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1. Podstawa opracowania

Podstawa opracowania byty:
- zlecenie | umowa zawarta z Gming Rewal z dnia 26 lutego 2010 r. znak PUS.1/2010;
- art. 32. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z dnia 10 maja 2003 r. z pdznigjszymi zmianami);
- dokumenty i materiaty udostepnione przez Urzad Gminy.

Art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym stanowi, ze co najmnigej raz w czasie kadencji rady w celu oceny
aktualnosci studium i planéw miejscowych wojt, burmistrz albo prezydent miasta
dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy
W opracowywaniu planow miejscowych | opracowuje wieloletnie programy ich
sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji
zamieszczonych w rejestrach, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz
wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego, a nastepnie po
uzyskaniu opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej przekazuje Radzie
Gminy wyniki analiz. Rada gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i
planéw miejscowych, a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w catosci lub w
czesci, podejmuje dzialania, zmierzajgce do przystapienia do zmiany studium lub
planu miejscowego w takim trybie, w jakim sg one uchwalane.

Analizy, o ktorych mowa w art. 32 cytowane] ustawy zostaty przeprowadzone w
wymaganym zakresie oraz rozszerzone o sformutowanie wytycznych i zalozen do

zmiany Studium.
2. Zakres przeprowadzonych analiz

Analizy aktualnosci studium i plandéw migjscowych powinny wykazaé postepy w
opracowywaniu planéw oraz oceni¢ ich aktualno$¢ oraz da¢ podstawe do wieloletniego
programu prac planistycznych w nawigzaniu do wydanych decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu i zmian w zagospodarowaniu gminy.

Analizy objety wymagane dokumenty oraz inne dokumenty zawierajace informacje na
temat stanu zagospodarowania gminy. Prowadzone byly wizje w terenie oraz konsultacje z

pracownikami merytorycznymi Urzedu Gminy, Radnymi i Softysami.
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Oméwienie analizy materiatéw wejéciowych do oceny aktualnosci

= Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy i

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Dokumenty aktualnie obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz opracowywanych projektéow planéw oraz uchwaly o

przystapieniu do planu (lub zmiany planu) miejscowego (zat nr 1).

Aktualnie obowigzuje dla terenu gminy Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Rewal zatwierdzone uchwatg Rady
Gminy Rewal Nr LVI/389/2010 z dnia 26 marca 2010 r. w sprawie zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Rewal
opracowanie przez zespot pod kierunkiem P. Koztowskiego i R. Kajetanczyka.
Pierwotnym dokumentem byto Studium opracowane w 2002 roku przez zespét
Regionalnego Biura Gospodarki Przestrzennej Wojewoddztwa
Zachodniopomorskiego pod kierunkiem M. Cymbik. Studium to zakiada pasmowo -
wezlowg urbanizacje wybrzeza oraz ekstensywne zagospodarowanie potudniowej
czesci gminy.

Zakres zmian wprowadzonych w marcu 2010 r. w warstwie planistycznej wynikat z
potrzeb zagospodarowania terendéw powojskowych w Pobierowie, dostosowania
zasad udostepnienia terenéw przyrodniczo cennych na cele turystyczne oraz
zamiaru przedtuzenia linii kolejki waskotorowe;j.

Zmiana Studium utrzymuje dotychczasowe podstawowe zalozenia i kierunki

zagospodarowania przestrzennego.

Miejscowe plany stanowig wdrozenie zatozen Studium. Analizg objetych zostalo
tacznie 25 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w tym 4 plany
nieobowigzujace, 20 planéw obowigzujacych oraz 1 plan uchwalony
niewprowadzony jeszcze do obiegu prawnego (w trakcie kontroli zgodnosci z
prawem przez Wojewode Zachodniopomorskiego).

Rejestr graficzny analizowanych planéw migjscowych stanowi zat. nr 2. Analizie

poddano réwniez wczesniejsze, niecbowigzujgce plany miejscowe, traktujac je jako
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materiat  informacyjny o dotychczasowych tendencjach i  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego gminy. Plany migjscowe obowigzujgce obecnie

zapewniajq pokrycie 10,94% terenu gminy, a w poszczegoinych sektorach

odpowiednio:

