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Dotyczy: interpelacii w sprawie zakupu 102 ha gruntéw potozonych w bezpasrednim
sgsiedztwie Podczela po stronie Gminy Ustronie Morskie.

Odpowladajac na interpelacje z dnia 4 stycznia 2021 roku informule, Ze nie jest
zasadnym podejmowanie dziatan nabycia wskazanych przez Pana gruntow w innej gminie,
poniewaz nabywanie gruniéw a nastepnie ich sprzedaz z (rzekomym) zyskiem wykracza
poza zakres dziafania i zadania gminy okreslone w rozdziale 2 ustawy z dnia 8 marca 1980
roku 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713 z pozn. zm.). Wskazane wyZzej
czynnoéci w zakresie obrotu nieruchomodciami sg realizowane w ramach dziatalnoéci
gospodarcze] prowadzonej przez podmioty niepubliczne.

Jednoczesnie informuje, iz Pana twierdzenie, ze #taka okazja nie zdarza sie czesto” nie
znajduje potwierdzenia w stanie faktycznym dotyczacym przedmiotowych nieruchomosci,
tj. mimo oferty publicznej wiw nieruchomoséé nie zostata jeszcze sprzedana, nawet pomimo
obnizki ceny o 40% i publikacji ogtoszenla o sprzedazy od 8 miesigcy. Brak podmiotéw
zainteresowanych nabyciem zaprzecza Pana tezie 0 mozliwosci wtdrmej sprzedazy gruntdw
z zysklem.

Przyczyng braku zainteresowania moze byC wskazany w ogtoszeniu o sprzedazy, spor
pomiedzy Sprzedajgcym (uzytkownikiem wieczystym) a Gming dotyczacy gruntu oddanego
w uzytkowanie (44 ha), a przeznaczonego i faklycznie uzytkowanego pod lotnisko. Dalszy
status lotniska i jego funkcjonowanie (badz zaprzestanie dziatalnosci) jest niezmiernieg istotne
dia wykorzystanla terenéw przyleglych z uwagi na ograniczenla wynikajace ze stref
ochronnych jakie wokét lotniska cywilnego zostaly wyznaczone.

Przeznaczonie terenu i funkcje okreslone w migjscowym planie zagospodarowania
przestrzennego z 1997 roku dla przedmiotowej nieruchomoécl sg nastgpujgee:

Batlyckie Centtum Turystyczne

1A. Lotnisko 33 ha
1.B Wieza kontrolna lotéw i ha
2. Zespdt portowo holelowy (max. 300 miejsc) 3.2 ha

(pozostate grunty o pow. 3,8 ha na obszarze elemantarnym nalezg do
do Skarb Panstwa ~ pas techniczny wybrzeza)
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3. Aquapark z hotelem (max. 300 mlejsc,

w pierwszej kolejnosci realizacia aquaparku ) 7,6 ha
4A , 4B i 4C Pomorska Wioska Turystyczna

(osiedle mleszkalna-usiugowe - typ zabudowy charakterystyczny

dia regionu Pomorza; max. 600 miejsc noctegowych) 19,3 ha
5. Kotonia domkdw turystycznych (budynki parterowe) 5,7 ha
6.A Kemping — caravaning 3,1 ha
6.B Pola namiotows 3,8 ha
6.C Zajazd pomorski z campingiem (max.200 miejsc w zajezdzie) 4,2 ha
Projekt zagospodarowania terenu wspdiny dla 6.A,68 i 6C (11,1 ha)

7. Zespot oblektdw sportowych . 6,7 ha
8. Terenows urzadzenia sportowe: hoiska do gier zespotowych, korty

Tenisows, urzgdzenia lekkoatletyczne, itp. 5,1 ha
10, Park (kawiarnia z taragem) 10,8 ha
12. Zielefi ochronna 9,6 ha
13. Muzeum lotnictwa 3 ha
14, Zialen izolacyjna 22,4 ha

15. Tereny magazynow, warsztatow, administracji i abstugi techniczng]

/gospodarczej/ calego zespotu turystycznego. 5 ha

16, Istniejacy zespdt zbiornikdw paliw plynnych — projektowana stacja

Paliw dla potrzab fotniska oraz portu jachtowego 1,5 ha
Razam 144 9 ha

Powyzsze zapisy planu z uwagl na ich opracowanie przed 1997 rokiem odbiegaja od
dzisiejszych oczekiwan inwestoréw {ewentualnych nabywedw gruntdéw), co moze réwniez
by¢é powodem braku zainteresowania ofertg. Przez ostatnie 20 lat nie nastapity zmiany w wiw
planie zagospodarowania przestrzennego w zakresie ustalonych funkeji obszardw
elemenlarnych.

Zgodnie ze Studiurn uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennggo Gminy
Ustronie Morskie z 6 wrzesnia 2018 roku w granicach terenu SRI-1 wyznaczono nastgpujace
przeznaczenla terenu:

= IFLt — tereny Infrastruktury lotniskowej,

« PS ~ pasiwliska,

- RL — tgki,

-- ZLN —lasy, tereny zadszewione i zakrzewions,
- WS — wody ptynace i wody stojace.

