobrzeg w obrebach
ewidencyjnych Karcino i
Stary Borek

1/1

1/1

Zmiana miejscowego planu
ogolnego zagospodarowania
przestrzennego gminy
Kotobrzeg w obrebie
ewidencyjnym Rosciecino

70/77

19/26

13/13

2/2

36/36

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego
miejscowosci Grzybowo,
gmina Kotobrzeg

827/1722

14/33

634/1375

1/14

11/16

16/16

50/73

101/195

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego
miejscowosci Dzwirzyno,
gmina Kotobrzeg

486/806

19/19

82/272

13/15

3/3

2/2

14/60

353/435

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego gminy
Kotobrzeg dla obrebu
ewidencyjnego Zieleniewo

708/1124

557/900

8/44

0/4

133/159

9/16

1/1

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego gminy
Kotobrzeg dla obrebu
ewidencyjnego Budzistowo

188/408

0/1

152/341

1/7

3/5

32/46

0/5

0/3

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego czesci
miejscowosci DZzwirzyno —
pomiedzy obrebami:
Grzybowo, Stary Borek,
Karcino oraz istniejgcymi
drogami gminnymi i
powiatowg

0/8

0/8

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego gminy
Kotobrzeg dla czesci obrebu
ewidencyjnego Rosciecino

98/146

15/41

0/9

76/83

2/6

a/6

1/1

57




10

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego gminy
Kotobrzeg dla obrebu
ewidencyjnego Korzystno

445/593

251/361

150/152

44/78

0/2

11

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego gminy
Kotobrzeg dla czesci obrebu
ewidencyjnego Kadzielno

33/33

33/33

12

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego gminy
Kotobrzeg dla czesci obrebu
ewidencyjnego Stary Borek

649/775

624/723

6/15

19/34

0/2

0/1

13

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego gminy
Kotobrzeg dla czesci obrebu
ewidencyjnego Zieleniewo

1/3

1/3

14

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego gminy
Kotobrzeg dla obrebu
ewidencyjnego Budzistowo

26/28

26/28

15

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego gminy
Kotobrzeg w czesci obrebu
Grzybowo w rejonie ulicy
Borkowskiej

2/4

2/4

16

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego gminy
Kotobrzeg w czesci obrebu
Dzwirzyno

4/11

0/1

2/4

2/6

17

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego gminy
Kotobrzeg w czesci obrebu
Kadzielno

6/43

6/29

0/8

0/2

0/4

18

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego gminy
Kotobrzeg w czesci obrebu
DZwirzyno

0/2

0/2

19

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego Gminy
Kotobrzeg w czesci obrebu
Grzybowo

1/1

1/1

20

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego Gminy
Kotobrzeg w czesci obrebow
Dzwirzyno i Grzybowo

21

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego Gminy
Kotobrzeg w czesci obrebu
Grzybowo

1/2

1/2

22

Miejscowy plan
zagospodarowania

1/1

1/1
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przestrzennego gminy
Kotobrzeg dla dziatki nr
182/14 w obrebie Korzystno

Miejscowy plan
zagospodarowania

23 przestrzennego gminy 2/3 - - - - - - 2/3
Kotobrzeg w czesci obrebu
Dzwirzyno
Suma koricowa 4449/7407 | 33/53 | 2939/4967 | 62/178 | 369/439 | 392/798 | 174/301 | 480/671

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wykonanych analiz obowigzujgcych dokumentdéw planistycznych.

Na uwage zastugujq nastepujace dane:

liczba niezagospodarowanych dziatek przeznaczonych pod funkcje zabudowy zagrodowej
w planie nr 1 — nalezy rozwazy¢ zmiane przeznaczenia czesci tych nieruchomosci na funkcje
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Nowe siedliska rolnicze powstajg dzisiaj bardzo
rzadko — plan nr 1 jest aktualnie w trakcie czesciowej zmiany.

liczba niezagospodarowanych dziatek w planie nr 3. Przebieg trasy S6/511 sprawit, ze plan, co
juz zostato wspomniane wczesniej, nadaje sie do zmiany. Nalezy rozwazy¢ wskazanie nowych
terendw pod rozwdj zabudowy produkcyjnej, magazynowej i ustugowej wzdiuz drogi
wojewddzkiej. Rozwdj zabudowy mieszkaniowej w obrebie Rosciecino powinien sie odbywad
na potudnie od miejscowosci (dziatki 16/142 i 16/143). Nalezatoby rozwazy¢ ewentualnie
czesciowg zmiane przeznaczenia dziatki 17/30 na funkcje zabudowy mieszkaniowe] —
wymagatoby to jednak zmiany studium. Podobna sytuacja dotyczy rowniez planu nr 9,

liczba niezagospodarowanych dziatek przeznaczonych pod funkcje zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug turystyki w planie nr 4 pokrywajgcym wiekszos$¢ obszaru w granicach
obrebu Grzybowo. Dane te nalezy wzig¢ pod uwage przy rozpatrywaniu wnioskow, ktére
dotyczg przeznaczenia gruntéw rolnych na cele budowlane. Ponad 70% powierzchni catego
obrebu stanowig grunty budowlane oraz komunikacja. Zgodnie z danymi z tabeli nr 9 liczba
dziatek w obrebie Grzybowo przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg i ustugowg jest
najwieksza w Gminie. Niezagospodarowane dziatki stanowig potowe wszystkich dziatek
w granicach planu nr 4, ale tez catego obrebu,

niezagospodarowane dziatki przeznaczone pod funkcje ustug turystyki w granicach planu nr 5
w obrebie Dzwirzyno stanowig 81% wszystkich dziatek przeznaczonych we wskazanym planie
pod te funkcje. Zgodnie z tabelg nr 9 liczba niezagospodarowanych dziatek w catym obrebie
Dzwirzyno jest jedng z najwyzszych w Gminie. Bardzo duzo dziatek nalezy tu do Gminy (patrz.
ryc. 6).
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Ryc.6. Struktura wtasnosci w granicach obrebu Dzwirzyno.
Zrédto: https://kolobrzeski.webewid.pl/e-uslugi/portal-mapowy

B sk Panstwa 7.2 - Osoby fizyczne
B - Skarb Panstwa w uzytkowaniu wieczystym B 9 - Koscioly i zwiazki wyznaniowe
W - Gminy B 11 -Powiaty

. 5 - Gminy w uZytkowaniu wieczystym

. 15.1 - Spokki handlowe

. 7.1 - Gospodarstwa roine osob fizycznych

liczba niezagospodarowanych dziatek w obrebie planu nr 6, ktéry pokrywa niemal catg
powierzchnie obrebu Zieleniewo, jest rowniez znaczna. Na szczegdlng uwage zastuguje liczba
dziatek przeznaczonych pod zabudowe zagrodowg — czesciowo jest to wymuszone
koniecznoscig zachowania zgodnosci ze studium. Dotyczy to gtéwnie dziatek w pdtnocno-
zachodniej czesci pomiedzy torami kolejowymi, a ulicami Turystycznag i Liliowa, a takze dziatek
na potudnie od ulicy Kwiatéw Polskich. Czes¢ z tych terendw z pewnoscig powinna zmienic
swoje przeznaczenie na funkcje mieszkalng lub mieszkalno — ustugowa, tym bardziej, ze jest to
obreb bezposrednio graniczacy z miastem Kotobrzeg. Co ciekawe, pomimo sporej rezerwy
terenéw budowlanych, w obrebie zostato ztozonych duzo wnioskéw o zmiane studium,

biorgc pod uwage potozenie, obreb Budzistowo, w granicach ktérego obowigzuje plan nr 7,
nie odznacza sie specjalnie duzg rezerwa dziatek budowlanych. Géruje za to wsréd obrebow
pod wzgledem ztozonych wnioskdow o zmiane studium. Z racji potozenia — przez obreb
przebiega droga S6/S11, tutaj zlokalizowany jest réwniez wezet drogowy taczacy droge S6/511
z miastem Kotobrzeg — zmiany w zagospodarowaniu terenéw w granicach tego obrebu wydaja
sie by¢ konieczne. Bedzie to wymagato jednak zmiany studium,

w granicach planu nr 10, obejmujacego swym zasiegiem obreb Korzystno, na najwieksza
uwage zastuguje spora ilo$¢ wolnych terendéw o przeznaczeniu produkcyjno — sktadowo —
ustugowym, zlokalizowanych w pétnocnej czesci obrebu. W studium jest to teren wskazany do
rozwoju zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej. O jego przeznaczeniu przesadzito
z pewnoscig sgsiedztwo oczyszczalni sciekdw. Barierg mogg by¢ stosunkowo niskie, jak na ten
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rodzaj przeznaczenia terenu parametry zabudowy — 25% powierzchni zabudowy, 50%
powierzchni biologicznie czynnej,

