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Streszczenie

Celem artykutu jest zidentyfikowanie srodowiskowych uwarunkowan gospodarowania
nieruchomosciami w miastach uzdrowiskowych. Postuzono si¢ przyktadem Kotobrzegu,
ktore jest jednym z 45 uzdrowisk w Polsce. Czgs$¢ teoretyczna obejmuje zagadnienia ochrony
srodowiska i jej roli w gospodarce nieruchomo$ciami w miescie uzdrowiskowym. W kolej-
nym etapie przeprowadzono analiz¢ celow strategicznych w obszarze gospodarowania nieru-
chomos$ciami, ochrony srodowiska oraz waloréw przyrodniczych na podstawie programow
rozwoju, studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego i strategii miasta Kotobrzeg. Cz¢$¢ empi-
ryczna pos§wigcona zostala zagadnieniom z zakresu uwarunkowan srodowiskowych, eko-
nomicznych i prawnych gospodarowania nieruchomog$ciami na terenach obj¢tych formami
ochrony srodowiska oraz formami ochrony przyrody. Przeprowadzono badania §rodowisko-
wych uwarunkowan gospodarowania nieruchomo$ciami w Kotobrzegu. Analizie zostaty
poddano cenne przyrodniczo tereny znajdujace si¢ na terenie miasta, ktére moga wplywacé
narozwoj turystyczny oraz uzdrowiskowy. Szczegolng uwage zwrocono na obszary i obiekty
prawnie chronione oraz ograniczenia w gospodarce nieruchomosciami.
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Wstep

Ochrona srodowiska jest jednym z najczesciej poruszanych tematéw ze wzgledu
na duze znaczenie w gospodarce kraju. Spoleczenstwo poprzez swoj rozwoj powoduje
zmiany w Srodowisku naturalnym oraz strukturze przestrzennej (Janiszewska, s. 11).
Proces planowania przestrzennego taczy trzy elementy rozwoju panstwa: gospodar-
czy, spoteczny oraz ochrone srodowiska. Prawidtowe gospodarowanie przestrzenia,
a przede wszystkim jej zasobami oraz walorami przyrodniczymi, jest istotne dla
przedmiotu gospodarowania i podmiotu gospodarujacego. Wszelkie dzialania w celu
rozwoju gospodarki maja bardzo duze znaczenie dla srodowiska i jego komponen-
tow, dlatego powinny by¢ poprzedzone analizami $rodowiskowymi. Pozwolg one na
ocen¢ wplywu na srodowisko (Radziejowski, 2011 s. 29). Racjonalna gospodarka
zasobami naturalnymi umozliwi zachowanie oraz korzystanie z ich waloréw o cha-
rakterze gospodarczym, estetycznym, rekreacyjnym i psychologicznym (Luszczyk,
2010, s. 424).

1. Cele gospodarki nieruchomos$ciami

Gospodarowanie jest terminem zwigzanym ze swiadoma dzialalno$cia ludzka,
indywidualng oraz zbiorowa, ktora prowadzi do zaspokojenia potrzeb czlowicka.
Dziatalnos$¢ gospodarcza polega na kalkulacji kosztow oraz korzysci przy zasto-
sowaniu oraz wykorzystaniu najlepszych z dostgpnych mozliwosci. Problematyka
gospodarowania nieruchomosciami jest realizowana zgodnie z ustawa z 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami. Gospodarka nieruchomosciami obej-
muje szerokg strefe gospodarowania przestrzenia, jak rowniez obiektami rozmiesz-
czonymi w przestrzeni. Organizowanie przestrzenne srodowiska przyrodniczego
oraz antropogenicznego to gospodarka przestrzenna, ktoéra obejmuje organizowanie
przestrzenne funkcjonowania systemow spoteczno-gospodarczych na danym obsza-
rze (Zrobek, Zrébek, Kuryj, 2010, s. 61-62). Celem gospodarki przestrzennej jest
zapewnienie tadu przestrzennego oraz zrownowazonego rozwoju. Zamierzenia te sg
realizowane przede wszystkim przez polityke przestrzenna, planowanie przestrzen-
ne, ochrong oraz dysponowanie i zarzgdzanie przestrzenig (Szymla, 2000, s. 94-95).
Gospodarowanie nieruchomosciami dotyczy przede wszystkim dziatalno$ci zwigza-
nych z wykonywaniem zadan publicznych, ktore moga si¢ przyczyni¢ do ograniczen
w zwigzku z dostgpem do powierzchni.
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2. Srodowiskowe uwarunkowania gospodarowania nieruchomosciami