Tersny powyzsze mogg byt przekszialcone w catoScl lub w czesdci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego sporzgdzonym dla catego terenu SRI-1 na funkcle
lotniska sportowo-turystycznego wraz z funkcjaml towarzyszacyml lub funkcje ustugows,
w tym ustugi turystyczne, sportu i rekreacji. Jednakze nie mozna przewldzieé, kiedy nowy
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plan zoslanie uchwalony, jakie funkcje z powyzszych oraz parametry zabudowy zostang
w nim ustalone. Z uwagi, ze przedmiotowa nieruchomoé¢ znajduje sig w Gminie Ustronie
Morskie, Gmina Miasto Kotobrzeg nie bedzie mogta dokonywaé opracowan planistycznych,

tak jak to sie dzieje dla terenéw miejskich.

Ponadto caly teren wymaga uzbrojenia w infrastrukture przesylowa jak i drogowa, co bedzie
generowat wysokie koszty, ktére nalezy bra¢ pod uwage planujac zagospodarowanie

powyzszych terendw.

Biorgc powyzsze pod uwage uwazam, ze Pana teza ze ,miasto mogtoby zarobi¢ kilkaset
milionéw zlotych” nie zostala w zaden sposéb uprawdopodobniona i nie moze stanowic
podstawy do wszczecia przez Prezydenta Miasta Kotobrzeg czynnosci o jakich mowa

w Pana interpelaciji.

Zatgczniki:
1. Wyrys z planu miejscowego

Wyrys ze studium
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Battyckie Centrum Turystyczne

1A, Lotniske

1.B Wietza kontrolna lotéw

2. Zespdt portowo hotelowy (max. 300 miejsc)

{pozostate grunty o pow. 3,8 ha na obszarze elementarnym naleig do
do Skarb Parfistwa — pas techiniczny wybrzeia)

3. Aquapark z hotelem {max. 300 miejs¢,

w pierwsze] kolejnodci realizacja aguaparku }

4A , 4B 1 4C Pomorska Wioska Turystyczna

(osiedle mleszkalno-ustugowe - typ zabudowy charakterystyczny

dla regionu Pomarza; max. 600 miejsc noclegowych)

S. Kolonia domkdw turystycanych (budynki parterowe)

6.A Kemping — caravaning

6.8 Pola namlotowe

6.C Zajazd pomorskd 2 campingiem {max.200 miejsc w zajeidzie)
Projekt zagospodarowania terenu wspdlny dla 6.A,6B 1 6C (11,1 ha)

7. Zespot obiektdw sportowych

8. Terenowe urzgdzenia sportowe: bolska do gier zespotowych, korty
Tenisowe, urzadzenia lekkoatletyczne, itp.

10. Park (kawiarnia 2 tarasem)

12, Zielen ochronna

13. Muzeum lotnictwa

14, Zielen izolacyjna

15. Tereny magazyndw, warsztatéw, administracil | obstugl technicznej
/gospodarczej/ catego zespotu turystycznego.

16. Istnlejgcy zespét zhlornikéw paliw plynnych — projektowana stacja
Paliw dla potrzeb lotniska oraz portu jachtowego

Razem

33 ha
1 ha

3,2 ha

7,6 ha

19,3 ha
5,7 ha
3,1ha
3,8 ha
4,2 ha

6,7 ha

5,1 ha
10,8 ha
9,5 ha
3ha
22,4 ha

Sha

1,5 ha
144,9 ha



Opis

Niniejszym proponujemy zakup 147 ha terenu z MPZP w Bagiczu tuz pod Kotobrzegiem, niespeina 8
km od centrum miasta, z 3 km linii brzegowej, dziatajacym lotniskiem {sicl). Wszystko w cenie 64 min
zt. Taka inwestycja przy Kotobrzegu to lata stabilnej i bezpiecznej inwestycji dedykowanej zaréwno
polskim jak i zagranicznym klientom. Ta lokalizacja obroni si¢ sama nawet na tle wszystkich innych

reatizowanych projektéw w Polsce, poniewaz Kotobrzeg jest i pozostanie najwigksza bazg hotelowa w
Polsce,

Obecny wlaéciciel jest zdecydowanie zmotywowany do sprzedazy. Na przestrzeni czasu obnizona
zostata cena z kwoty poczatkowej 105 mln zt na 64 min 2t za 147 ha (grunty oddane na wieczyste
uzytkowanie i na wtasnos¢), natomiast cena 44 min 21 dotyczy tylko zakupu 102 ha (same grunty
oddane na wiasno$¢ bez tych na ktérych znajduje sie lotnisko) .

Grunt oddany w wieczyste uzytkowanie (44 ha), a przeznaczony i faktycznie uzytkowany pod lotnisko
jest obecnie przedmiotem sporu z gming i na razie wtasciciele - za naszg namowa - wylaczyli go ze
sprzedazy do momentu jego rozstrzygniecia, co moze mie¢ miejsce zardwno za sprawg nowego
inwestora jak i uzyskania porozumienia z obecnym wiascicielem, a gmina. Catod¢, czyli 147 ha to
bardzo ciekawy grunt dajacy jeszcze szersze moiliwosci wykorzystania catego terenu, Warto pokusic
sie 0 rozmowy zardwno z gming Ustronie Morskie jak i Kolobrzeg, aby lotnisko przywrécié¢ do swojej
swietnosdci 2 betonowym pasem startowym, o tacznej diugosci 2500 m.

Nowy inwestor - przy pomocy specjalistow - jest w stanie w kilka lat doprowadzic do zgola jeszcze
lepszego przeznaczenia gruntu poprzez zmiang MPZP, a tym samym mozliwosci realizacji
wyjatkowych projektow. Nawet jesli tylko utrzymane zostanie lotnisko to jui daje to ogromny atut
dla sprzedaiy apartamentéw i budowy hoteli dla okre$lonej grupy potencjalnych klientow.