¢ jedng z najwiekszych rezerw terendw mieszkaniowych charakteryzuje sie obreb Stary Borek,
w granicach ktérego obowigzuje plan nr 12. Liczba niezagospodarowanych dziatek jest
tu porownywalna z Grzybowem i Zieleniewem. Dla poréwnania w latach 2015 — 2020
w Grzybowie wydano 134 pozwolenia na budowe, w Zieleniewie 70, a w Starym Borku 14.
Co ciekawe obreb ten oznacza sie rowniez dos¢ duzg liczbg wnioskéw o zmiane studium
w granicach terenéw rolnych. One oczywiscie nie powinny by¢ rozpatrywane pozytywnie.

Tabela 9. Liczba niezagospodarowanych dziatek w podziale na podstawowe funkcje wg. obrebow.

Obreb Liczba niezagospodarowanych dziatek w podziale na funkcje
ML MN MW P RM u uT Suma
Btotnica - 16 - - 2 2 - 20
Bogucino - 13 - 24 8 - - 45
Bogustawiec - 10 - - - 1 - 11
Budzistowo - 152 1 29 32 - - 214
Drzonowo - 49 20 1 17 11 - 98
Dzwirzyno 19 82 13 3 2 16 357 492
Grzybowo 14 634 1 11 16 50 105 831
Karcino - 15 - 3 13 2 12 45
Kadzielno - 6 - - - 33 - 39
Korzystno - 252 - 150 44 - - 446
Niekanin - 266 - 50 24 - - 340
Nowogardek - 5 - - 9 - - 14
Obroty - 141 18 1 3 3 1 167
Prze¢mino - 12 - - 28 1 - 41
Rosciecino - 34 - 89 4 40 1 168
Samowo - - - - 11 - - 11
Sarbia - 26 - 1 7 3 2 39
Stary Borek - 624 - 6 19 1 - 650
Stramnica - 45 - 1 20 2 1 69
Zieleniewo - - 1 - - - - 1
Zieleniowo - 557 8 - 133 9 1 708
Suma 33 2939 62 369 392 174 480 4449

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie wykonanych analiz obowigzujgcych dokumentow planistycznych.

W dwdch najbardziej atrakcyjnie potozonych obrebach w Gminie, tj. w Diwirzynie
i Grzybowie istnieje tgcznie ponad 1,3 tys. dziatek wolnych do zabudowy. Tymczasem,
na najbardziej popularnych ogdlnopolskich portalach nieruchomosci tj. Otodom i Gratka, a takze
na stronach kilku lokalnych biur nieruchomosci oferowanych jest do sprzedazy zaledwie kilka
dziatek z tych dwéch obrebdéw. Wsrdd nich sg rowniez mocno rozparcelowane grunty rolne objete
wnioskami o zmiane studium. To potwierdza przypuszczenie, ze wnioskowanie o zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele budowlane motywowane jest jedynie checig podniesienia
wartosci tych nieruchomosci, a nie checig realizacji inwestycji.
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6. Analiza wnioskow w sprawie zmiany studium i miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

W tabeli nr 10 zostaty zawarte wnioski o zmiane studium, ztozone poza procedurg
sporzgdzenia studium. Dodatkowo w niniejszym opracowaniu uwzglednione zostaty wnioski
ztozone w trakcie procedury w 2015 roku (nowa i stara procedura). Tabele z tymi wnioskami
zostaty dotgczone do niniejszego opracowania w postaci zatgcznika nr 2. Wszystkie wnioski,
zaréwno te sktadane w procedurze jak i poza procedury, zostaty wprowadzone na mape. Whnioski,
ktore sie dublowaty zostaty uwzglednione tylko jeden raz.

Tabela 10. Wnioski o zmiane studium ztozone poza procedurg sporzadzenia studium.
[MN — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, MW- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, P — tereny obiektéw produkcyjnych,
sktadéw i magazynéw, RM — zabudowa zagrodowa, U — zabudowa ustugowa, UT — zabudowa ustug turystyki, R- grunty rolne)]

Przeznaczenie w

Nr Rok Nr dziatki Obreb Whiosek e e
1 2018 234/119 - 234/131 Dzwirzyno MN R - grunty orne
170/9, 170/10, ZP - zielen parkowa i
2 2018 170/11 Grzybowo uTt rekreacyjna
R - grunty orne, MR -
wielofunkcyjne
3 2018 145/2 Korzystno MN zainwestowanie wiejskie, TP -

pozostate tereny
zainwestowane, IF - funkcja
do sprecyzowania w planie
215/1, 215/2, 212, PE - tereny eksploatacji zt6z
215/9 kopalnych, R - grunty orne
5 2018 16/116 Rosciecino MN ZD - ogrody dziatkowe
ZD - ogrody dziatkowe, R -
grunty orne
R - grunty orne, UC,UW,P -
tereny rozmieszczenia
obiektéw handlowych o
powierzchni sprzedazy

4 2018 Obroty R/RM

6 2018 16/97, 16/168 Roscigcino MN

6/23, 6/24, 6/25,

7 2018 6/26,6/31,6/62, Budzistowo P/U powyzej 2000m2, tereny
6/66 . .
ustug wielofunkcyjnych,
tereny zabudowy
produkcyjnej
8 2019 599/2, 600 Dzwirzyno UT/M UT - ustugi turystyki
2019 817 Dzwirzyno MW UT - ustugi turystyki
49/6, 49/13, 49/60 -
49/71, 49/74, 49/81- . R - grunty orne, UT - ustugi
10 | 2019 49/90, 49/95 - Dizwirzyno M/UT turystyki
49/106
wytaczenie
11 | 2019 161/2 Dzwirzyno dziatki z pasa droga, UT - ustugi turystyki
drogowego
19/16, 19/17, 20/17, ZP - zielen parkowa i
12 2019 20/18 Grzybowo MW/U rekreacyjna
na wniosek
13 2019 caty obreb Niekanin mieszkancéw -
sofectwa
14 2019 158/2 Niekanin M R - grunty orne
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MN/MW/P -
zabudowa
15 2019 255 Niekanin _szeregO\.Na, R - grunty orne
wielorodzinna,
strefa
przemystowa
16 2019 110/7 Prze¢mino M R - grunty orne
17 | 2019 195/5 Przeémino M R - grunty orne
U - teren
rozmieszczenia
obiektéw
handlowych
powyzej UC,UW,P - tereny
2000m, stacja rozmieszczenia obiektéw
paliw, ustugi handlowych o powierzchni
18 2019 17/8 Rosciecino handlu, sprzedazy powyzej 2000m2,
gastronomii, tereny ustug
teren ustug wielofunkcyjnych, tereny
turystycznych, zabudowy produkcyjnej
teren ustug
sakralnych,
sportu i
rekreacji
19 2019 79/2 Stary Borek MN R - grunty orne
20 2019 13 Stramnica M R - grunty orne
21 2019 7/11 Stramnica M R - grunty orne
22 2019 97 Stramnica M R - grunty orne
23 | 2019 108, 120/4, 120/5 Stramnica MN R - grunty orne
24 | 2019 285/4, 285/8 Zieleniewo M R - grunty orne
25 | 2019 279/4, 279/5 Zieleniewo M R - grunty orne
MR - wielofunkcyjne
26 | 2019 181/1, 181/2 Zieleniewo M zainwestowanie wiejskie, R -
grunty orne
27 2019 203/1 Zieleniewo M R - grunty orne
28 | 2020 234/15 Dzwirzyno uT R - grunty orne
29 2020 53/39 Stary Borek M R - grunty orne

N

rédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z Urzedu Gminy w Kotobrzegu.