Ochrona $rodowiska odgrywa bardzo wazng rolg w zyciu kazdego czlowieka
i w gospodarowaniu nieruchomosciami. Poszczegolne regulacje prawne ogranicza-
ja w pewnym stopniu korzystanie z nieruchomosci, jednak zapewniajg terazniej-
szym i przysztym pokoleniom wykorzystywanie zasobow srodowiska naturalnego
(Parysek, 2001, s. 18). Warunki ochrony poszczegélnych elementéw $rodowiska,
zapobieganie wystepujacym zagrozeniom, jak rdwniez postgpowania w sprawach
oceny oddziatywania na Srodowiska czy ochrony srodowiska w zagospodarowaniu
przestrzennym reguluje ustawa z 27 kwietnia 2001 roku — Prawo ochrony $rodowi-
ska. Ochrona $rodowiska polega na podejmowaniu przez czlowieka racjonalnych
decyzji w celu utrzymania rownowagi przyrodniczej, ktora zapewnia jego byt,
przemyslanym ksztattowaniu $rodowiska i gospodarowaniu jego zasobami przy-
rodniczymi w zakresie uzasadnionym interesem spotecznym, niepogarszaniu jego
stanu, jak réwniez przywracaniu go do wlasciwego jego stanu (Mieszkowska, 2010,
s. 7). Stosownie do art. 5 Konstytucji Rzeczypospolitej Polska zapewnia ochrone
srodowiska, kierujac si¢ zasadg zréwnowazonego rozwoju. Zrownowazony rozwoj
powinien by¢ realizowany z uwzglednieniem uwarunkowan spotecznych, gospo-
darczych, ekologicznych (Srodowisko) oraz przestrzennych (Nowak, Skotarczak,
2012, s. 27). Ochrona poszczeg6lnych elementow srodowiska realizowana jest na
podstawie przepisow Prawa ochrony Srodowiska oraz ustaw szczegdlnych, ktore
przedstawiono w tabeli 1.

Ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci w zwiazku z ochrong §ro-
dowiska jest jednym z wielu przypadkow, gdzie nieruchomos¢ nie moze by¢ w petni
wykorzystywana niezaleznie od posiadanego tytulu prawnego. Ograniczenia zwia-
zane z ochrong $rodowiska sa w stanie w sposob bardzo ucigzliwy uniemozliwic¢
korzystanie z nieruchomosci w czesci lub w calosci. Ustawa z 16 czerwca 2004 roku
o0 ochronie przyrody ma za zadanie utrzymywanie naturalnych proceséw przyrod-
niczych 1 stabilno$ci ekosystemow. Ksztattuje wlasciwa postawe cztowieka wobec
przyrody i ma na celu przywracanie zasobow i sktadnikéw do stanu wlasciwego
(Michatkowski, 2009, s. 191).
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Tabela 1. Ochrona poszczegdlnych elementow srodowiska
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Zrbdto: opracowanie wlasne na podstawie ustaw.