Stan prawny:

Whascicielem terenu jest spdtka z 0.0. zarejestrowana w Polsce

Wiadanie terenem ma miejsce w dwéch formach:
1) cena 44,0 min zt za ok, 102 ha - petna wtasnosé¢.

2) cena 20,0 min 2t za ok. 44 ha - uzytkowanie wieczyste z wpisanym sposobem uzytkowania pt.:
prowadzenie lotniska.

Przeznaczenie w planie:

/ lotnisko



/ na 4 hotele na blisko 900 gosci, mieszkania dla ok. 2500 oséb, turystyczna wioska dla 900 turystéw
/ marina, aquapark, pole golfowe,

/ teren jefdzieckii stadnina koni

{ wewnetrzne | zewngtrzne sportowe boiska

/ parki z ptacami 2abaw, rekreacji,

/ restauracje i bary

wiece| informacjl... f

Niniejsze ogloszenie jest wytacznie informacja handlowa | nie stanowi OFERTY HANDLOWE) w mys|
art. 65, § 1. Kodeksu Cywilnego.



UCHWALA NR XLV/370/2018
RADY GMINY USTRONIE MORSKIE
z dnja 6 wrzednia 2018 r.

w sprawie zmiany Stadium uwarunkowaf i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Ustronie Morskie

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 1. o samorzadzie gminnym (tekst
jednelity: Dz. U. z 2018 r. poz. 994 ze zmn.), w zwigzku z art. 12 ust. T ustawy z dnia 27 matca 2003 1.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r. poz. (073 ze zm.),
w zwiszku z uchwala Nr XXIU/148/2012 Rady Gminy Ustronie Morskie z dnia 26 marca 2012 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zimiany Studivm uwarunkowan i kierunkéw zagospod arowania
przestrzennego Gminy Ustronie Morskie, zmieniong uchwala Nr XXXIV/267/2017 Rady Gminy Ustronie
Morskie z dnia 28 czerwea 2018 1. zmieniajges uchwalg w sprawic przystapienia do sporzgdzenia zmiany
Studium uwarunkowat 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Ustronie Motskie, Rada
Gminy Ustronie Morskie nchwala, co nastgpuje:

§ 1. [, Uchwala sig zmiang Studium uwarunkowai i kicrunkdw zagospodarowania przestezennego Gminy
Usironie Morskie.

§ 2. Zatgcznikami do niniejszej uchwaly sy
1) Tekst sludium wwarunkowaf 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ustronie
Morskie obejmujacy:
Czeéé I - Informacje Podstawowe,
Czeéé I1 - Uwarunkowania Przestizenne,
Czgéé H11 — Kieruaki Zagospodarowania Przestrzennego,
Czebé IV ~ Syateza Ustalefi Projekin Studium,
stanowigcy w catosei zataeznik nr | do uchwaty;
2) Rysunki studium uwarunkowah i kiermkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Ustronie Morskie, to jest:
— zalacznik nr 2 - Uwarunkowania Przestrzenne — Rysunek Studium w skali 1:10 000,
~ zalgoznik nr 3 - Kierunki Zagospodarowania Przestrzennego — Rysunek Studium w skalh
1:10 00O,
— zalgeznik nr 4 — Klasyfikacja gruntéw — skala 1:20 000,
zalacznik nr 5 — Elementy kiajobrazu przyrodniczego i kulturowego — skala 1:20 000,
zalaczaik nr 6 - Ukdad komunikacyjny - uwarunkowania i kierunki — skala 1:20 000,
- zalgeznik ne 7 — Infrastruktura techniczna - nwarunkowania i kierunki — skala 1:20 000,
3) Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zlozonych pe wyltozeniu projektu studium do
publicznego wgladu, niebgdgee ustaleniami studiuin, stanowi zatgeznik nr § do uchwaly.

|

§ 3. Na obszarze opracowania ziniany studium tracg moc ustalenia zmiany Studium uwarunkowat
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Ustronie Morskie uchwalonego uchwala Nr
XI11L/78/2007 Rady Gminy Ustronie Morskie z dnia 20 ginudnia 2007 1.

§ 4. Wykonanie uchwaly powierza sig Wéjtowi Gminy Ustronie Morskie.

§ 5. Uchwala wchadzi w ycie z dniem podjecia.



Studium Uwarunkowah | Kisrunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Usironie Morskie

3} W odnigsieniu do terendw SRI miejscowy pan moina sporzagzié jedynle dla calego obszaru SRI.

4) W ramach dopuszczenych przeznaczen terendw wyznaczonych dia SRI dozwala sle réwnle2
usankcjonowanls [sinisjacego przeznaczenla tarendw, jakie dopuszeza sle zachowaé w ramach
sporzadzenia planu migjscowena, z zachowaniem zasady o jakle} mowa v pkt 3.

4) Drogi wyznaczong na terenle SRI maja slatus drég zgodny 2z ich definicia ujgta w planfe
migjscowym.

B) Tereny infrastruktury na lerenie SRI majq status zgodny z teh definlefa ujeta w plante misjscowym.