Whioskow o zmiane studium, ztozonych poza procedurg byto stosunkowo niewiele, cho¢
nalezy wzig¢ pod uwage, ze tabela zawiera dane jedynie z ostatnich dwodch lat. Najwiecej
whnioskédw ztozono w obrebach Dzwirzyno, Stramnica i Zieleniewo. Zdecydowana wiekszos¢
whnioskédw dotyczyta funkcji mieszkaniowej, a w przypadku DZwirzyna wnioskowano rdéwniez
o ustugi turystyki.

Zupetnie inaczej wyglada sytuacja z wnioskami sktadanymi w procedurze zmiany studium.
Jest ich zdecydowanie wiecej. Na mapach sporzadzonych dla poszczegdlnych obrebéw wskazane
zostaty nieruchomosci, co do ktérych wnioskowano o zmiane studium (w procedurze i poza
procedurg). Majac na uwadze koszty zwigzane z rozwojem terendéw budowlanych, ale réwniez
dane dotyczace rezerwy tych terendw, wszystkie wnioski zostaty przeanalizowane nie tylko pod
wzgledem funkgcji, ale réwniez lokalizacji wzgledem obszaréw zwartej zabudowy oraz wzgledem
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istniejacych sieci infrastruktury technicznej. W tym celu przyjety zostat bufor 100m wokét
istniejgcej sieci wodociggowo-kanalizacyjnej. Na ryc. 7 wskazano te bufory, a takze wnioski
(w postaci niebieskich punktéw). Im wieksza odlegtos¢ od strefy 100m, tym wieksze naktady
na uzbrojenie przysztych dziatek budowlanych.

\ IR

L,

L ob:Prz

5 ob' Rosciecino:

I - granica Gminy

D granice obrebdw ewidencyjnych

|:] bufor 100m od sieci wodociggowych
i kanalizacyjnych, wystepujgcych jednoczesnie
na danym obszarze

* whnioski o zmiane przeznaczenia Studium

Ryc.7. Lokalizacja wnioskow o zmiane studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania

przestrzennego (kazda niebieska kropka na mapie odpowiada jednemu wnioskowi).
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Kotobrzeg.

Bez watpienia najwiecej wnioskdw koncentruje sie wokot miasta Kotobrzeg, szczegdlnie
w obrebach Niekanin i Stramnica. W tych dwdch obrebach ztozono tez najwiecej wnioskdw na
dziatki, znajdujace sie poza buforem 100m od istniejgcej infrastruktury wodno-kanalizacyjnej —
szczegolnie dotyczy to obrebu Niekanin. Jak juz wczesniej wspomniano, potozenie tych dwdch
obrebow zyskato na znaczeniu po wybudowaniu drogi S6/S11, poniewaz na ich granicy
zlokalizowany jest wezet drogowy ,Kotobrzeg Wschdd”, umoizliwiajgcy dojazd do miasta
Kotobrzeg. Bez watpienia zmiany w strukturze funkcjonalno-przestrzennej w tych obrebach
powinny nastgpi¢. Co ciekawe, zupetnie inaczej wygladaja te dane, jezeli kazdy ztozony wniosek
zostanie rozbity na pojedyncze dziatki. Prezentuje to ryc. 8.
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'Xgm. Ustronie Morskie

/ob*RoSci
S TN
S %, e

gm. Dygowo

I
l Jgronico Gminy
D granice obrebdéw ewidencyjnych

gm. :] bufor 100m od sieci wodociggowych
gm. Trzebiatéw i kanalizacyjnych, wystepujgcych jednoczesnie
na danym obszarze
O 1 2 3km

* whnioski dotyczgce zmiany przeznaczenia Studium

Ryc.8. Lokalizacja wnioskow o zmiane studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania

przestrzennego (kazdy niebieski punkt odpowiada jednej dziatce, ktdrej dotyczy wniosek).
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Kotobrzeg.

W tym przypadku zdecydowanym liderem jest obreb Dzwirzyno, w ktérym wnioskowano
o zmiane dla az 511 dziatek. Dla porodwnania obreb Niekanin to 179 dziatek, obreb Stramnica 118
dziatek. Wysoko réwniez uplasowat sie obreb Budzistowo (144 dziatki) i Zieleniewo (80 dziatek),
a wiec znowu obreby zlokalizowane w bezposrednim sgsiedztwie miasta Kotobrzeg. Wyjgtkiem jest
tu Stary Borek (71) i Karcino (70 dziatek), ktore zlokalizowane sg na potudnie od obszaréw
nadmorskich i tych bezposrednio graniczacych z miastem Kotobrzeg. W obrebie Karcino duza czes¢
wnioskdow dotyczyta obszaréw rolnych zlokalizowanych pomiedzy wsig, a jeziorem Resko.
Whnioskowano gtéwnie o funkcje zwigzang z turystyka. Jak juz wczesniej wspomniano obreb
Karcino nie zalicza sie do typowo turystycznych obszaréw Gminy. Brzeg jeziora Resko od strony
Karcina jest porosniety roslinnoscig, ktéra uniemozliwia swobodny dostep do linii brzegowej. Poza
tym sama wie$ Karcino odznacza sie duzymi walorami krajobrazowo-kulturowymi. Uwzglednienie
wspomnianych wnioskéw zaburzytoby istniejgce proporcje w krajobrazie pomiedzy otwartymi
terenami rolnymi, a zwartg zabudowg wsi. Tabela nr 11 zawiera informacje o liczbie dziatek
objetych wnioskiem z podziatem na obreby, a takze informacje o tym ile z tych dziatek
zlokalizowanych jest poza buforem 100m od istniejgcych sieci wodociggowo-kanalizacyjnych.
W tym miejscu warto doda¢, ze infrastruktura wodociggowa i kanalizacyjna w gminie Kotobrzeg
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jest bardzo dobrze rozwinieta. WSszystkie tereny wskazane w obowigzujgcych planach pod
zabudowe majg dostep do tych sieci.

Tabela 11. Udziat dziatek objetych wnioskiem o zmiane studium, zlokalizowanych poza buforem 100m od
sieci wodociggowo-kanalizacyjnej w ogdlnej liczbie ztozonych wnioskow.

Liczba dziatek Udziat dziatek objetych wnioskiem
Obreb objetych 0 zmanie studium zlokalizowanych
€ whnioskiem o poza buforem 100m od sieci
zmiane studium

Budzistowo 144 53%
Diwirzyno 511 92%
Grzybowo 104 22%
Karcino 77 22%
Niekanin 179 55%
Stary Borek 71 61%
Stramnica 118 34%
Zieleniewo 80 36%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z Urzedu Gminy w Kofobrzegu.

Bardzo duza liczba dziatek w obrebie DZzwirzyno wynika z faktu, ze wnioskami objete s3
rozparcelowane dziatki rolne zlokalizowane na potudnie od zabudowan Dzwirzyna oraz na zachdd
od granic z obrebem Grzybowo.

. 1 - Skarb Panstwa 7.2 - Osoby fizyczne

. 2 - Skarb Panstwa w uzytkowaniu wieczystym . 9 - Koscioly i .

- Koscioly i zwigzki wyznaniowe
- 4 - Gminy
B 11 - Powiaty
. 5 - Gminy w uzytkowaniu wieczystym

B 151 Spoitki handlowe

. 7.1 - Gospodarstwa rolne 0so6b fizycznych

Ryc.9. Struktura wiasnosci w granicach obrebu Dzwirzyno.
Zrédto: https://kolobrzeski.webewid.pl/e-uslugi/portal-mapowy
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Z zaprezentowanej mapy dotyczacej struktury witasnosci wynika, ze w zdecydowanej
wiekszosci dziatki te nalezg do wiascicieli gospodarstw rolnych (kolor ciemniejszy zielony),
a w mniejszym stopniu do 0sob fizycznych, czy tez spotek handlowych, ktore juz czes$¢ tych dziatek
zdazyty naby¢. Jak wynika z tabeli nr 11, ponad 90% tych dziatek zlokalizowanych jest poza
wyznaczonym buforem 100 m od sieci infrastruktury technicznej. Zmiana ich przeznaczenia ma na
celu zwiekszenie ich wartosci, a dla Gminy oznacza koniecznos¢ poniesienia kosztdw na
rozbudowe infrastruktury wodno-kanalizacyjnej i uktadu drogowego.