3. Charakterystyka obszaru badan

Przedmiotem badan jest miasto uzdrowiskowe Kotobrzeg potozone w péinocno-
-zachodniej Polsce, w poinocnej czgsci wojewodztwa zachodniopomorskiego, w po-
wiecie kotobrzeskim, na Pomorzu Zachodnim, u ujscia rzeki Parsegty. Miasto zajmuje
powierzchnie 25,67 km?. Wedlug danych GUS na 1 stycznia 2014 roku miasto miato
46 897 mieszkancow. Kotobrzeg pod wzgledem liczby ludnosci jest najwigkszym
uzdrowiskiem w Polsce. W miescie znajduje si¢ port handlowy, rybacki, jachtowy
i pasazerski. Posiada liczne uzdrowiska, sanatoria, w ktérych leczone sa choroby
gornych drog oddechowych, krazenia i stawdéw. Miasto oferuje kapielisko morskie
(Studium. .., 2013, s. 10-14).

Na terenie Kotobrzegu wystepuja zrodta wody mineralnej, solanki oraz
poktady borowiny. Ze wzgledu na roznorodnos¢ i bogactwo zasoboéw uzytkowych
srodowiska oraz walory przyrodniczo-krajobrazowe miasto ukierunkowuje swoj
rozwoj na gospodarke morska, turystyke i rekreacje oraz lecznictwo uzdrowisko-
we. Strategia miasta zaktada rozwoj z rownoczesnym zachowaniem mozliwie jak
najmniej zmienionych elementéw $rodowiska oraz obszaréow o warto$ciach przy-
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rodniczych (Studium..., 2013, s. 20-24). Znajdujace si¢ na terenie miasta wysokiej
jakosci zrodta solankowe, ztoza borowiny oraz wody mineralne stanowig podstawo-
wy surowiec leczniczy w miejscowych uzdrowiskach. Woda mineralna dostarczana
jest przez cztery otwory wiertnicze (Rodak, 2010, s. 39). Obszar Kolobrzegu pokryty
jest obszarem gorniczym ,,Kotobrzeg” oraz obszarem goérniczym ,,Mirocice”, ktory
naktada si¢ na wcze$niej wymieniony obszar (rys. 2).

Rysunek 1. Lokalizacja miasta na terenie wojewodztwa i powiatu
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Zrodlo: opracowanie whasne w programie ArcGis.

Na terenie miasta znajduje si¢ wiele obszarow i obiektéw chronionych na pod-
stawie przepiséw ustawy o ochronie przyrody. Jednym z nich jest obszar chronio-
nego krajobrazu ,,Koszalinski Pas Nadmorski”, ktory ma na celu ochron¢ walorow
srodowiska przyrodniczego. Obejmuje on caty pas nadmorski z wydmami oraz
wigkszosciag parkéw miejskich. Cenne obszary to klify porosnigte lasem sosnowo-
-brzozowym, brzeg morski, piaszczyste wydmy biate i szare (Rodak, 2010, s. 43—45).
Ochronie podlega tez teren uzytku ekologicznego ,,Ekopark Wschodni”. Sg to tereny
le$ne polozone we wschodniej czgsci miasta. Cata powierzchnia miasta znajduje si¢
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réwniez w obszarze Natura 2000, ktora dzigki swymi fizycznymi i biologicznymi
czynnikami jest istotnym elementem dla Zycia i rozmnazania si¢ siedlisk przyrod-
niczych oraz gatunkéw zwierzat i roslin. Objete Scista ochrong sa pomniki przyrody
wystepujace w Kolobrzegu. Obecnie wedtug ewidencji zabytkow i pomnikéw przy-
rody na terenie miasta znajduje si¢ dziewig¢ obiektow poddanych ochronie.

Rysunek 2. Mapa obszaréw i terenéw gorniczych
MAPA OBSZAROW | TERENU GORNICZEGO
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Studium. .. (2013).