SRI - Sianoiety-Baglcz

Sklada sig 2 teranu SRI-1
Qbecnle w granicaeh terenu SRI-1 mamy do czynlenta z nastepuiacymi, wyznaczonymi w Studium
przeznaczenlsmi tereny;
— IFLt - tereny infrastruklury lotniskowej,
- PS - pastwiska,
- RL - gk,
— ZLN —lasy, tereny zadrzawicns | zakrzawione,
-~ WS - wody plyngoe 1 wody stojace.
Tereny te moga zostac przekszlalcone w calo$cel badZ w czgédl, na funkcje zgodne z przeznaczeniam
dopuszezonym w ramach SRI-1, usankclenowanym w miejscowym planie zagospodarowania przesirzennego
sporzadzonym dla calego tereny SRI-1.

Padloze sytvacyjne dla terenu SRI-1 zaklada mo2liwosé funkcjonowanla lotniska sperlowo-turystyoznego
wraz z funkcjami towarzyszacyml, a takle rsalizaclp zabudowy i zagospodarowanta o funkeji ustugowe), s tym
usfug turyatycznych, sportu i rekreacll, slanowlace] uzupelnlenle dziatainedel lotnlska, ale 1 takie mogace)
funkcjonowat Jako niezaleine przeznaczenie.

Wskazuje sig zalem, Ze w granlcach tarenu SRI-1 motliwa jest lokalizacja | jednoczednie przyjecie
naslgpujagych rozwiazad jakie moga by¢ na tym terenie realizowane, wérgd ktorych to organ wiadzy gminnej
dekonuje wyboru, ustanawlajae tym samym kisrunek przeznaczenia terenu w procedurze planu nilejscowego:

A) fotnisko sportowo-turystyczne wraz z funkcjaml fowarzyszagymi,

B) zabudowa | zagospodarowanie o funkeji ushigowej, w tym uslug turystycznysh, sporlu i rekreacii,

C) zabudowa | zagospodarowanla lerenu o Jakich mowa zardwno w punkcie A jak | w punkcie B,

realizowanych w dowolnych proporcjach.
W ramach Iokalizacii lotn riowo-lurystyczneqo wraz 2 funkeiamij lowa, | ze74 sle:
- realizacfe nastepujacyeh funkeji przeznaczenia terenw; KL, UD, UA, IF, KP, ZP, Z8 oraz komunlkacja |

transport drogowy,

- wekagnik powlerzchni biologicznle czynne) nle nizszy, niz 10%,
- maksymalna wysokast zabudowy: do okredlania w Planie,
- dowolne podzialy geodezyne, zgadne z przepisami odrgbnymi,
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Sludium Uwarunkowan | Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennago Gminy Ustronie Morskis

~ drogl powinny laczyé sl¢ z Istnlgfacym ukladem drogowym (w tym poza SRI), przy czym minimalna
szeiokod¢ drogi nls powinna bys mnisjsza niz 10,00 m, a w przypadku drdg kumulujacych ruch
komunikaeyjny nie mnleJsza niz 12,00 m,

- wyznaczenle lokalizach Infrastiuklury lotniskowsj, w tym paséw starlowych, zgodnie 2 przapisami

odrgbnyny,
W ramach funkef uslugowaj, w tym ustug turystyczaych, sportu | rekreacii ustala i dopuszeza sie:

- fozwé] uslug turystyld, sportu i rekreacli 2 dopuszezeniem realizaci ushug towarzyszasych — UT, US, U,
UD, UTL, UA, UL, KP, ZP, ZB, IF oraz tereny komunlkacji | iransporiu dregowego,

- wskaznlk powierzchni blologleznia ¢zynnej dia zabudowy:

- uslug turystyki | rekreac]i nie nizszy, nit 35%,
- ustug spostu | cekeaaci nls nizszy, nl2 35%,

- rokreaci indywidualne] nia nizszy, niz 50%,

- ushigowsj pozostalej nie niszy, niz 30%,

- wskaZnik intensywnosel zabudowy dla zabudowy:

- Ustug turystyki i rekreac)i nle wy2szy, nlz 35%,
- ushug sportu | rekreacii nie wytszy, nlz 35%,

- rekreac]l indywldualne) nle wyszy, niz 30%,

- usiugowe] pozostalej nie wyzszy, nl2 40%,

- maksymalng wysokost zabudowy:

- uslug furystyk? i rekreac]l nle wiges, ni2 ¢ztery kondygnacje, zarazem nie wigeej, niz 18,00 m,
- ustig sportu | rakreacji nie wigce], niz trzy kondygnacdje, zarazem nie wigce], niz 12,00 m,
- ustug rekreacli Indywidualne] nia wiges), niz dwie kondygnacje, zarazem nle wigce), niz 9,00
m,
- ustugowsj pozostalsj nie wigcej, niz dwis kendygnacle, zarazem nle wiece), nl2 9,00 m,
- podzialy geodezyjne terendw:
= uslyg lurystykd i rekreag]i ~ dowolne, zgodne z przepisami odrebymi,
- ustug sportu | rekreacil - dowolne, zgodne z przepisami odrgbnymi,
- ustug rekreacji indywidualne] — dzialki ¢ minimalnej powlerzchnl 700 m?,
« ushugowaych pozoslatych - dowolne, zgodne z przepisami odrebnyml,

- drogi powinny laczyé sle z Istniefacym uktadem drogowym poza SRI, przy czym minimalna szerokost
drogi nie powinna byé mriejsza niz 10,00m, a w przypadku drég kumulyjacyeh ruch kemunikaeylny nfe
mnlejsza niz 15,00m (v szczegdinych pizypadkech waitodd o mona zmnlefszyé do 12,00 m),

- realizacje zieleni urzadzene] (2P) towarzyszacej dopuszczonym przaznaczeniom terendw, ktdra
powinna zejmowad nie mnigj, niz 10% powierzchni omawianego obszar,