W niniejszym opracowaniu przeanalizowane zostaty rdéwniez wnioski o zmiane
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Dane na ten temat
zaprezentowane sg w tabeli nr 12.

Tabela 12. Wnioski o zmiane obowigzujacych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego [w
kolumnie ,,Dotyczy planu” wskazany jest numer danego planu wg tabeli nr 4].

Aktualny Dotvez Czy toczy sie Kierunek Zeodnodé ze
Nr Rok Nr dziatki symbol w Whiosek Iaynuy procedura? rozwoju - gStu dium Uwagi
MPZP P [nr planu] studium
Btotnica
MR -
W|e|9rf1:nkcy W granicach
1 2015 65/3 R, MN RM 1 5 . ) TAK projektowanego
zainwestow
. planu nr5
anie
wiejskie
MR -
W|elgr::nkcy W granicach
2 2016 65/3 R, MN R 1 5 . J TAK projektowanego
zainwestow
. planu nr5
anie
wiejskie
U- LLJJEI_icquri:g:R W granicach
3 2016 | 53/1,54/8 R, UO dopuszczeni 1 5 P - arunt ! TAK projektowanego
e sSwietlicy g ¥ planu nr 5
orne
Bogucino
PP -
zorganizowa W granicach
4 2017 108/1 UH MN 1 1 na NIE projektowanego
dziatalnos¢ planu nrl
gospodarcza
Budzistowo
Lasy i
5 2016 165, 166 ZD MN 7 zadrzewieni NIE
a
Dzwirzyno
Whiosek
61, 63 (po . rozpatrzony na
6 | 2015 | scaleniu U uT/UZ 16 Utzr ‘;i‘“l‘dg' TAK etapie
817) ysty sporzadzania
planu nr 16
zmiana MN -
7 2015 421/4 uT , 5 mieszkalnict NIE
parametréw . .
wo i ustugi
zmiana MN -
8 2015 207/4 MN , 5 mieszkalnict TAK
parametréw . .
wo i ustugi
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R - grunty

9 2015 234/79 RZ M 8 NIE
orne
Dla terenow
plaz nalezy
wyznaczy¢
nieprzekrac
zalne
granice
U- zainwestow
. dopuszczeni e?me.) czesSciowo
10 | 2016 | terenplaz UTp e handlu i 5 unikajac TAK
gastronomii zabudowy
wydm,
laséw oraz
gleb
pochodzeni
a
organiczneg
o
599/2, .
11 | 2016 600, KDD, UT, G MN/U 5 Utzry‘;:‘:qg' NIE
599/1
592/8,
209/22,
592/14,
592/6,
592/3,
592/25,
592/26, .
592/37 IF - f:gkqa
iziﬁﬁ' MN, ZP Sprecyzowa
12 | 2016 592/51: KISD ! MN/ML 5 na w planie, TAK
592/10, MN-
592/45, mles.zkalnlc_t
592/44, wo i ustugi
592/43,
592/7,
592/46,
592/15,
592/9,
209/40
209/44,
209;45, MN-
13 2016 209/91, ML, MN MN/U 5 mles.zkalnlc.t TAK
209/92 wo i ustugi
. MN -
14 | 2017 401 ut zmiana 5 mieszkalnict NIE
parametréow . .
wo i ustugi
Whniosek
. . rozpatrzony na
15 | 2017 199/6 uT zmiana 23 UT - ustugi TAK etapie
parametréow turystyki )
sporzadzania
planu nr 23
uU-
16 | 2017 18/4 KDD dopuszczeni 5 Droga TAK
e handlui dojazdowa
gastronomii
17 | 2017 202 uT ML, zmiana 5 UT - ustugi NIE
parametréow turystyki
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. U - centrum
zmiana
ustug
18 2017 165, 166 UH,UG parametr 5 . . TAK
X mieszkanco
ow . X
w i turystow
Whiosek
zmiana . rozpatrzony na
19 | 2017 | 7414 uT parametr 23 UT - ustugi TAK etapie
74/8 ) turystyki .
ow sporzadzania
planu nr 23
dopuszcze .
20 | 2018 19/5 uT nie nowej 5 UT - ustugi TAK
turystyki
zabudowy
106, u- E(;r;trum
21 2018 107/12, UH,UG u/uTt 5 . g, . TAK
mieszkanco
107/14 . .
w i turystow
zmiana .
22 | 2018 19/2 uT parametr 5 UT - ustugi TAK
. turystyki
ow
u/uT, U - centrum
794, zmiana ustug
23 2015 774/1 UH,UG parametr > mieszkanico TAK
ow w i turystow
240201//140' zmiana MN -
24 | 2019 813/ll uT parametr 5 mieszkalnict NIE
813/4 ow wo i ustugi
25 | 2019 70/6 uT UT/MN 5 UT - ustugi NIE
turystyki
zmiana UT - ustugi
26 2019 612 WS, UT,Z2Z parametr 5 g TAK
, turystyki
ow
zmiana .
27 | 2010 | YL UT,U parametr 5 UT - ustugi TAK
161/2 , turystyki
ow
Grzybowo
Whiosek
rozpatrzony na
. etapie
zmiana UT - ustugi sporzadzania
28 2015 32/13 uT parametr 19 - TAK
. turystyki planunr19, W
ow .
granicach
projektowanego
planu nr 4
19/16, ZP - zielen W granicach
29 | 2015 20/17, ZU,U uT 4 parkowa i NIE projektowanego
20/18 rekreacyjna planu nr 4
zabMuch;wa IF- f:cr:kqa W granicach
30 2015 55/19 S,U,E 4 TAK projektowanego
szeregow sprecyzowa
. . planu nr 4
a nia w planie
MN - W granicach
31 2015 43/4 ML uT 4 mieszkalnict NIE projektowanego
wo i ustugi planu nr 4
UTz Whniosek
dopuszcze MN - rozpatrzony na
32 2016 123/1 uT niem 21 mieszkalnict NIE etapie
gastrono wo i ustugi sporzgdzania
mii planu nr 21
zmiana MN,UT - W granicach
33 | 2016 87/23 uT parametr 4 mieszkalnict TAK projektowanego
ow wo i ustugi, planu nr 4
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ustugi

turystyki
MN - MN - W granicach
34 | 2016 55/10 MN,U zabudowa 4 mieszkalnict TAK projektowanego
szeregow . .
a wo i ustugi planu nr4
dopuszcze
nie
zabudowy
tymczaso .
35 | 2016 88/2, KDL, UT, wej na 4 mies,\gltlalnict NIE pr\c/)\J{egl<rtaor\l/:;ar1C:go
88/3, 88/8 KDz okres . .
. wo i ustugi planu nr4
dtuzszy
niz 120
dniw
roku
ZP - zielen
170/11, parkowa i
117700/ /190' rel;/llfeNach\_/l!rja, W granicach
36 | 2017 ! uT, ZU,U uT 4 o NIE projektowanego
170/8, mieszkalnict | 4
170/7, wo i ustugi, planunr
170/6 ustugi
turystyki
TP -
pozostate W granicach
37 2017 53/7 KS,U uT 4 tereny NIE projektowanego
zainwestow planu nr 4
ane
zmiana MN - W granicach
38 | 2017 33/2 MN,U parametr 4 mieszkalnict TAK projektowanego
ow wo i ustugi planu nr4
MN,UT -
zmiana mieszkalnict
39 2017 130/10 MN,U parametr 4 wo i ustugi, TAK
ow ustugi
turystyki
Whiosek
u- MN,UT - rozpatrzgny na
dopuszcze . . etapie
. mieszkalnict .
40 | 2017 | 66/18 ut,uT/uz | Medomu 21 wo i ustugi, TAK sporzadzania
opieki dla . planunr21, W
starszych ustugi . granicach
. turystyki -
0s6b projektowanego
planunr4
MN,UT -
mieszkalnict W granicach
41 2017 87/24 uT MW 4 wo i ustugi, NIE projektowanego
ustugi planu nr4
turystyki
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wydzieleni