Wystepowanie w miescie trzech stref ochrony uzdrowiskowej A, B, C wprowadza
ustawa z 28 lipca 2005 roku o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych. Zgodnie z nig strefy te zostaty
okreslone w statucie uzdrowiska Kotobrzeg. Wydzielenie ich ma na celu ochrong natu-
ralnych surowcow leczniczych, walorow srodowiskowych i urzadzen uzdrowiskowych.
W strefach ochrony uzdrowiskowej okres§lono procentowy udziat terenéw zielonych,
gdzie dla strefy A wynosi on nie mniej niz 65%, dla strefy B —nie mniej niz 50%, a dla
strefy C — nie mniej niz 45%. Najmniejszg powierzchni¢ Kotobrzegu (24%) zajmuje
strefa uzdrowiskowa A, ktora poprzez swoje struktury funkcjonalno-przestrzenne
jest obszarem zapewniajgcym warunki do prowadzenia lecznictwa uzdrowiskowego.
Strefa B jest strefg przylegla do strefy A i zajmuje 50% powierzchni miasta (rys. 3).
Znajduja si¢ w niej obiekty turystyczne i wczasowe, zaktady ustugowe przeznaczone
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na zaspokojenie roznorodnych potrzeb pacjentow, turystow i wczasowiczow. Strefa
C stanowi 26% powierzchni miasta i jest przeznaczona pod zabudowe mieszkalng —
ustugowa lub gospodarcza (Studium..., 2013, s. 203-204).

Rysunek 3. Mapa obszar6éw stref ochrony uzdrowiskowe;j

Zrodto: Studium... (2013).

Kazda z tych stref ochrony uzdrowiskowej, wyst¢powanie uzytkoéw ekologicz-
nych oraz obszaréw chronionych wprowadza zakazy i nakazy w gospodarowaniu
nieruchomosciami, ktdre przedstawiono w ponizszej analizie.

4.  Analiza srodowiskowych uwarunkowan wystepujacych w Kotobrzegu

Wykorzystujac dokumenty wprowadzajace ograniczenia w gospodarce nieru-
chomosciami, takie jak, strategia rozwoju miasta, studium, miejscowe plany zago-
spodarowania przestrzennego, program ochrony §rodowiska, ochrona warunkow
geologicznych i hydrologicznych wystgpowania wod termalnych oraz waloryzacja
przyrodnicza Kotobrzegu, przeprowadzono analize §rodowiskowych uwarunkowan
gospodarowania nieruchomos$ciami zamieszong w tabelach 2—4.
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Tabela 2. Uwarunkowania srodowiskowe w gospodarowaniu nieruchomosciami
wystepujace w strefach uzdrowiskowych

Strefy ochrony uzdrowiskowe

Przeznaczenie w MPZP

Zakazy

— uksztattowanie struktury
funkcjonalno-przestrzennej w sposob
zapewniajacy warunki dla prowadzenia
A | lecznictwa uzdrowiskowego

— lokalizacji budownictwa wielorodzinnego

i jednorodzinnego

— lokalizacji domkow turystycznych i kampingowych
— lokalizacji naziemnych parkingow o liczbie miejsc
postojowych wigkszej niz 10% powierzchni miejsc
sanatoryjnych w obiekcie

— lokalizacji garazy wolnostojacych

—uzytkowanie przede wszystkim przez
obiekty wczasowe i turystyczne oraz
przez instytucje, przedsigbiorstwa,

— lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy wigkszej niz 300 m?
— lokalizacji parkingow dla wigcej niz 50 miejsc

B zaktady ustugowe przeznaczone na postojowych dla samochodéw osobowych, dostawczych
zaspokajanie réznorodnych potrzeb i autobusow
pacjentow, wczasowiczow i turystow
— funkcja terenow pod zabudowe — lokalizacji nowych ucigzliwych obiektéw handlowych,
mieszkaniowa jednorodzinng — innych ucigzliwych obiektow, w tym przemystowych
blizniacza, szeregowa z ustugami — prowadzenia dziatan majacych wptyw na fizjografi¢

c |V parterze uzdrowiska i jego zalozenia przestrzenna lub

— dopuszcza si¢ dziatalnosé ustugowa
lub gospodarcza o powierzchni
catkowitej nieprzekraczajacej 30%
powierzchni catkowitej budynku

wiasciwosci lecznicze klimatu

— nieplanowanego wyrebu drzew

— prowadzenie dzialan powodujacych niekorzystna
zmiang stosunkoéw wodnych

Zroédto: opracowanie wlasne na podstawie Miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschod.