Paonadlo, niszaleznie od wyboru warlaniu przeznaczenia terandw (A, B, A»B), przy wschodnle] granley
obszare SRI-1, na péinot lub na poiudnle od wyznaczone] w Studium projektowane] drogl gminnej, stancwiagej
przediuienis ul. Lelnleze), z jednoczesnym bezposrednim dostepem do projektowanej drogi, nakazuje sip
wyznaczyt laren o powisrzehnt min. 800 m? kidrege przeznaczanie pazwoll na realizac)g 2abudowy | wyznaczanie
przestizenl sluzacych polizebom zapewnlenla bezpleczefistwa ludnoécl | jof misnla w przypadku katastrofy
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naturalne] polegajacej na wystaplenly powodzl na obszarach okalajacych obszar Slanotet. W szozegdlnosel na
przedmiotowym obs2arze nalefy przewidzleé pomleszezenia preazaaczone na zapasy zywnoéei  wody, Srodkl
opalunkowe t higleny osoblste], odzlety, czy tez m.n, generatory pradu, akumulatory, latarkl, paliwo i Inna
pizybory 1 narzedzla, Na ferenie tym powinno byd takie wyznaczone migjsce umoiliwiajace udzlelanie
podstawowe] pomocy poszkodowanym.

Przy wyznaczaniu przeznaczenia terenGw, nalazy bezwzglednie miet na uwadze moliwe ograniczeria
dotyczace lokallzowanla zabudowy | zagospodarowanla, a takde konlecznosé ochrony wystepujacych
komponentdw $radowiska przyrodniczego | kullurowego oraz innych efementdw islotnych z punkty widzenia
projektowanyeh przeznaczef, zokalizowanych 2a:6wno na obszarze SRI-1, jak i w jego sasiedzlwie (wzglednie w
Jego niedalekie] odleglo$cl). W zwiazku 2 czym, nalezy uwzglednié przede wszystkim potozenle:

- obszanu Natura 2000 "Trzebiatowsko-Kolobrzeski Pas Nadmorski* {PLH320017),

- obszary NATURA 2000 "Zatoka Pomorska® (PLBSC003),

- obszaru Chronionago Krajobrazu “Koszalifiski Pas Nadmorski',

- laséw ochronmych,

- uylku ekologlcznego *Ekopark Wschodni" {poza granicam! gminy},

- projeklowanego zespoly przyrodniczo-krajobrazowego,

- projekiowanego pomnika przyrody,

- lokalizacji chronfonych gatunkéw rogtin i zwleszal orez siedlisk przyrodniczych,

- pasa technicznego,

- sirefy pchrony uzdrowiskowe] 8w’ 1 ,C" miasta Kolobrzag (poza granicami gminy),

- ehszaru gorniczego Kotobrzeg IF dia zlo2a wody lec2nleze) (paza granicami gminy},

- ferenu gémiczego ,Kotobrzeg® dia wody iscznicze] {poza granlcar gminy),

- stref achrony kenserwatorskiej stanowisk archeologicznych

- slrefy ochrony konserwatorskiej "K',

- oblekfu wplsanego do Gminne] Ewldencji Zabytkéw (GEZ),

- obszardw szczegbinego zagrozenia powodzig,

~ odoinkéw wybrzeza zagroZonych abrazla,

- brzegu morskiego,

» szlakdw turyslycznych | ciezek rowerowych, w lym pezede wszystkim migdzynarodowsj trasy

rowetawaj R10,

- powlerzehni ogranfezajacych wysakodd 2abudowy | obiekidw naluralnych w otoczeniu lolniska — w

przypadku lokalfzac]i lotniska sportowo-turystycznego.

Na obszarze SRM, z uwagi na czedciows, lokalizacjg w granicach wskazanego w ~Maloryzag)l
Przyrodnicze] Wojewddztwa Zachodriopomorskiego” proponowanego zespole przyrodniczo-krajobrazowego
Korona | zaplecze Kifu®, w rejonle ktérego stwierdzone chronlone siedliska przyradnlcze orsz stanowiska
chronionych gatunkéw, zasadno$é wyznaczania nowych farm zabudowy i zagospodarowania terendw powinna bys
uwarunkowana przaprowadzonymi poprzednio analizami Srodowiskowymi, przy caym katdorazowo przed
sporzadzenlern miejscowego planu zagospodarawania przestrzennego, naleZy przeprowadzié inwentaryzacjg
preyrodnicza, pod kalem wystgpowanla chronionych stedlisk przyrodniczych oraz gatunkdw chronlonych.
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Ofrzymany z opracowania materal, stanowlS powlnien podstawe do ckreSlenla stosownych wylyeznych
dolyczacych warunkdw zabudowy i zagospodarowanla na tych obszarach, gdzle celem padrzednym jest potrzeba
zapewnionia nienaruszalnosel najeanniejszych (w tym chronionych sledlisk przyrodniczych) elersentéw systemu
przyradniczego. Zakazufa sig rozwoju infeastruktury § zsbudowy w obrebis platow chronionych siedlisk
przyrodniczych, Z kolel wystgpujace w granicach przedmiotowego obszaru kompleksy ladne, w calu Ulrzymania
walordw przyrodnlczych, powinny byé zachowane w maksymalnle mozhwym, niszm'enlonym keztalcie, &
nowoprojektowana formy zabudowy i zagospodarowania lerenu powlnny byé ksztaHowane w sposéb
nlenaruszajgcy ich integratnodci. Jednaczesnis lokalizacla nowych inweslycji powinna uwzgledniaé ustalenia
Uchwaly Nr XXXII/376/09 Sejmiku Wolewddziwa Zachodniopomorskiego z dnla 15 wrzednia 2009 r. w sprawis
abszaréw chronionego krajobrazu.,