. ZP - zielen W granicach
42 | 2017 28/16 ZU,U € clagu parkowa i TAK projektowanego
jszIZ:lzeog_o rekreacyjna planu nr 4
MN - W granicach
43 2017 43/5 UT, ML MN/U mieszkalnict TAK projektowanego
wo i ustugi planunr4
zmiana MN - W granicach
44 | 2017 33/3 MN,U parametr mieszkalnict TAK projektowanego
ow wo i ustugi planu nr 4
MN - W granicach
45 | 2017 43/5 UT, ML MN mieszkalnict TAK projektowanego
wo i ustugi planunr4
MN - W granicach
46 2017 243 KS MN/U mieszkalnict TAK projektowanego
wo i ustugi planu nr 4
MN,UT -
mieszkalnict W granicach
a7 2017 170/3 KDz, UT u wo i ustugi, NIE projektowanego
ustugi planu nr 4
turystyki
MN,UT -
mieszkalnict W granicach
48 2017 77/1 MN,U, KDZ MN/U wo i ustugi, TAK projektowanego
ustugi planu nr 4
turystyki
MN,UT -
mieszkalnict W granicach
49 2017 83/15 MN,U MN/U wo i ustugi, TAK projektowanego
ustugi planu nr 4
turystyki
ZP - zielen W granicach
50 | 2017 21/10 ZU,U MN/U parkowa i NIE projektowanego
rekreacyjna planu nr 4
MN,UT -
zmiana mieszkalnict W granicach
51 | 2018 348 E, UT parametr wo i ustugi, TAK projektowanego
ow ustugi planu nr4
turystyki
zmiana MN,UT -
parametr mieszkalnict W granicach
KDW, PT, , . . .
52 | 2018 37/3 ow, wo i ustugi, TAK projektowanego
UT, KDz L .
usuniecie ustugi planu nr 4
drogi turystyki
MN,UT -
mieszkalnict
53 2018 258 MN,U, UT MN/U wo i ustugi, TAK
ustugi
turystyki
MN,UT -
zmiana mieszkalnict
54 2018 124/7 uT parametr wo i ustugi, TAK
ow ustugi
turystyki
MN,MR -
mieszkalnict
107/2, wo i ustugi,
107/59, U,P, MN,U, wielofunkcy
55 2018 107/60, KDZ UT/MN ine TAK
106/17 zainwestow
anie
wiejskie
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MN,UT -

29/16 zmiana mieszkalnict W granicach
56 | 2019 / uT parametr wo i ustugi, TAK projektowanego
29/17 . .
ow ustugi planu nr 4
turystyki
MN,UT - -
mieszkalnict _cl_flfc(ltomg W granicach
57 | 2019 170/5 KDZ u wo i ustugi, us’ruéi projektowanego
ustugi turystyki) planu nr 4
turystyki
ZP - zielen W granicach
58 | 2019 28/16 ZU,U u/uT parkowa i NIE projektowanego
rekreacyjna planu nr4
MN,UT -
mieszkalnict W granicach
59 | 2019 2/108 uT MN wo i ustugi, TAK projektowanego
ustugi planu nr4
turystyki
MN,UT -
mieszkalnict
60 2019 150/6 MN,U uT wo i ustugi, TAK
ustugi
turystyki
MN,UT -
mieszkalnict
61 2019 122/6 MN,U MW wo i ustugi, NIE
ustugi
turystyki
MN,UT -
zmiana mieszkalnict W granicach
62 | 2019 247 MwW parametr wo i ustugi, NIE projektowanego
ow ustugi planu nr4
turystyki
KPJ. KDD ;Jr'rl']{:nZ; ZP - zieleA W granicach
63 | 2019 180/12 / ! parkowa i NIE projektowanego
ZU,U parametr K
) rekreacyjna planu nr4
ow
U.T' U - centrum W granicach
64 | 2020 180/4 UH,UG zmiana . us’rug, . TAK projektowanego
parametr mieszkancd
) . , planunr4
ow w i turystow
MN,UT -
mieszkalnict W granicach
65 | 2020 31/16 uT u/uTt wo i ustugi, NIE projektowanego
ustugi planu nr4
turystyki
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Karcino

MR -
wielofunkcy czeSciowo
jne TAK (w W granicach
66 | 2015 575/5 R us 1 zainwestow granicach projektowanego
anie terenu MR planu nr2
wiejskie, R- | w Studium)
grunty orne
MR -
wielofunkcy czesciowo
jne TAK (w W granicach
67 2019 658 R MN 1 zainwestow granicach projektowanego
anie terenu MR planu nr 2
wiejskie, R- | w Studium)
grunty orne
Korzystno
R - grunty
orne, MR -
wielofunkcy
ne
zainwestow ,
e | e
68 | 2016 | % | (oL R MR P 10 wiejskie, TP | - nicach
145/2 - pozostate
tereny terenu TP,IF
. w Studium)
zainwestow
ane, IF -
funkcja do
sprecyzowa
nia w planie
Whniosek
zmiana MN - rozpatrzony na
69 | 2018 182/14 MN parametr 22 mieszkalnict TAK etapie
ow wo i ustugi sporzadzania
planu nr 22
IF - funkcja
70 2018 271/14 ZL M 10 do TAK
sprecyzowa
nia w planie
Lasy i
71 2018 294/5 MN/U u/p 10 zadrzewieni NIE
a
MR -
wielofunkcy
72 | 2018 98 KDW, MR, MN 10 . TAK
MN zainwestow
anie
wiejskie
zmiana MN -
73 2019 191/3 MN parametr 10 mieszkalnict TAK
ow wo i ustugi
119911//184;’ zmiana . MN - _
74 2020 191/15, KDW, MN par?metr 10 mles.zkalnlc.t TAK
191/19 ow wo i ustugi
Nowogardek
R - grunty W granicach
75 2016 239 R, KD MN/ML 1 orne NIE projektowanego
planu nr 2
Obroty
76 | 2017 ‘ 87/16 R, MN MN 1 R - grunty NIE
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rolne

77 | 2017 217 LR MN R -grunty NIE
rolne
MR -
wielofunkcy
78 | 2017 116 K,UT, MR | MN/UT _Jne TAK
zainwestow
anie
wiejskie
87/3 (po
podziale
87/21,
87/23, R - grunty
79 2017 87/24, R B rolne NIE
87/25,
87/26,
87/3)
Prze¢mino
R- grunty
orne, MR - czesciowo
194/4, wielc.>funkcy TAK (tylk.o w
80 2015 193/3 R, MR MN jne zakresie
zainwestow terenu MR
anie w Studium)
wiejskie
181/2,
81 | 2015 | 195/3, R MN R -grunty NIE
175/6 orne
IF - funkcja
82 | 2015 100/3 Is RM do TAK
sprecyzowa
nia w planie
obecny
plan nie
83 | 2017 caty ?breb i spe’mizj\ i i
Przeémino wymogow
mieszkanc
ow
84 | 2018 164/8 R MN R -grunty NIE
orne
Rosciecino
85 | 2016 | 16/75 zd MW 2D - ogrody NIE
dziatkowe
PP -
zorganizowa
. na
Zmiana dziatalnosé
86 2019 12/21 MN,UA,Uz parametr TAK
, gospodarcza
ow (zachowuje
sie ustalenia
planu)
Sarbia
R - grunty W granicach
87 2017 42/5 R B NIE projektowanego
rolne
planu nr 3
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Stary Borek

