Uzasadnienie

do Uchwaty Nr XIX/190/25
Rady Miejskiej w Dziwnowie
z dnia 22 wrze$nia 2025 r.

Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Dziwnow, obejmujacy
teren potozonego w rejonie ulicy Nad Zalewem w obrebie Dziwnowek o powierzchni 1,59 ha,
zainicjowany zostat Uchwatg Nr 1X/72/2019 Rady Miejskiej w Dziwnowie z dnia 16 maja 2019 r.
Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenu na cele turystyczno-rekreacyjne z funkcjami towa-
rzyszacymi oraz publiczng zielenig urzadzong, wraz z ustaleniem zasad zabudowy, zagospodaro-
wania terenu oraz obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;.
Przedmiotowy plan nie narusza ustale Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dziwnow, przyjetego Uchwalg Nr XLVIII/497/22 Rady Miejskiej w Dziw-
nowie z dnia 25 sierpnia 2022 r. - potozony jest w strefie ustug turystycznych i zabudowy miesz-
kaniowej jednorodzinnej
13 UT,MN - strefa ustug turystycznych i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j:

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,

- zabudowa ustug turystycznych preferowana w formie zabudowy pensjonatowej, pokoi na

wynajem,
- dopuszczalne ustugi nieucigzliwe zwigzane z obstugg funkcji podstawowych, preferowane
wbudowane,

z nastg¢pujacymi wskaznikami i parametrami:

- wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy do 25% powierzchni dziatki,

- wskaznik wielkosci powierzchni biologicznie czynnej min. 40% powierzchni dzialki,

- wysokos$¢ zabudowy do 3 kondygnacji — do 10,0 m,

- dachy symetryczne o kacie nachylenia potaci 30+45°,

- min. powierzchnia dziatki — 600 m?.

I. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z Art. 1 ust. 2+4 upzp.
Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:

1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
1 krajobrazowe poprzez ustalenia zawarte w §4 - cze$ci dotyczacej ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, krajobrazu oraz zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz §6 - zasady w
zakresie ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu.

Obszar opracowania obejmuje dziatki nr: 111/7, 112/4, 131/1, 163/5, 163/6, 163/7, 163/8 oraz
czeg$¢ dziatek nr 163/17 1 163/18 polozone w granicach pasa ochronnego brzegu morskich wod
wewnetrznych, w bezposrednim sgsiedztwie pasa technicznego, powodujac ograniczenia w
zagospodarowaniu terenu.

W centralnej cze$ci obszaru, znajduja si¢ dwa wspotczesne budynki pensjonatowe. Wigkszosé
obszaru jest wolna od zabudowy, w tym znaczna cz¢$¢ stanowi teren zieleni wysokiej, ktora plan
pozostawia jako chroniong w formie parku z dopuszczeniem zagospodarowania na cele rekreacji i
wypoczynku. Na obszarze opracowania znajduje si¢ ciek wodny — Kanal Dziwnowek
odprowadzajacy wode w kierunku Zalewu Kamienskiego. Poza zespolem zieleni wysokiej, na
terenie wystepuja pojedyncze drzewa, ktorych wycinke dopuszcza si¢ wylacznie w przypadku
kolizji z zabudowa 1 jej realizacja, dojazdami 1 dojSciami oraz sieciami infrastruktury.



Uchwalany plan nie zmienia podstawowych zasad w zakresie funkcji, jak tez zasad zabudowy
planu, ktorego w cze¢sci jest zmiang. W stosunku do planu dotychczas obowigzujacego zwiekszono
zakres o teren obejmujacy kanat oraz zielen wysoka przylegta do ronda drog wojewddzkich.

Krajobraz obszaru planu nie nalezy do chronionych krajobrazow i przedpo6l widokowych. Realiza-
cja ustalen nie zaburzy krajobrazu Dziwnowka 1 wtopi si¢ w zabudowe otaczajgcg pensjonatowo-
hotelowg istniejaca w otoczeniu.