Ponadto, na lerenie SRI-1 zakazule slg lokalizac]i nowe] zabudowy w odleglodct mnlejszef niz 200 m od
brzegu klifowego (podstawa: § 3 Uchwaly nr XXXII/375/08 Sejmiku Wolewbdztwa Zachodniopomorskiego z dnla
15 wirze$nla 2009r. (Dz. Nr 66 poz.1804 ze zmianami) w sprawle obszarbw chronionego krajobrazu, na obszarach
chrahionago kigjobrazu polozonych na terenle wojewodztwa zachodnlopomorskiago), a takze zakazuje sl
usuwanla drzew | krzewdw poza konigoznymi clectaml sanitarnymi.

SRI- Wlenlotowo

Sklada sie z terenu SRI-2{ SRI-3
Obecnie w granicach terenu SRI-2 mamy do czynlenia z nastepulacymi, wyznaczonymi w Studium
przeznaczeniam| tereny:
= RL ~1aki,
- R - grunty orne,
~ZLN - lasy, lereny zadrzewione | zakrzewlone,
- W3 - wody piynace | wody stojace.
Obecnie w granicach terenu SRI-3 mamy do czynisnla z nastepulacymi, wyznaczonym! w Studum
przeznaczenlaml terenu:
- RL - faki,
- P'S — pashwisks,
- WS - wody plynace i wody stojace.

Tereny le, w glownym przeznaczeniu pozostawia sig w stanie naluralnym ~ nigzmisnionym.

Zasadniczo dla ferendw fych modiiwa Jest reallzacja misjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dia calego terenu SRI-2, calego terenu SRI-3 lub obu tych terentw tacznie zgodnie z jednym 2
dwéch podstawowyrmi profili:

Profll # "UWirzymante natury” - lareny rotnicze,

Profit 2 "Utrzymanls natury” — lereny leSne,

Organ wiadzy gminne] dokoruje wyboru profily, ustenawisjac tym samym Kisrunek przeznaczenia

terenu w procedurze planu misjscowego.,

Podloze sytuacylne dia powyzszych profii zaklada zabezpleczenle przedmiotowych terenbw przez
nadmlerng, penelracja inwestyeyjng i pozostawlsnle Ich w stanie naturalnym - nigzmignionym. W zwlazku z
powyzszym na przedmiofowym terenle utrzymane zostang funkcje terenu przede wszystkim takle jak: faki,
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2.2. Szczegélowe ustalania parametréw zagospodarowania przestrzennego dla
poszczegdinych jednostek osadniczych oraz terendw w Studium

2.2.1. Baglez
Cel perspektywlczny i zalodenla rozwojowe

Bagicz 1o miejscowo$t Ktdrej przewazajacq czgét stanowiy lasy (Kotobrzeski Las) a istolny obszar
zajmula réwnie? teteny czynnego lotniska Bagicz kiKolobrzegu”, jak i czgSciowo nieczynnegoe lotniska, ktdre to w
swych granicach poloZone jest réwniez na terenach miasta Kolobrzeg. Bagicz, précz sasiedziwa z wskazanym
miastem Kolobrzeg graniczy rowniez z gming Kolobrzeg oraz gmina Dygowo, a takze z morskimi wodami
terylorialnymi.

Baglcz to migjscowosé specyficana z jednej slrony olbrzymie arealy lesne, z drugiej tereny lotniska z
blisko zerows akiywno$cia biclogiczng. Ponadlo, wystepujace grunly podmokle na forfach z wyznaczonymi
obszarami szczegblnego zagrozenia powodzig, na Kibrych fo wskazuje sie Istotne ograniczenia dolyczace
zabudowy i zagospodarowania (2godne z ustawa Prawo wodne), Wied mozemy podzieh¢ na dwie eczgSci
poinocna, polozong pomledzy morska linla brzegowa a linii kelejowa, z lotniskiem | nlewielkq ifoscia zabudowen
mlaszkanlowych i siadliskowych a takze techniczno-produkcyjnych | magazynowych (pray dredze krgowej) oraz
poludniowa - le$na, jedynle 2 niawislkim, aczkohwiek o wysokiej przydalnodel, obszarem gruntow rolnych.

Polnocna cze4¢ wsi z wzgledu na wystepujace juz tereny lotniska, zardwno czesel czynne] jak i czabei
nieuzytkowanej pod ¢ funkeig predestynowana jest do wykorzystanfa pod Infrasteukturg lolniczg, 2 obleklami
technicznymi czy tez administracyjnymi. Alternatywnie jednak, w przypadku calkowitego braku funkcjonowania na
tym terenie lotnlska wskazuje sig tu na mozliwost realizacj funkejl ustugowych, wtym uslug turystycznych, sportu |
rekreacjl. Istnieje takze mozliwosé realizacji funkeji uslugowsj jako uzupeinigjacej profl rekreacyjnego
wykarzystanla latniska, jednak wystgpowalyby w tym przypadku Isiolne ograniczenia dia nowej zabudowy -
niepizekraczalne ograniczenia wysokoscl oblektéw budowlanych oraz naturalnych w oteczanlu fotniska, o jakich
mowiq przepisy odrebne,

Jako motlive do zainwestowanla, aczkolwiek w nigwielkisj skali, wskezuje sig réwaiez lereny polozone w
rejonie drogi krajowej, jako dopstnienis istniejacej thanki mieszkanlowe], z uzupeinisniem o profil usiugowy. Z kales
pomigdzy droga kigjowa 8 linlg kolejowa wskazuje sig na kontynuowanie profilu techniczno-produlkeyinego i
Magazynowego.