czesciowo
TAK
(wytgcznie
istniejaca
zabudowa
PP —zorg. mieszkanio
88 2015 259 u/p u/m 12 dziatalno$¢ wa lub
gospodarcza | przeznaczon
adla
witascicieli
dziatalnosci
gospodarcz
ej)
75 (po R - grunty NIE (plan
. orne, MR - przeznacza
pc;(;ZIka Ro. MN/U zmiana wielofunkcy wiekszy
89 2015 75;2’ OIKDL/ ! parametr 12 jne obszar pod
75/3)” ow zainwe_stow zabuq_owe
anie niz
76/2 wiejskie Studium)
PP -
zmiana zorganizowa
90 2015 259 u/p parametr 12 na TAK
ow dziatalnosé
gospodarcza
o1 | 2016 | 53/41 Rz MN 12 R-grunty NIE
orne
MR -
24/6 (po MN/U - wielc.)funkcy
dziale zabudowa jne
92 2017 pc2)4/7 KDL, MN/U wolnostoj 12 zainwestow TAK
acai anie
24/17) blizniacza wiejskie, R -
grunty rolne
MR -
wielofunkcy
1/27- jne
93 2018 1/42 MN/U, IT MN/UT 12 Jainwestow NIE
anie
wiejskie
MR -
wielofunkcy
jne
94 2019 12/6 MN uT 12 zainwestow NIE
anie
wiejskie, R -
grunty orne
24/7,
24/8, MR -
24/9, . -
wielofunkcy czesSciowo
24/10, . .
24/11 zmiana . jne TAK (w
95 2020 24/12 KDL, MN/U parametr 12 zainwestow granicach
! ow anie terenu MR
24/13, . .
24/14, wiejskie, R- | w Studium)
24/15, grunty orne
24/16




Stramnica

MN - czesciowo
mieszkalnict TAK (w W granicach
96 2015 56 R M/U 1 1 wo i ustugi, granicach projektowanego
R- grunty terenu MN planu nr1
orne w studium)
R - grunty W granicach
97 2017 77 R MN 1 1 NIE projektowanego
rolne
planu nr 1
R - grunty W granicach
98 2017 77 R MN 1 1 rolne NIE projektowanego
planu nr 1
Zieleniewo
188/1,
99 | 2015 | 186, C-R MN/U 6 R -grunty NIE
194/2 orne
188/1,
100 | 2015 | 186, CR M/U 6 R -grunty NIE
194/2 orne
195/6, R - grunty
101 2015 195/2 C-R, KDL RM 6 orne TAK
MN -
102 | 2016 | 385/1 | Kkpw,rm | Z2Pudowa 6 R-grunty NIE
szeregow orne
a
103 | 2016 | 605/16 F-R U 6 R -grunty NIE
orne
195/2, R - grunty
104 2016 195/6 C-R, KDL B 6 orne NIE
MN -
105 | 2017 | 385/1 | Kpw,Rm | Z2Pudowa 6 R -grunty NIE
szeregow rolne
a
MR -
aktualizacj W|elgfunkcy
106 | 2018 | 23 | koo, RM/U | a ustalen 6 _Jne TAK
213/16 zainwestow
planu .
anie
wiejskie
zmiana
parametr MR -
owi wielofunkcy
RM/U, przeproje jne
107 2019 295/7 MN/U ktowanie 6 zainwestow TAK
uktadu anie
komunika wiejskie
cyjnego

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z Urzedu Gminy w Kotobrzegu.

Ponad potowa ztozonych wnioskdw o zmiane obowigzujacych planéw zagospodarowania
przestrzennego jest zgodna z obowigzujagcym studium. Dominujg wnioski z Grzybowa (37),
gtéwnie dotyczace planu nr 4 (plan ten podlega aktualnie czesciowej zmianie) oraz z Dzwirzyna
(21), gtéwnie dotyczace planu nr 5. Niemal 30% wszystkich wnioskdw stanowig wnioski dotyczgce
zmiany parametrow zabudowy — w przypadku DZwirzyna zmiana parametrow jest powodem
ponad potowy wszystkich ztozonych wnioskdw. Wnioski dotyczgce zmiany miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego zostaty uwidocznione na mapach wykonanych dla
poszczegblnych obrebdw.
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Na potrzeby niniejszego dokumentu wykonana zostata mapa natezenia sktadanych
whnioskéw. Uwzglednione na niej zostaty jednoczesnie wnioski o zmiane studium (w procedurze
i poza procedury), a takze wnioski o zmiane planéw. Wskazuje ona na trzy ogniska, czyli miejsca,
w ktorych zastato ztozonyc najwiecej wnioskow — tj. obreby Dzwirzyno, Grzybowo i Niekanin. Sg to
w wiekszosci obszary, ktére nie sg aktualnie objete procedurg zmiany planu. Wsréd sktadanych
whnioskdw dominowata zdecydowanie funkcja mieszkaniowa.

gm. Ustronie Morskie

’ e ob. Kadzielnd)
. m. Kotob
7 \‘\ gm. m. Kolobrzeg \
B : |

S} .
ob. Prze¢mino, ¢
h as

AN

Blotniga-=
R

ob. Roscigcino

gm. Dygowo

Natezenie wnioskéw o
zmiane dokumentéw
planistycznych

l:l granica Gminy

B granica obrebdéw ewidencyjnych

ob. Samowo

S\ granice projektowanych niska
~ planéw miejscowych |
whnioski 0 zmiane dokumentdéw ]
gm. Trzebiatéw planistycznych .
0 1 2 3km wysoka
[ |

Ryc.10. Mapa natezenia sktadanych wnioskéw o zmiane aktéw planistycznych (studium i obowigzujgcych
planéw miejscowych).
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Kotobrzeg.

7. Analiza wydanych decyzji o warunkach zabudowy

Obszar gminy Kotobrzeg nie jest pokryty obowigzujacymi planami miejscowymi w zaledwie
0,1%. W analizowanym okresie zostata wydana tylko jedna decyzja o warunkach zabudowy.

8. Analiza wydanych pozwolen na budowe

Analiza wydanych pozwolen na budowe ma na celu wskazanie obszaréw w Gminie cieszgcych
sie najwiekszym zainteresowaniem inwestorow. Te dane, obok danych dotyczgcych rezerw dziatek
budowlanych oraz wnioskdw o zmiane aktéw planistycznych, powinny stanowi¢ baze
do podejmowania decyzji o zmianach w strukturze funkcjonalno-przestrzennej poszczegdinych
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czesci Gminy. Przeanalizowane zostaty pozwolenia na budowe wydane w ostatnich 5 latach
w granicach gminy Kotobrzeg. W analizowanym okresie od 2015 roku do 2020r. (stan
na 21.02.2020r.) wydanych zostato 344 pozwolen na budowe (brane byly pod uwage tylko
pozwolenia na nowe budynki). Srednio rocznie wydawano 69 pozwoler (bez uwzglednienia danych
z roku 2020). Od 2015 roku liczba wydawanych pozwolen sukcesywnie rosnie. Szczegétowe dane
na ten temat, w podziale na obreby i funkcje zawiera tabela nr 13.

Tabela 13. Wydane pozwolenia na budowe w latach 2015-2020 z podziatem na obreby i funkcje.

[ML - zabudowa rekreacji indywidualnej, MN — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, MW- zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, P — tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynéw, RM — zabudowa zagrodowa, U — zabudowa ustugowa,
US — ustugi sportu i rekreacji, UT — zabudowa ustug turystyki, KP - parkingi)]

Whioskowana funkcja
Obreby ut/
ML MN | MN/U | MW P P/U RM U us uT MN KP Suma
Btotnica 1 1 2
Budzistowo 10 1 1 12
Drzonowo 1 6 7
Dzwirzyno 2 1 1 1 1 6 1 1 14
Grzybowo 2 103 7 18 3 1 134
Karcino 1 5 6
Kadzielno 1 1
Korzystno 17 3 20
Niekanin 36 1 2 1 2 42
Nowogardek 1 1
Obroty 8 4 12
Prze¢mino 1 3 4
Rosciecino 4 1 1 6
Sarbia 2 1 3
Stary Borek 14 14
Stramnica 4 2 6
Zieleniewo 59 1 1 2 5 2 70
(202:_"2'3 o 2 | 251 | 10 1| 7 | 4 | 32| 5 | 2| 2] 4 2 344
(20223320) 2 | 261 | 10 1| 7 | a4 |32 |5 | 2 |2]| a 2 354

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z Urzedu Gminy w Kotobrzegu.