Pobierowo — sektor 1 0
sektor 2 5,40 %
sektor 3 12,66 %
sektor 4 0,31%

Pustkowo o

Trzesacz 1,1%

Rewal sektor 1 9.12%
sektor 2 7,85%

Niechorze sektor 1 70,92%
sektor 2 32.63%

Pogorzelica 0,30%

teren lesny X 4,94%

Podziat terenu gminy na sektory oraz rozkftad przestrzenny obszaréw objetych
poszczegdinymi planami prezentuje zatl. nr 2. Ogdblnie mozna stwierdzi¢, :ze
tereny objete planami skupione sg w rejonach obrzezy miejscowosci oraz na
terenach wymagajacych pilnej interwencji lub przygotowania do konkretnych
inwestycji. Nieobjete planami sg w wiekszosci obszary w potudniowej czesci gminy
0 przewadze funkcji rolniczej i rozproszonym zainwestowaniu. Tereny te jednak
wymagajg uwagi, poniewaz sg obecnie przedmiotem intensywnej parcelacji, a bedg

istotne dla przysztego rozwoju gminy.

* Decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy

Analizg objetych zostato tacznie 745 decyzji o warunkach zabudowy wydanych w
latach 2004 — kwiecien 2010

Zwraca uwage nierdwnomierno$é liczby decyzji wydawanych w poszczegélnych
latach, od 358 w roku 2004 i 335 w roku 2005 do odpowiednio 50 i 49 w latach 2006
i 2007, nastepnie 135 decyzji w roku 2008 i ponownie spadek do 60 decyzji w roku
2009. W biezacym roku liczba decyzji wydanych do korica kwietnia osiggnela liczbe
60, czyli wydanych w catym roku 2009,
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Zdecydowana wiekszos¢ stanowia decyzje dotyczace budowy obiektow o funkcji
letniskowej oraz mieszkaniowej z ustugami.

Relacja miedzy liczbg wydawanych pozwolen na budowy a liczbg wydawanych
decyzji o warunkach zabudowy wskazuje na znaczny udziat decyzji w inicjowaniu

ruchu budowlanego siegajgcy 50%. Oznacza to, ze polowa inwestycji realizowanych

jest _na cobszarach nie objetych obowigzujgcymi  miejscowymi  planami

zagospodarowania przestrzennegqo.

* Decyzje o ustaleniu lokalizacji celu publicznego

Analiza objeto lacznie 312 decyzji wydanych w latach 2005 — 2010. Rocznie
wydawanych jest od 51 do 63 decyzji o ustaleniu iokalizacji inwestycji celu
publicznego. Rozktad inwestycji jest zréwnowazony w czasie oraz w
poszczegolnych obszarach gminy. Mozna stwierdzi¢, ze obszar gminy dozbrajany

jest réwnomiernie, proporcjonalnie do koncentracji liczby mieszkancow.

= Pozwolenia na budowy

Analizg objgto pozwolenia na budowy wydane w latach 2004 — 2010 (do kwietnia).
Liczba wydawanych pozwolen na budowy wahata sie w tym czasie od 542 w roku
2006 (minimum) do 745 w roku 2004 (maksimum). Réwnomiernosé w czasie jest
wigc znaczna. Podobnie rozklad przestrzenny, ktéry jest stosunkowo réwnomierny i
proporcjonalny do wielkosci poszczegdlnych miejscowosci. Wyrazne koncentracje
nastepuja na nowo oddawanych terenach inwestycyjnych, na ohrzezach
miejscowosci. Na podkreslenie zastuguje fakt, ze ruch budowlany w gminie Rewal
jest bardzo intensywny. Liczba wydawanych pozwolen na budowy jest wieksza do
liczby wydawanych w sredniej wielkosci rownomiernie rozwijajgcym sie miescie.
Faktem jest, ze sa to w przypadku Rewala inwestycje o mnigjszych kubaturach,
jednak intensywnos$¢ i koncentracja inwestycji jest zjawiskiem wartym podkreélenia,

tym bardziej, Zze jest to zjawisko stabilne w catym analizowanym okresie 6 at.
» Zmiany w ewidencji gruntéw
Wobec braku dostepu do danych ewidencyjnych w formie wektorowej oraz do bazy