Poludniowa cze8é, za wyjatklem nienaruszalinego kompleksu lednego, predestynowana jest wylacznio do
relnczego wykorzystanla,

Za uzasadnione uznaje sig ulrzymanie Kierunkow zagospodarowania oparlych o ideg konsolidacji
przesirzenne] | formowania rdzenia osadniczego, w ramach Kidre] realizowane bgda nastgpujace przekszlalcenta:

- ulrzymani¢ Klarownej | nieprzekraczalne] granicy zabudowy od strony ohszarow szczegolinego

zagroenia powodzia,

- wykorzystanle istriejacych i wydzislonych terenéw pod zabudowe, ze szczegdlnym uwzglgdnienlem

dzialek, kiare z racji dokonanych podzialow oraz lokalizaci stanowig obszer uzupelnieft urbanizacyjnych

- préba ulrzymania jednego kompleksu teranowsgo - rdzenia osadniczego ~ w ramach zamknigtego

obwodu ograniczajaceqo rozprzestrzenianie slg zabudowy,
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- wprowadzenie resirykeji zwiazanych z prawern zabudowy na terenach okolicznych dia zapewnienia
wigjskiego charaklery oraz walordw krajobrazowych | claglodel powiazad przyrodniczych {clagi
gkologiczne krajobrazu otwartego),

- wprowadzenie resirykeji zwigzanych z prawem zabudowy na terenach lotniska i terenach sasfadujacych
(wprzypadku kontynuaci funkeji),

- zapewnlenle poprewy jakosciows; waloréw przestrzennych przez skumulscie 1 racjonalizacjp
wykorzystania dostepnych obszardw,

Podstawowe Kienunki rozvicjows definiowane w niniejszym dokumencie sg zwiazana z zapewnieniem

zasobdw mieszkanlowych odpowiednich do zakumulowania potendalnego rozroslu jednostki osadnicze).
Dynamike populacyjna Bagicza wskazufe na znikome zmiany w liczble mieszkafic6w.

Przeznaczenie terendw wyznaczane w Studium

Dla obszaru przynaleznago do wsl Baglez ckretla sig nastgpujace przeznaczenia terendw ~ funkeje dominujace:

1}

2)
3

4)
8)

B}
7)

8)

9)

MNU - tereny zabudowy misszkaniowe] jednerodzinnej oraz fowarzyszacej jej funkeji usfugowej, wtym
usiug rzemieslniczych,

UT+1 - tereny zabudowy uslug turystycznych, sportu i rekreacji malej intensywnode,

UTM-1 - tereny zabudowy mieszkaniowe] | ustugowsj, w iym ustug lurystycznych, sportu i rekreacii male]
intansywnosci,

RM - tereny zabudowy zagrodowe] oraz lowarzyszags) jef funkeji ustug rzemiesiniczych,

P - tereny cbiekiéw produkcyjnych, skladéw i magazyniw,

IFLt - tereny Infrastruklury lotnleze),

053 - co nalezy rozumis jako tereny objete zakazem zabudowy, na obszarach szczegblnego zagrozenia
pawodzig lub na obszarach szczegblnego zagrozenia powodzia i w granicy pasa technicznego, z
warunkowym dopuszczeniem lokalizacji zebudowy mieszkaniows] i uslugowsj, w tym uslug turyslycznych,
sportu i rekreagi, w przypadku uzyskania wymaganych zwolnien | zgbd zgadnie z przepisami odrgbnymi,
IF — tereny z oblektami ebslugl infrastruktury technicznej, w tym elektroenergetycznej, wodociagowe),
kanalizacyingj, gazowsj,

KP ~ terany parkingdw,

10} 2CN - cmentarze nieczynne.

Dla obszaru przynaleinego do wsi Bagicz okreéla slg ponadto przeznaczenia lerendw nie wskazywanych do

zabudowy ~ funkcje jednorodne:

1)
2)
3)
4)
§)
8)
7
8)

R - grunty orne,

PS - pastwiska,

RL-1gk,

ZLN - tasy, tereny zadrzewione i zakizewione,

ZP - pozostals tereny 2letani, zielen uizadzona w lym parki, skwery,
N - nisuiylki,

WS - wody plynace i wody slojace,

PL - plaza,
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Wskazniki dotyczace zagospodarowanla oraz uiytkowanls terendw