Wiasciwie dwa obreby zastugujg tu na szczegdlng uwage. Jednym z nich jest Grzybowo, gdzie
w analizowanym okresie wydano 134 pozwolenia na budowe, z czego 103 pod budynki o funkcji
mieszkaniowej jednorodzinnej. Drugim natomiast jest Zieleniewo, gdzie tgcznie wydano 70
pozwolen, z czego 59 na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Co ciekawe, w obrebie
Dzwirzyno, ktéry charakteryzuje sie jedng z wiekszych rezerw dziatek budowlanych oraz
najwiekszg liczbg ztozonych wnioskdw o zmiane studium, wydano zaledwie 14 pozwolen
na budowe, w tym 6 dla zabudowy zwigzanej z ustugami turystyki. To kolejne potwierdzenie na to,
ze wnioskowanie o nowe tereny budowlane ma zwigzek wytgcznie z checig podniesienia wartosci
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nieruchomosci, a nie z konkretnymi zamiarami budowlanymi. Zgodnie z tabelg nr 9 w obrebie
Dzwirzyno istnieje 357 niezabudowanych dziatek o przeznaczeniu zwigzanym z ustugami
turystycznymi. Jezeli przez 5 ostatnich lat w tym obrebie pod te funkcje wydano 6 pozwolen,
to przyjmujac Srednie tempo z analizowanego okresu mozna oszacowaé, ze rezerwa dziatek
budowlanych wystarczy na kolejne 300 lat. Oczywiscie te wyliczenia nalezy potraktowad
z dystansem, chodéby dlatego, ze duza cze$¢ dziatek w Dziwirzynie jest kupowana w celach
inwestycyjnych, a nie budowlanych. Poza tym nie ma pewnosci, w jaki sposdb analizowane dziatki
zostang faktycznie podzielone. Nalezy przypomnieé, ze liczba niezabudowanych dziatek zostata
okreslona na podstawie istniejgcych podziatéw geodezyjnych, ale rowniez na podstawie ustalone;j
w planie minimalnej powierzchni dziatki (tam gdzie nie byto dotad podziatéw). Dla kontrastu warto
podaé przyktad obrebu Grzybowo. Zgodnie z danymi zawartymi w tabeli nr 9 obreb ten odznacza
sie najwiekszg liczbg niezabudowanych dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
tj. 634 dziatki. W tym obrebie w analizowanych okresie wydano 103 pozwolenia na budowe dla
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, co daje Srednig 20 pozwolen rocznie. Jezeli tendencja
w wydawanych pozwoleniach na budowe by sie utrzymata, to rezerwa zostanie wyczerpana za 30
lat, co oznacza, ze ta rezerwa jest umiarkowana.

Lokalizacja wydawanych pozwolen na budowe réwniez zostata wskazana na mapach dla
poszczegdlnych obrebdw. W przypadku obrebu Grzybowo najwiecej pozwolen na budowe wydano
na dziatkach potozonych na potudnie od ulicy Kotobrzeskiej. W przypadku obrebu Zieleniewo,
najwiecej pozwolen na budowe zostato wydanych w poétnocnej jego czesci, w poblizu granicy
z miastem Kotobrzeg. W celu graficznego przedstawienia wynikoéw analizy, przygotowana zostata
mapa natezenia zjawiska (ryc. 11).
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Ryc.11. Mapa natezenia wydawanych decyzji o pozwoleniu na budowe.
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Kofobrzeg.

9. Whnioski z przeprowadzonej analizy oraz propozycja wieloletniego programu
sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Podstawowym zadaniem planowania przestrzennego jest z jednej strony stymulowanie
rozwoju inwestycyjnego, a z drugiej ochrona przestrzeni i jej waloréw przed nadmiernym, czy tez
chaotycznym rozwojem zabudowy. Motywem przewodnim w dziataniach zwigzanych
z planowaniem przestrzennym powinien by¢ zrownowazony rozwdj. Nalezy dazy¢ do tworzenia
zwartych i wielofunkcyjnych obszaréw zabudowy, dla ktérych tatwiej zapewnié zaplecze
infrastrukturalne oraz komunikacje. Podaz terenéw budowlanych powinna by¢ dostosowana
do popytu. Z catg pewnoscig tatwiej jest to osiggngé posiadajgc aktualne studium oraz
obowigzujgce plany miejscowe wszedzie tam, gdzie istnieje wieksze zainteresowanie rozwojem
zabudowy. Ponizej zostato zawarte podsumowanie oraz rekomendacje dziatan wraz
z harmonogramem sporzadzania prac planistycznych na lata 2020 — 2023.

Niniejsza analiza wykazata:

1. Obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Kotobrzeg zostato przyjete Uchwatq Nr XXXI1l/296/2018 Rady Gminy Kotobrzeg, z dnia 16 lutego
2018 roku. Jest to dokument bazujacy na wersji studium z 2000r., ktore zostato pieciokrotnie
zmienione. Zmiany jednak zawsze dotyczyty tylko wybranych obszarow Gminy, zadna z tych
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zmian nie uwzgledniata petnej aktualizacji tresci. Analiza wykazata, ze obowigzujgce studium nie
zawiera biezgcych danych dot. m.in. ochrony przyrody, ochrony waloréw kulturowych,
zagrozenia powodziowego czy tez granic obszaréw goérniczych (szczegoty str. 44-48).
Brak aktualnos$ci w ww. zakresie nie przesgdza jednak o koniecznosci natychmiastowej
aktualizacji tego dokumentu. Potrzebe takiej aktualizacji nalezy natomiast rozwazy¢
w kontekscie braku uwzglednienia w studium istotnych zmian w krajobrazie Gminy, takich jak
powstanie elektrowni wiatrowych czy drég ekspresowych S6/S11, a takie wptywu tych
inwestycji na otaczajacg przestrzen oraz strukture funkcjonalno-przestrzenng Gminy. Dotyczy to
szczegoblnie takich obrebow jak: Niekanin, Stramnica, Budzistowo, RosSciecino i w mniejszym
stopniu Prze¢mino, a takze Btotnica. To sg obreby sgsiadujgce z dwoma weztami drogowymi
S6/S11. Potrzebe zmiany studium potwierdzita analiza ztozonych wnioskéw, wedtug ktérej m.in.
obreb Niekanin i Stramnica sg na czele tabeli prezentujgcej dane ilosciowe. Wtadze Gminy
w 2017r. zdecydowaty o catkowitej aktualizacji tego dokumentu, prace jednak musiaty zostac
wstrzymane ze wzgledu na przepisy dot. elektrowni wiatrowych, zgodnie z ktérymi uchwalenie
studium przed planami miejscowymi w strefach oddziatywania elektrowni wiatrowych,
oznaczatoby pozbawienie wielu terenéw prawa do zabudowy (szczegéty str. 48 — 52). Biorgc
jednak pod uwage korzystne rozstrzygniecie sgdu w Poznaniu z 2019 r. w sprawie mozliwosci
stosowania przepisow przejsciowych réwniez w przypadku studium, a takze zapowiadane
zmiany regulacji w zakresie lokalizacji elektrowni wiatrowych wzgledem zabudowy
mieszkaniowej (szczegoty str. 52) warto rozwazy¢ powrot do prac nad catkowity aktualizacjg
tego dokumentu. Tym bardziej, ze prace nad wspomnianymi zmianami plandéw sg na dalszym
etapie i zapewne uda sie je uchwali¢ przed uchwaleniem zmiany studium. Patrzgc na ilos¢
whnioskdw ztozonych w trakcie procedury w 2015 roku, ale takze poza procedura, bez watpienia
mozna stwierdzi¢, ze sg duze oczekiwania co do tej zmiany, rowniez w zakresie powiekszania
terendéw budowlanych. Dotyczy to przede wszystkim obrebu DZzwirzyno, w mniejszym stopniu
obrebu Grzybowo, ale réwniez kilku innych obreboéw zlokalizowanych w sgsiedztwie miasta
Kotobrzeg (szczegoty str. 61 — 66). Przeprowadzona analiza dotyczgca rezerw dziatek mozliwych
do zabudowy zgodnie z obowigzujgcymi planami miejscowymi wykazata, ze wiekszos¢ obrebdw,
szczegolnie tych znajdujgcych sie w pasie nadmorskim oraz sasiadujacych bezposrednio
z miastem Kotobrzeg charakteryzuje sie stosunkowo duzg podazig gruntow budowlanych.
Dominuje tu obreb DZzwirzyno, w ktérym znaczna cze$¢ wnioskow dotyczy rozparcelowanych
gruntow rolnych zlokalizowanych na potudniu obrebu oraz przy granicy z obrebem Grzybowo,
na terenach, ktére w obowigzujgcych studium wskazane sg do zachowania jako tereny otwarte
pomiedzy tymi dwoma miejscowosciami (szczegéty str. 56 — 61). Analiza dostepnych danych,
a takze ofert sprzedazy nieruchomosci w obrebie DZzwirzyno wskazuje na to, ze che¢ zmiany
gruntéw rolnych na cele budowlane jest tu podyktowana przede wszystkim wzgledami
inwestycyjnymi, a nie budowlanymi. Warto to wzig¢ pod uwage przy okazji zmiany studium.