danych © ewidencji gruntéw analize ograniczono do poréwnania rysunkdw

ogdlnodostepnych map ewidencyjnych oraz poréwnania zdjeé lotniczych z
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poszczegdinych okreséw. Nowe intensywne parcelacije, a w $lad za nimi ruch
budowlany nastepowaty na przedpolach Pobierowa, Pustkowa, Trzesacza, Rewala,
Niechorza, Pogorzelicy oraz w rejonie Sliwna. We wszystkich przypadkach sg to
parcelacje o schematycznym, mechanicznym ukiadzie wynikajacym z podziatu
dziatek rolnych, bez jakiejkolwiek mysli urbanistycznej czy chocby kompozycyjnej.
Zwarte dywanowe parcelacie o znacznych powierzchniach, dochodzace do 700
dziatek w zespole, bez jakiejkolwiek szansy na zréznicowanie funkeji i uktadow
funkcjonalno  —  przestrzennych, wydzielenia przestrzeni publicznych i
ogdInodostgpnych terendéw zielonych stanowig ewidentng degradacje przestrzeni.
Skutki tych dziatan nie sq jeszcze odczuwalne ze wzgledu na niewielki procent
zabudowy oraz nadal pewne rozproszenie. Stwierdzony stan wymaga pilnej
interwencji i korekty zasad parcelacji. Utrwalanie zastanych podziatow jest

niedopuszczalne.

* Wnioski 0 zmiang miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

Analizg objeto tacznie 253 wnioski. Rozkiad przestrzenny wnioskow i zroznicowanie

tresci przedstawia sie nastepujaco:

Przedmiot wniosku tacznie
A B C D E | A+D F wnioskdw dot,
miejscowosci

Pobierowo 4 5 3 1 13
Pustkowo 8 3 2 13
Trzesacz 48 16 | 1 65
Rewal 34 9 4 5 1 53
Niechorze 6 6 2 1 15
Sliwin 44 | 15 6 | 14 6 1 86
okolica j. Liwia tuza 1 1
Pogorzelica 3 2 1 1 7
tacznie 147 |56 [11 |9 14 | 12 4 253
A -zmiana przeznaczenia gruntu rolnego na budowlany,
B - Zmian gruntu rolnego na budowlany ze wskazaniem konkretnych funkgji i

charakterystyki zabudowy,
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C - Zmiana warunkdw zabudowy,
D - podziat terenu,
E - scalenie,

A+D - zmiana przeznaczenia gruntu rolnego na budowlany i podziat,

F - inne wnioski.

Z analizy wnioskéw wynika znaczna aktywno$¢ procesow spekulacyjnych przy

stosunkowo niskim udziale bezposrednich (koficowych) inwestoréw. Whioski

dotyczace innego typu problematyki, na przykfad oczekiwan dotyczacych celéw

wspolnych czy jakosci przestrzeni, stanowig wyjatki.

W trakcie przygotowania analizy zmian zagospodarowania przestrzennego gminy

zebrane zostaty réwniez inne, nieformalne wnioski i uwagi zgtaszane w trakcie

spotkan roboczych. Dotyczyty one:

- konieczno$ci wyjasnienia sytuacji formalno - planistycznej zabudowy
zlokalizowanej na terenach lesnych (powojskowych),

- uregulowania zasad lokalizacji zabudowy tymczasowe;j,

- lokalizacji sanitariatéw i ustug przyplazowych, w szczegdlno$ci w rejonach zejsé

na plaze na terenach laséw ochronnych,

lokalizacji parkingow strategicznych,

rezerwacji terenu dla potrzeb lotniska (ladowiska) sportowo — turystycznego i

sanitarnego.
PowyZsze uwagi wskazujg na potrzebe weryfikacji zapisow planéw miejscowych.

* Rynek nieruchomosci

Do celow analizy postuzono sig danymi dotyczacymi rynku nieruchomoséci z
ogdinodostepnych Zrodet, przede wszystkim z analizy ofert. Wyniki analizy zostaty

skonsultowane i zweryfikowane we wspdtpracy z Urzedem Gminy.

Srednie ceny 1 m? nieruchomosci w Gminie Rewal w 2010 r.

POBIEROWO | PUSTKOWO | TRZESACZ | REWAL | NIECHORZE | POGORZELICA
DZ'SB—*“ 300 zt 150 zt 150z 300 300 zt 200 zt
BUD.
oomY 6000zt - 4750zt | 55002z | 6000 z 4000 z4
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MIESZKANIA | 8000 z - 6000z | 6000z | 7000zt 5500zt
LOKALE
UZYTKOWE | 5500 zt - - 6000zt | 7000zt 4500zt

Dziatki budowlane, niezabudowane, potozone w | strefie od morza osiagaja
znacznie wyzsze ceny w przedziale od 900 — 1600 zi/1m°. Podobnie dziaki z
przeznaczeniem na funkcje handlowe zlokalizowane przy ulicach z przewaga funkgji
handlowych osiggaja wysokie ceny od 800 do 1600 zt za 1 m?.