Tabela 3. Uwarunkowania srodowiskowe w gospodarowaniu nieruchomos$ciami
wystepujace w obszarze Natura 2000

Natura 2000

Nakazy

Zakazy

— obowiazek stosowania zagospodarowania terenu
okreslonych w formie nakazow zawartych w przepisach
odregbnych!

— obowiazek wprowadzenia roslinno$ci wielopietrowe;j

zgodnie z wymogami siedliskowymi w terminie do jednego

roku od daty rozpoczgcia uzytkowania obiektu (terenu)
—uzyskanie decyzji o uwarunkowaniach srodowiskowych
w celu lokalizacji obiektow budowlanych

— zmiany stosunkéw wodnych
powodujace odwadnianie istniejacych
mokradet oraz zalesienia torfowisk

i podmoktych tak

— obowigzek stosowania
zagospodarowania terendw okreslonych
w formie nakazow zawartych

w przepisach odrebnych?

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Studium. .. (2013).

Obszary sieci Natura 2000 powotywane sa na podstawie:dyrektywy Rady 92/43/EWG
z 21 maja 1992 r. sprawie ochrony siedlisk naturalnych oraz dzikiej fauny i flory, zwanej dalej dy-
rektywa ,,siedliskowa”, oraz dyrektywy Rady 79/409/EWG z 2 kwietnia 1979 r. w sprawie ochrony

dzikich ptakow, zwanej dalej dyrektywa ,,ptasig”.

Ibidem.
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Tabela 4. Uwarunkowania srodowiskowe w gospodarowaniu nieruchomog$ciami
wystepujace na obszarach i terenach gérniczych

Nakazy Zakazy

& | — ustalania geotechnicznych warunkow — lokalizacji inwestycji zaliczanych do przedsigwzigé
E posadowienia obiektow budowlanych mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko,
~§n dostosowanych forma gromadzenia $ciekow, odchodoéw zwierzecych,
2 | —stosowanie technologii w petni srodkow chemicznych, a takze materiatow, ktore
g zabezpieczajacej jakos¢ wod podziemnych, moga zanieczysci¢ wody
= | aw przypadku stwierdzenia mozliwos$ci — prowadzenia odzysku lub unieszkodliwienia
%‘ kontaktu ze ztozem wody leczniczej nalezy odpadow, w tym w szczegolnosci ich sktadowania
% | zapewnic petng izolacje w trakcie wykonywania
8 prac budowlanych oraz podczas p6zniejszej

eksploatacji obiektu

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschod.

Wystepowanie form ochrony pomnikow przyrody w Kolobrzegu wymusza
zakaz robdt ziemnych trwale zmieniajacych powierzchni¢ terenu oraz zakaz wyci-
nania, niszczenia lub uszkodzenia drzew. Znajdujace si¢ parki krajobrazowe w pasie
nadmorskim tworzg swego rodzaju otuling przed hatasem miasta. Rowniez te parki
objete sg zakazami dotyczacymi wszelkich dziatan inwestycyjnych i technicz-
nych mogacych wptynaé niekorzystnie na trwalo$¢ szaty roslinnej oraz warunki
wodne (Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Kolobrzeg
.3 Trzebiatowska”, s. 9-12).