Dia terenbw przeznaczonych pod zabudows i zagospodarowanie przynale2nych do Bagicza w ramach
visi okiesta sig naslepujace, wskainiki zagospodarowania i zytkowania dla mozliwych do realizacji na nich funkefi

dominyjacych:
maksymalny minimalna | maksymalnaflosé
przeznaczenle wokainik powlerzehnla kondygnaci makszkmoagga sometria
ferenu w intensywnoécl | blologleznle nadzismnych :"y;u do g dachow
studium zabudowy tzynna {w tym poddasze ® ) W
(%) (%] uzytkowe}
2 9 .
dwu-i
MNU 35 25 wartinkowo 3 werunkowo 12 | wislospadowe
{dlauslug gublicznych} {dla ustig publ.}
dwt- i
UT-1 40 40 2 10 wielospadowe
oraz plaskia
dwu- 1
UTMA 40 35 2 10 wialospadowe
oraz plaskie
dwu- | c2teto-
RM 25 30 2 10 spadowe
P 45 15 3 12 dowelna
IFLt do okreslenia w Plarie
dwu- |
053* 40 35 2 10 wiglospadowe
oraz plaskie
IF nie okre$la sig
KP nie okresla sie
ZCN 0 I 60 | zakaz zabudowy
* Teran zlokalizowany na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig — obowiazuje zakaz zebudowy, Uzyle
wskalniki zabudowy dotycza Jedynie praypadkéi uzyskania na podstawie przepiséw odrgbnych wymaganych
zwolnied | 2g6d. Ponadlo, nalezy przeprowadzié badania hydrogeologiczne warunkujace posadowlenie obiekléw
budowlanych.

Tab. 29, Projektowans wskatniki 2agospodarowaniai uzylkowania lerendw — Bagicz, oprac. 2017, Armageddon

Ustala sig nastepujace standardy podzlalowe dia funkeji dominujgcych:

przeznacenie )
terenuw przeznaczenia wydzislane] dzlatki minimalna powierzchnia dzialki jm?]
studium

zahudowa mieszkantowa 1500

MNU zabudowa mieszkaniowo-uslugowa 1500

zabudowa uslugows 1000

UT1 zabudowa uslugowa 3000

zabudowa mieszkaniowa 800

UTM-1 zabudowa mieszkaniovio-uslugowa 1500

zabudowa ushigowa 2500

RM zabudowa zagradowa, zagrodowo-uslugowa 3000
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zabudowa produkeyjna 3600
p zabudowa produkeyjno-uslugowa 3000
2abudowa uslugowa 2000
zabudowa uslugowa 5000
. . dopuszeza sig dowolne podzialy
IFLt infrastrukdura lotniskowa _ zgodhe 2 przepisami odrgonymi
zabudowa mieszkaniowa 800
zabudow:a mieszkaniowo-uslugowa 1500
083 zahudowa ustugowa 2500
tereny dia ktdrych nie uzyskano 3000
prawa zebudowy
. dopuszcza sie dowolne podzialy
IF infrastruktura technlezna 2godne 2 przepisami odrebnymi
. dopuszcza sig dowalng podzialy
KP parking zgodne z przepisami odrgbnymi
\ dopuszcza sig dowole podzialy
ZoN cmentarz nfeczynny zgodne z przepisami odrebnymi
* Teren zlokalizowany na obszarach szczegdlnago zagrozenia powodzia — obowiazuje zakaz zabudowy. Ulyie
przeznaczenia dia wydzielanych dzialek odnoszacych sig do zabudowy doltycza jedynie przypadkéw uzysiania
na podstawie przeplséw odrebnych wymaganych zwolnied | zgéd.

Tab. 30, Projeklowane standardy podziatowe dia lunkeji dominujacych — Bagicz, oprac. 2017, Armageddon
2.2.2, Gwizd

Cel perspektywiczny i zaloZenla rozwo)ows

Gwizd {o jedna z najmnigjszych terytorial'nie Jednostek osadniczych na teranie Gminy, na ktbra sktada sia
obecnie kilkanascie zabudowan mieszkalne - siedliskewych, rozrzucanych punktowe wzdiu2 przebiegajacych przez
teren wsi sfeci drogowej (gldwnie polnej). Nle jJest to jednostka predestynowana do rozwoju terencw
zurbanizowanych, Niemalze polowa ohszary w granicach wsl stanovd obszary lesne {Lasiiski Las). Stosunkowo
nieduza ilod¢ mleszkatodw oraz oloczenie olwarteqo krajobrazu rolniczego spizyjajg raczej dzialaniom
kerygujagym, zapswniajacym mieszkaticom poprawe standardéw technicznych.

Nalely Jednak wskaza¢, e istotnym zagro2eniem dia welordw krajobrazowych jest fu lokalizacja we
wschodniaj czesei wsi dwbch turhin wiatrowych oraz przebieg linii elektroenergetycznej wysokiego naplecia oraz
licznych finli éredniego napigcia,

Za uzasadnione uznaje sie wylyczenle Kierunkéw zagospodarowania cparych o ideg konsolidagji
przestrzennsj | formowania rdzenia osadniczego, w ramach kidrej realizowane beda nastepujace przeksztatcenla:

- wykorzystanie islniejacych i wydzielonych terendw pod zebudowe, ze szczegblnym uwzglednieniem

dzlalek, klore z racji dokananych podzialdw oraz lokalizac)i stanowig obszar vzupelnien urbanizacyjnych

(Jedynle wzdiuz ukladu drogowego w pdinocne) czedel wsi),

- préba wprowadzenia jednego kompleksu lerenowego — rdzenia osadniczego ~ w ramach zamknigtego

obwodu ograniczajacego rozprzestrzenlanie slg zabudowy {preferowana péinoona czgst wsi),

- wprowadzenie restrykeji zwigzanych z prawem zabudowy na terengch okolicznych dla zapewnisnia

wiejskiego charakieru oraz walordw krajobrezowych i ciagioici powigzeh przyrodniczych (ciggi

ekologiczne krajobrazu otwarlege),

- zapewnienie poprawy [ako&ciowe] waloréw przestrzennych przez akumulacje | raclonallzacje

wykorzystania dostepnych obszardw.
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