Ceny na terenach nie objetych planami, na ktérych obowigzuje zakaz zabudowy
wahaja sie w przedziale 15-30 z} za 1 m?. Ceny dziatek na terenach objetych
uchwatami o przystapieniu do sporzadzenia plandéw miejscowych wzrastajg do 30-

60 zt za 1 m?, mimo braku mozliwosci uzyskania warunkow zabudowy.

* Inne opracowania okoloplanistyczne

Analizg objete zostaly réwniez opracowania okctoplanistyczne, w szczegéinosci:

- Strategia Gminy Rewal do roku 2015 (2004)

- Program Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013,

- Plan rozwoju fokalnego gminy Rewal na lata 2005 - 2007 (2004)

- Plany odnowy miejscowoéci Niechorze (2007-2010)

- Ankieta na potrzeby "Aktualizacji Lokalnego Programu Rewitalizacji Gminy
Rewal do 2015" (2010),

publikowane na stronie internetowej Urzedu Gminy Rewal.

Opracowania te prezentuja systematyczng analize stanu zagospodarowania,

sytuacji demograficznej | gospodarczej gminy oraz planéw wiadz Gminy Rewal w

zakresie polityki spotecznej, gospodarcze] oraz zamierzen inwestycyjnych.

Odrebna grupe dokumentéw wnoszacych inny zakres informacji stanowia

sprawozdania z dyskusji publicznych:

- Dyskusja publiczna nad przyjetymi rozwigzaniami w projekcie planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Rewal czes$ci miejscowosci
Niechorze - strona pdinocna (sprawozdanie z dnia 2010.03.186)

- Dyskusja publiczna nad przyjetymi rozwigzaniami w projekcie zmiany studium
uwarunkowan i kKierunkdow zagospodarowania przestrzennego Gminy Rewal

(sprawozdanie z dnia 2009.11.17)

W trakcie prac nad ocena stanu zagospodarowania przestrzennego gminy Rewal
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10.

przeprowadzone zostaly konsuitacje spoleczne z udziatem Radnych oraz
pracownikéw merytorycznych Urzedu Gminy Rewal.

Szczegdlnie duzy wklad wniosto spotkanie w dniu 7.04.2010 pos$wiecone
problematyce oceny zagospodarowania zostalo robocze posiedzenie Rady i
Soltyséw, w trakcie ktérego zgtoszonych zostato wiele wnioskéw. Uwage skupiono
gtownie na problematyce alokacji kosztow i korzyci wynikajacych z obecnej polityki
przestrzennej [ inwestycji prowadzonych na terenie gminy oraz mozliwosciach
zwigkszenia konkurencyjnosci gminy,

Jako korzystne wskazywano inwestycje w turystyke catoroczna oraz infrastrukture
sportowa i wynikajace stad mozliwo$ci wzmocnienia tego ¢zynnika urbanistycznego
jako stymulujgcego wydiuzenie sezonu i rozwdj gminy. Jako szczegdlnie
niekorzystne oceniano rozproszenie urbanizacji, z przewaga nowych inwestycji o
skali zblizonej do usiug istniejacych na terenie gminy powodujace nieproporcjonalny
wzrost nakfadéw na urbanizacje.

Dokonany przeglad dokumentéw planistycznych oraz zebrane informacie,
uzupetnione bezposrednimi obserwacjami prowadzonymi w sezonie i w okresie po
sezonie turystycznym dajg podstawe do postawienia diagnozy stanu
zagospodarowania przestrzennego gminy i wyprowadzenia wnioskéw dotyczacych
zakresu koniecznych zmian Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Rewal oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Whnioski i wytyczne do zmiany Studium

Uwagi formalne

1. Pod wzgiegdem formalno-prawnym analizowane Studium, w $wietie art.87 ust.2
ustawy, nie stracito mocy prawnej, jest zatem nadal obowigzujacym dokumentem.

Z analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy wynika jednak, ze
kontynuacja dotychczasowych kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
prowadzitaby do sytuacji niekorzystnych, a w szczegdlnosci do:

- obnizenia standardu zagospodarowania,

- wzrostu kosztéw urbanizacji,

- ograniczenia mozliwosci przysztego rozwoju.

Z przeprowadzonych analiz wynika potrzeba zasadniczej zmiany polityki
przestrzennej gminy, a zatem jej podstawowego dokumentu, jakim jest

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
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2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego stanowa wdrozenie zatozen
Studium | wraz ze Studium utrzymuja pod wzgledem formalno-prawnym moc
obowigzujacych dokumentdw prawa miejscowego.