Podsumowanie

Przeprowadzona analiza pozwolila na poznanie walorow srodowiskowych oraz
przyrodniczych Kotobrzegu. Jest on miastem uzdrowiskowo-turystycznym, a jego
potozenie w strefie nadmorskiej pozwala na rozwdj w tym kierunku. Miejscowe
wladze starajg si¢ wyeksponowac¢ walory naturalne miasta. Efektywnym sposobem
na ochrong srodowiska oraz terenow lokalnie cennych przyrodniczo sg zapisy w do-
kumentach strategicznych miasta. Wskaznik pokrycia miasta planami miejscowymi
wynosi 46%. Na terenie Kolobrzegu wystepuje jedenascie obowigzujacych miej-
scowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Srodowiskowe uwarunkowania
gospodarowania nieruchomos$ciami obejmuja obszar catego miasta. Najwigcej ogra-
niczen w gospodarowaniu nieruchomos$ciami wprowadzajg strefy ochrony uzdrowi-
skowej. W zaleznosci od strefy nakazy i zakazy sa mniejsze lub wigksze:
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1. Strefauzdrowiskowa A znajdujgca si¢ w obszarze pasa nadmorskiego i obej-
mujaca 627,05 ha (24% obszaru miasta) wprowadza najwiecej zakazoéw
w budownictwie. Jest strefg o najlepszych walorach srodowiskowych i przy-
rodniczych, stuzy wiec lecznictwu uzdrowiskowemu, zaspokajaniu potrzeb
pacjenta i turysty.

2. Strefa uzdrowiskowa B obejmuje 1276,85 ha (50% obszaru miasta) i wpro-
wadza dwa zakazy dotyczace lokalizacji nowych obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy wigkszej niz 300 m?i parkingéw o pojemnosci
powyzej 50 migjsc postojowych. Wystepuja w niej mate obiektow handlo-
we, turystyczne, rekreacyjne.

3. Strefa uzdrowiskowa C o powierzchni 663,10 ha (26% obszaru miasta)
wprowadza zakaz lokalizacji uciazliwych obiektow budowlanych, glownie
przemystowych. Dopuszcza zabudowe mieszkalno-ustugows.

Wprowadzanie i tworzenia obszaré6w chronionych jest ,,hamulcem swobody”

w gospodarowaniu nieruchomo$ciami (Cymerman, 2000, s. 5). Niewatpliwie ogra-
nicza wykonywanie praw do nieruchomosci poprzez wykluczenie pewnych funkcji
zabudowy, jak rowniez zmniejszajac powierzchnie zabudowy. Gdy mozliwe jest za-
budowanie danej nieruchomosci, stwarzaja wiele uwarunkowan w trakcie inwestycji,
miedzy innymi koniecznos¢ uzyskania decyzji o uwarunkowaniach srodowiskowych.
Ograniczenia dotyczace gospodarowania nieruchomo$ciami moga wywotywac
szkody dla wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych a co za tym idzie — stanowig
podstawe do dochodzenia odszkodowan. Nalezy pamigtac, ze ograniczenia §rodowi-
skowe wprowadzone na terenie miejscowosci o statusie uzdrowiska stuza realizacji
celow publicznych, w tym ochronie przyrody, ktora jest dobrem ogoélnonarodowym
podlegajacym ochronie na podstawie Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.
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THE IMPACT OF EVIRONMENTAL CONDITIONS ON REAL ESTATE MANAGEMENT
IN SPA TOWNS BASED ON AN EXAMPLE OF TOWN OF KOLOBRZEG

Abstract

The purpose of this article is to identify environmental determinants of real estate
management in spa towns. The town of Kotobrzeg — which is one of the 45 spa towns in
Poland — was chosen as the basis for the following analysis. The theoretical part of this article
discusses the subject of environmental protection and its impact on the management of real
estate in a spa town. Following that the author provides an analysis of long term strategic
goals related to real estate management as well as environmental and natural assets protec-
tion and development programs. The same theoretical part also delineates various aspects
of urban planning, local development procedures and real estate management policies en-
forced in the town of Kotobrzeg. The empirical part focuses mostly on issues relevant to the
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environmental, economic and legal prerequisites of real estate management within the areas
governed by natural and environmental protection regulations. A study was conducted on
the subject of environmental determinants of real estate management in Kotobrzeg, with the
environmentally valuable sites chosen as the main focus of the analysis due to their major
impact on the development of tourism and advancement of health resort town. The study paid
particular attention to the areas and landmarks governed by law and outlined restrictions
regulating real estate management.

Translated by Ryszard Sawicki
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