. W Gminie obowigzujg aktualnie 23 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, ktére
pokrywajg facznie 99,9% powierzchni Gminy. Aktualnie Urzad Gminy Kotobrzeg prowadzi
9 procedur zmierzajgcych do uchwalenia nowych planéw zagospodarowania przestrzennego
(szczegoty str. 12 -17). Ponad potowe obszaru objetego obowigzujgcymi planami miejscowymi
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w dalszym ciggu pokrywa Zmiana miejscowego ogdlnego planu zagospodarowania

przestrzennego gminy Kotobrzeg, przyjeta Uchwatq Nr XXXIV/189/97 Rady Gminy Kotobrzeg

z dnia 1997/12/30. lest to plan w duzym stopniu nieaktualny, bazujacy na nieobowigzujgcych

juz przepisach, ktéry bezwzglednie nadaje sie do zmiany (szczegdty str. 53-54). Aktualnie

prowadzone sg prace zmierzajgce do czesciowej zmiany tego planu na wiekszosci obszaru,

na ktérym on obowigzuje. W najblizszym czasie zalecana byfaby rdéwniez zmiana

przedmiotowego planu przynajmniej w zakresie obrebu Niekanin i w mniejszym stopniu

Prze¢mino. Sa to obreby, ktére zyskaty na budowie drogi ekspresowej S6/511 i wskazane bytyby

zmiany w ich strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Jednak dla wybranych obszaréw w tych

obrebach konieczna bytaby rowniez wyprzedzajgca zmiana studium.

3. Poza wyzej wymienionym planem czesciowe zmiany bytyby wskazane w przypadku

nastepujacych planéw:

= Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg
w obrebie ewidencyjnym Rosciecino, przyjeta Uchwata Nr VII/37/2003 Rady Gminy Kotobrzeg
z dnia 2003/05/20 (plan nr 3) — w zakresie wyznaczenia nowych terendw inwestycyjnych
w otoczeniu wezta drogowego S6/S11 i uwzglednienia przebiegu tej drogi w granicach
obrebu. Wyznaczenie nowych terendw budowlanych wymagatoby réwniez zmiany studium.

= Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg dla czesci obrebu
ewidencyjnego Rosciecino, przyjety Uchwatqg Nr V/30/11 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia
2011/03/30 (plan nr 9) - w zakresie wyznaczenia nowych terendéw inwestycyjnych
w otoczeniu wezta drogowego S6/S11 i uwzglednienia przebiegu tej drogi w granicach
obrebu. Wyznaczenie nowych terendw budowlanych wymagatoby réwniez zmiany studium.

= Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg dla obrebu
ewidencyjnego Budzistowo, przyjeta Uchwata Nr L/336/10 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia
2010/09/28 (plan nr 7) - w zakresie wyznaczenia nowych terendéw inwestycyjnych
w otoczeniu wezta drogowego S6/S11 i uwzglednienia przebiegu tej drogi w granicach
obrebu. Wyznaczenie nowych terenédw budowlanych wymagatoby takze zmiany studium.

4. Warto réwniez rozwazy¢ czesciowqa zmiane nastepujacych planow:

= Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Grzybowo, gmina
Kofobrzeg, przyjety Uchwatg Nr XXXVIII/215/2006 Rady Gminy Kofobrzeg z dnia 2006/08/08
(plan nr 4) — przede wszystkim w zakresie parametréw zabudowy i przeznaczenia terendw
na potnoc od ulicy Nadmorskiej. Strategia rozwoju Gminy, a takze obowigzujace studium
zaktadajg wzmocnienie konkurencyjnosci Gminy pod wzgledem oferty turystycznej. Na tym
obszarze jest co prawda aktualnie realizowana zmiana planu, niemniej jednak zapisy studium
ograniczajg mozliwos¢ ingerencji w strukture funkcjonalno-przestrzenng. Wprowadzenie
nowych terenéw budowlanych na tym obszarze wymagatoby z pewnoscig gtebszej analizy
w kontekscie oddziatywania na srodowisko.

= Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci DZwirzyno, gmina
Kotobrzeg, przyjety Uchwatq Nr I1X/53/2007 Rady Gminy Kofobrzeg z dnia 2007/05/31 (plan
nr 5) — w zakresie doprowadzenia do zgodnosci przeznaczenia wybranych terendw
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z faktycznym ich uzytkowaniem. Dotyczy to np. terendw przeznaczonych pod ogrody
dziatkowe na zachdd od ulicy Admiralskiej,

= Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg dla obrebu
ewidencyjnego Zieleniewo, przyjety Uchwatg Nr XLIV/293/10 Rady Gminy Kofobrzeg z dnia
2010/03/30 (plan nr 6) — w zakresie zmiany przeznaczenia czesci nieruchomosci wskazanych
do rozwoju zabudowy zagrodowej na funkcje mieszkaniowg jednorodzinng lub/i ustugowa.

= Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg dla obrebu
ewidencyjnego Korzystno, przyjety Uchwatq Nr VII/36/11 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia
2011/05/31 (plan nr 10) — w zakresie zmiany parametréw zabudowy na terenach
produkcyjno — sktadowo — magazynowych, zlokalizowanych pomiedzy ulicami Kotobrzeska

i Wspdlna.

5. Za priorytet wszelkich dziatan planistycznych nalezy uzna¢ zachowanie zwartych obszaréw
zabudowy poszczegdlnych miejscowosci i nie doprowadzanie do rozlewania sie tej zabudowy
na grunty rolne przez dopuszczanie do rownolegtych podziatdow w gtgb waskich dziatek
budowlanych, graniczacych z drogami publicznymi (szczegoty str. 40 i 41).

6. Ustala sie harmonogram prac planistycznych na lata 2020 - 2023:

= kontynuowanie prac i uchwalenie planéw, bedacych aktualnie w trakcie sporzadzania,

= wznowienie procedury sporzadzenia catosciowej zmiany studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego,

= uchwalenie nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w granicach
obrebu Niekanin (przynajmniej w czesci potnocnej),

= zmiana planéw zgodnie z wskazaniami zawartymi w pkt. 3,

= opcjonalnie zmiana plandéw zgodnie ze wskazaniami zawartymi w pkt. 4,

= realizacja innych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, wynikajgcych
z biezgcych potrzeb Gminy.

10. Rekomendacje dziatan.

Na podstawie wnioskow z przeprowadzonych analiz, stwierdza sie:

1. Nieaktualno$¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
i zaleca sie wznowienie prac nad jego catosciowa aktualizacja.

2. Catkowita nieaktualnos¢ Zmiany miejscowego ogdlnego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kotobrzeg, przyjetego Uchwatg Nr XXXIV/189/97 Rady Gminy Kotobrzeg
z dnia 1997/12/30 i koniecznos¢ jego sukcesywnej zmiany.

3. Czesciowa nieaktualnos¢ wskazanych w niniejszym opracowaniu obowigzujgcych miejscowych

plandw zagospodarowania przestrzennego i koniecznos¢ ich aktualizacji, zgodnie
z harmonogramem prac planistycznych na lata 2020 — 2023, zawartym w niniejszym
dokumencie dopuszczajgc jednoczesnie korekty tego harmonogramu.
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