W zwigzku ze stwierdzong konieczno$cig zmian polityki przestrzennej nastapi
koniecznoé¢ objecia planami nowych terenéw, przede wszystkim
obejmujacych poludniowa cze$é terenéw gminy, ktére zostang wskazane w
zmianie Studium oraz zmiany czesci planéw zagospodarowania w celu

doprowadzenia ich do zgodnosci ze zmianami wprowadzanymi w Studium.

3. Uzupetnienia i wprowadzenia do ustalen Studium wymaga problematyka wynikajgca
z wymogow aktualnych przepiséw odrebnych, w tym miedzy innymi :

3.1. ustawy Prawo ochrony $rodowiska, a w szczegélnosci:
a) poddania procesowi uspotecznienia procedury zmiany i udostepniania Studium;
b) uwzglednienia klasyfikacji inwestycji mogacych znaczaco oddziatywaé¢ na
$rodowisko.
Procedura ta zostata w czeéci odpowiadajacej zakresowi zmiany przeprowadzona w

trakcie zmiany Studium zakonczonej w marcu 2010r.

3.2. ustawy o ochronie przyrody, a w szczegdlnosci:

aktualizacji danych dotyczacych ochrony brzegéw morskich i prognozy ich zmian;

3.3. ustawy Prawo wodne wraz z aktami wykonawczymi, a w szczegdlnosci
aktualizacji ,Planéw aglomeracji® okreslajacych granice i zasieg siec
kanalizacyjnych $ciekéw komunalnych:

3.4.ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w szczegodlnosci

okresionych w art.10i 11;

Weryfikacji merytorycznej ustalen Studium w zakresie ksztaftowania struktury
przestrzenne] wynikajacej z analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy i aktualnie formutowanych uwarunkowan i potrzeb wymagaja w szczegéinosci
nastepujgce elementy:

a) wprowadzenie spojnoéci migdzy zapisami Studium, a Strategig rozwoju gminy
Rewal po jej uprzedniej aktualizacii;

b) okreslenie i wprowadzenie do Studium granic terenéw zamknietych i ich stref

ochronnych;
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c) korekta zapiséw w zakresie ochrony zabytkéw i dziedzictwa kulturowego oraz
Srodowiska przyrodniczego;

d) ksztattowanie systemu obszaréw zieleni i rekreacji w gminie uwzgledniajgcego
budowe systemu powiazan w oparciu o $ciezki rowerowe i systemy komunikacji
zbiorowe;;

e) przeksztalcenie systemow przestrzeni publicznych i rozmieszczenia centréw obstugi
poszczegdéinych miejscowosci,

f) optymalizacja wykorzystania terendw, przy uwzglednieniu istniejgcego |
projektowanego uzbrojenia technicznego oraz mozliwosci jego faktycznej realizacii;
g) aktualizacja uwarunkowan warunkujgcych zasady ksztattowania przyszlej polityki
przestrzennej w gminie, w tym uwzglednienie aktualnych trenddw demograficznych,

spofecznych i gospodarczych przy planowaniu przysziego rozwoju gminy;

h) zweryfikowanie prowadzonej dotychczas polityki przestrzennej w nawigzaniu do
obowigzujacych plandéw miejscowych oraz wydanych decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania przestrzennego, a takze dalszego konsekwentnego
jej prowadzenia w formie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
sporzadzanych w granicach calych stref oddziatywania poszczegoinych

miejscowosci,

Uwagi ogdlne i wskazania do zmian polityki przestrzennej gminy

Gmina Rewal jest szczegdlng gming w wojewddztwie zachodniopomorskim. Liczy
zaledwie 41.13 km? i skupia 3.439 statych mieszkaficéw. Zajmuje waski pas terenu
wzdluz wybrzeza o dhigosci okoto 20 km i $redniej szerokosci okoto 2 km.
Gmina nie posiada, jak inne gminy nadmorskie gtebokiego zaplecza ladowego. Jest
praktycznie obszarem jednofunkcyjnym, z wszelkimi tego konsekwencjami.

Gmina Rewal podjeta wymagang prawem procedure oceny aktualnosci opracowan
planistycznych. Podjecie prac poprzedzone zostato szeregiem dyskusji i zebraniem
ogolnych informacji dotyczacych pojawiajacych sie probleméw.

Dla osdb postronnych gmina Rewal to proste skojarzenie z plazg nadmorskg, z
ruinami kosciota w Trzesaczu, wysokimi klifowymi brzegami i znaczng dynamika
brzegu morskiego. Niezaleznie od tego jak ocenimy i jak wyskalujemy dynamike
zmian brzegu morskiego faktem jest, ze dynamika zmian na ladzie - zblizanie sie do
brzegu, presja na brzeg - jest wielokrotnie wigksza.

Przeanalizowanych zostato z ostatnich lat blisko 4 500 dokumentéw, z ktérych
wynika, ze ruch inwestycyjny w gminie Rewal jest porownywalny do ruchu
inwestycyjnego w $redniej wielkosci miescie, mimo, ze gmina jest niewielka
powierzchniowo i skupia ciag niewielkich miejscowosci nadmaorskich.
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Intensywnoé¢ urbanizacji w zderzeniu z przyjetym modelem funkcjonalno —
przestrzennym i zamiarem zawartym w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, powoduje, ze w krotkim czasie nalezy
spodziewac sig zlania sie miejscowoséci nadmorskich i szczelnej obudowy brzegu.
Nawet przy zatozeniu, ze wykorzystane zostatyby tylko te dziatki, ktore juz ulegty
parcelacji i uzupeiniona zabudowa tylko tych obszaréw, ktére sg juz objete
urbanizacja, nalezy  spodziewaé sie  zwielokrotnienia  intensywnosci
zagospodarowania terenu gminy.

Historycznie niewielkie miejscowosci, lokowane przy brzegu, stanowig wezty tego
ukiadu. Upowaznienie planistyczne do ogromnego rozwoju powoduje wtopienie
historycznych centrow w ukltad pasmowy. Przektada sie to na statystycznie duze
zagrozenie degradacja uktadu.

Intensywna parcelacja i rozwdj zabudowy jest w Rewalu wynikiem dynamicznego
procesu spekulacyjnego. Sam w sobie proces ten jest zjawiskiem pozytywnym i jako
taki powinien byé podtrzymywany. Zdecydowanie niekorzystna jest jednak forma, w
jakie] proces ten nastepuje. Na podstawie przeprowadzonych analiz mozna
zauwazy¢, ze mamy do czynienia ze skrajng komercjalizacja przestrzeni i
narastajacym konfliktem doraznych intereséw spekulacyjnych i diugookresowych
intereséw gminy.

Nastepuje dynamiczna parcelacja bez jakiejkolwiek dbatosci o przyszig jako$é i
wartosé przestrzeni. Jest to wynikiem zamiaréw szybkiego zbycia nieruchomosci, a
nie ich trwatego docelowego zagospodarowania.

Proces komercjalizacji nieréwnowazony mochymi wytycznymi wynikajacymi z
powszechnie uswiadomionego modelu kulturowego prowadzi wprost do degradagji i
konfiktu intereséw.

Wynikiem prowadzonego w obecnej formie zagospodarowania bedzie w krétkim
czasie obcigzenie kosztami rozwoju calej gminy, a rownoczesnie przejmowanie
korzyéci przez nowe struktury nieintegrujgce sie z dotychczasowa tkanka
urbanistyczna.

W pewien sposéb do powstania obserwowanych deformacji i nieprawidtowosci w
rozwoju struktury funkcjonalno — przestrzennej gminy upowazniaja;

- zatozenia Studium dopuszczajace pasmowg urbanizacje wzdluz wybrzeza,

- brak etapowania,

- przypadkowy rozkiad przestrzenny przyjmowanych planéw migjscowych,

- brak zbilansowania i zrownowazenia struktur funkcjonalno — przestrzennych.

Plaza stanowi w obecnej koncepciji rozwoju gminy gtéwna atrakcje i oparcie catego
uktadu. Wzrastajaca presja na plaze nie jest kontrolowana, ani ograniczana.
Przekroczenia pojemnosci plaz beda prowadzily wprost do samoograniczenia
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rozwoju gminy poprzez obnizanie standardu.

Analizujac potencjalne mozliwosci rozwojowe oraz dynamike dotychczasowej
urbanizacji mozna zauwazyé, ze .przecigzenia’ wystepuja w okresach zbiegu
szczytow wypoczynku pobytowego i sobotnio — hiedzieinego. Najwigksze wystepujg
w rejonach Niechorza i Pogorzelicy. Podobne stany mozna prognozowaé w
przypadku realizacji zabudowy na juz przygotowanych do tego terenach w rejonach
sektorach od Pustkowa do Niechorza przez caty okres szczytu wypoczynku
pobytowego. W rejonach tych przyjecie dodatkowej liczby odwiedzajacych stanie sie
niemozliwe, a zachowanie standardu na poziomie poréwnywalnym do obecnego
bedzie wymagalto znacznych naktadow.

Obnizenie standardu wypoczynku spowoduje oczywiscie wyhamowanie ruchu
budowlanego. Aby temu przeciwdziataé nalezy zwigksza¢ systematycznie
pojemnos¢ rekreacyjng gminy. W tym celu konieczna jest zmiana polityki
przestrzennej, a zatem jej podstawowych dokumentéw, jakimi sg studium, strategia i
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Cel wprowadzenia zmian polityki przestrzennej | modelu funkcjonalno-
przestrzennego jest oczywisty — zwigkszenie pojemnosci rekreacyjnej, ochrona
standardu zagospodarowania, powstrzymanie dezintegracji uktadu funkcjonalno—
przestrzennego i utrwalenie wysokiej dynamiki rozwoju gminy.

Jak wynika z przeprowadzonych spotkan z wladzami gminy i Radnymi potrzeba taka
jest uswiadomiona, jest to warte podkreslenia, poniewaz w $lad za tym idzie
determinacja podjecia trudnych dziatan, ktére bedg co prawda procentowaty, ale
wymagajq tez wysitku i rozlegtych zmian, obejmujacych wiele dziedzin Zycia gminy.

Wytyczne do studium ~ ksztattowanie zagospodarowania przestrzennego w
poszczegolnych sektorach i strefach

Uklad funkcjonalno przestrzenny gminy opisaé mozna jako ziozenie sektordw
terendéw przyporzadkowanych poszczegdinym miejscowosciom nadmorskim i stref
réwnoleglych do wybrzeza morskiego o réznych warunkach fizjograficznych. W
efekcie tak zatozonego podziatu terenu powstaje uktad sasiadujacych sektorow
podzielony na pasma terenu odpowiadajace poszczegdinym strefom.

Ze wzgledu na zréznicowanie charakterow terenéw w poszczegolnych sektorach
oraz w poszczegolnych strefach polityka przestrzenna wymaga zréznicowania w
kazdym z tak wydzielonych podobszaréow.

Opisany podziat terenu gminy na sektory i pasma ilustruje plansza stanowigca
zatgcznik nr 4.
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Wytyczne zagospodarowania terenu poszczegdlnych sektoréw

Istota zmiany polityki przestrzennej jest odstapienie od rownomiernej urbanizacji
pasma na rzecz zréznicowania zagospodarowania i autonomizacji poszczegéinych
sektoréw przyporzadkowanych poszczegdlnym miejscowosciom nadmorskim. W
tym celu nalezy przyja¢ nastepujace zasady:

1.

Kazdy z sektoréw obejmujacy fragment terenu gminy dzielony prostopadle do
wybrzeza, obejmujacy odcinek plazy, réwnolegly odcinek terenéw stref
nadmorskiej, strefy zaplecza oraz obnizenia w potudniowe] czesci terenu gminy
stanowi odregbny zespét funkcjonalno-przestrzenny wymagajacy odrebnego
bilansowania, réwnowazenia rozwoju i integracji systeméw przestrzennych -
systemu przestrzeni publicznych, centrow obstugi, terendw zielonych itd. zgodnie
z zasada ,bliskich celow".

Kazda z miejscowosci w gminie Rewal ma odrebng specyfike, ktora powinna by¢
eksponowana | rozwijana. Kazdy z wydzielanych w ten sposbb obszaréw
powinien by¢ traktowany jako autonomiczny, samodzielny obszar planistyczny.
Obszar, z ktérym identyfikowaé moga sie mieszkanay i wypoczywajacy. Wyrazne
zroznicowanie charakteru poszczegéinych sektoréw i jego dalsze eksponowanie
stanowi o réznorodnosci i atrakcyjno$ci gminy Rewal.

Nalezy przeciwdziata¢ zlewaniu sie poszczegéinych sektoréw. Podziat pomiedzy
sektorami powinny stanowi¢ tereny otwarte, tereny rekreacyjne bez mozliwosci
lokalizowania funkcji pobytowych, tereny zielone.

O$ rozwoju kazdego z sektorow powinny stanowié systemy przestrzeni
publicznych o uktadach prostopadiych do wybrzeza, taczacych obecne centra z
nowymi centrami tworzonymi w pasie zaplecza. Ciggto$é uktadow przestrzeni
publicznych od promenady nadmorskiej i ,starego centrum” do nowego centrum
oddalonego od morza jest konieczna dla aktywizacji terenéw zaplecza i
zwigkszenia pojemnosci rekreacyjnej kazdego z sektorow.

Zagospodarowanie rekreacyjne terenow w poludniowej strefie kazdego z
sektorow stanowi alternatywe dla plazy. Od ciaglosci uktadow funkcjonalno —
przestrzennych, atrakcyjnosci zagospodarowania oraz rdznorodnosci oferty
programowej zaleza szanse rozwoju nowych terendw rekreacyjnych, zwiekszenie
pojemnosci rekreacyjnej i wzrost wartosci nieruchomosci.

Zmiany zagospodarowania, etapowanie przygotowania nowych terenéw i ich
udostepniania wymaga koordynacji w odrebnie kazdego z sektoréw. Wazna jest
przy tym integralno$¢ ukiadéw i réwnomiernos$é korzysci dla catej wspolnoty
stanowigcej spoteczno$¢ kazdego z sektorow.

Wytyczne zagospodarowania terenu poszczegéinych stref

Istotna zmiana polityki przestrzennej polega na odstapieniu od koncentragji
zagospodarowania w  strefie przymorskiej na rzecz rownomiernego
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zagospodarowania i wykorzystania stref zaplecza. W tym celu nalezy przyjac
nastepujace zasady:

1.

Ograniczy¢ urbanizacje strefy | — plazy i wydm. Stanowia one samoistnie
najwiekszg atrakcje i wartosc.

Objac¢ ochrong i ograniczyé¢ intensyfikacje zagospodarowania dotychczasowych
centrow potozonych w strefie || na rzecz rozwijania powigzan przestrzeni
publicznych, systemoéw terenéw zielonych, uktadéw kompozycji urbanistycznej z
centrami zaplecza potozonymi w strefie lll.

Wyprzedzajaco w stosunku do planowanej urbanizacji objg¢ strefe il
ksztattowaniem krajobrazu i ukladéw zieleni wysokiej. Przygotowanie
krajobrazowe terendow przysztego zainwestowania w najwiekszym stopniu i przy
najmniejszych naktadach pozwala na podniesienie ich wartosci i atrakcyjnosci, a
przy tym skutecznie determinuje przyszlg kompozycje urbanistyczng i zasady
zagospodarowania.

Zatozy¢ ekstensywne przejSciowe zagospodarowanie rekreacyjne terendéw strefy
lll. Zmiana obyczajéw i preferencji rekreacyjnych musi nastepowaé stopniowo i
wymaga atrakcyjnej oferty — zachety sg skuteczniejsze od zakazow i nakazéw.
Przeciwdziataé degradacji obszardw strefy IV traktowanej jako odpowiednik
morza. Potudniowe, otwarte tereny tak stanowia szczegédlng, niewykorzystywang
dotychczas warto$¢ krajobrazowa. Stanowig naturalne dopetnienie Parku
Nadmorskiego” jakim powinno by¢ zagospodarowanie strefy Il

Przeciwdzialaé degradacji dalekich otwartych widokdéw poza doling przymorska,
na terenie gmin sasiednich.

Wytyczne zagospodarowania calosci obszaru gminy

Istotha zmiana polityki przestrzennej polega na odstapieniu od wspierania
rozwigzan pasmowych i tranzytu przez teren gminy na rzecz koordynacji i ochrony
warunkow rozwoju poszczegolnych sektorow. W tym celu nalezy przyjaé
nastepujace zasady:

1.

Uktady komunikacyjne taczace sektory nalezy traktowac jako hierarchicznie
zwigzane z ukladami lokalnymi.

Wzmacnia¢ potaczenia infrastrukturalne i funkcjonalne terenu gminy, prostopadte
do wybrzeza, traktujgc teren gmin sasiednich jako naturalne zaplecze i obszar
wspoldziatajgcy z terenem gminy.

Gmina Rewal, jako dominujgcy osrodek obstugi ruchu turystycznego, powinna
inicjowaé transgraniczne programy integrujace i koordynujace zagospodarowanie
terenow nadmorskich z obszarami zaplecza lgdowego polozonego na terenach
gmin sasiednich.
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4. Dopusci¢ do zroznicowania charakteru i zasad zagospodarowania w
poszczegolnych sektorach terenu gminy i terendéw gmin sasiednich zapewniajac
poréwnywalny standard i dostepnos¢ uslug.

5. Przeciwdziata¢ degradacji i zmianom funkgji terenéw sasiednich gmin, ktére
mogtyby wptywac niekorzystnie na mozliwosci rozwoju funkcji turystycznych na
terenie gminy Rewal.

Przedstawione powyzej wytyczne stanowig uwagi autorskie, nie stanowig stricte
elementu oceny | wymagaja weryfikacji w trakcie prac na etapie koncepcji zmiany
Studium.

Opracowat,
dr inz. arch. Tomasz Cykalewicz
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