Realizacja ustalen planu nie zaburzy krajobrazu i nie stanie si¢ dominanta w strefie nadzalewowej,
ktora stanowi budynek kosciota. Ustalenia nie wprowadzajg dominant oraz nie zmieniajg harmonii
zabudowy i dawnych uktadow. Ustalone zasady chronig dawny uktad ruralistyczny i poprawiaja
estetyke przedmiotowego obszaru, w miejscu, gdzie do tej pory istnialy nietrwale, tymczasowe
ustugi rekreacji. Ustalenia nie powoduja powstania rozporoszonej zabudowy i nie wnikaja w natu-
ralng zielen.

W zwigzku z potozeniem czgéci obszaru objetego planem w granicach obszaréw majacych
znaczenie dla wspolnoty Natura 2000: "Zalew Kamienski i Dziwna" PLB320011 i ,,Ujscie Odry 1
Zalew Szczecinski” PLH320018 zabronione sg dzialania mogace pogorszy¢ stan siedlisk
przyrodniczych, a takze mogace wptynaé negatywnie na gatunki, dla ochrony ktérych obszary te
zostaly wyznaczone. Granice obszaréw Natura 2000 obejmuja niewielki fragment obszaru
objetego planem, w ktérym, na podstawie przeprowadzonych na potrzeby prognozy oddziatywania
na $rodowisko badan terenowych, nie stwierdzono chronionych siedlisk, jak tez gatunkow, dla
ktorych obszary te wyznaczono.

Cze$¢ obszaru objgtego planem polozona jest w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia
powodzia woda 1-%, w ktorym ustalono ograniczenia i zakazy wynikajace z przepisow
odrgbnych.

W zakresie ochrony przed halasem teren zalicza si¢ do terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych, na
ktorych dopuszezalny poziom okres$laja aktualnie obowiazujace przepisy prawne.

Projekt planu okres$la zasade wyznaczania minimalnej ilo$ci miejsc postojowych dla samochodow
osobowych, ktorg ustala si¢ na podstawie §8 ust. 3. Zasadg podstawowg jest lokalizacja wszyst-
kich wymaganych miejsc na terenie obj¢tym planem, z mozliwos$cia budowy podziemnego garazu.

2. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;.
Na obszarze opracowania planu brak jest obszaréw i1 obiektow, dla ktorych nalezaloby ustali¢
ograniczenia z tytutu ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkdéw oraz dobr kultury wspotczesne;.

3. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sdb niepet-
nosprawnych.

W zwiazku z zakresem obszarowym i funkcja ustugowa turystyki przedmiotowego terenu, ustale-
nia planu nie obejmujg problematyki ochrony zdrowia w strukturze funkcjonalno-przestrzennej
gminy.

Plan uwzglednia, poprzez ustalenia §4 ust. 4 pkt 2 oraz §8 ust. 3, potrzeby oséb niepelnospraw-
nych w zakresie dostepu do obiektéw ustugowych oraz dostepu komunikacyjnego zapewniajac
wlasciwg i1lo$¢ miejsc parkingowych.

4. Walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wiasnosci

Obszar objety planem jest obszarem o funkcji turystyczno—wypoczynkowej z funkcjami
towarzyszacymi. Cze$¢ dziatek obszaru jest wtasno$cig prywatng. Cze$¢ potnocna oraz wschodnia,
w tym w planie przeznaczona na cele parku, jest wlasnoscia Gminy Dziwndéw. Projekt planu
miejscowego respektuje prawo wiasnosci uwzgledniajac w czesSci wniosek wiasciciela czesci tere-
nu dotyczacy funkcji zabudowy oraz formy i intensywnos$ci zabudowy, zgodnie z ustaleniami
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dziwnow.




5. Potrzeby obronnoéci i bezpieczenstwa panstwa.

Ustalenia planu nie stojg w sprzecznos$ci z potrzebami obronnos$ci 1 bezpieczenstwa Panstwa. W
trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony z wihasciwymi
organami w tym zakresie. W zwiazku z zakresem obszarowym ustalenia planu nie obejmujg pro-
blematyki obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa w pojeciu struktury funkcjonalno-przestrzennej
gminy.

6. Potrzeby interesu publicznego

Znaczaca cze$¢ obszaru objetego planem przeznaczona jest na cele publiczne jako przestrzenie
ogolnodostepne. Sa to tereny urzadzonej zieleni parkowej z urzadzeniami rekreacyjnymi, na ktorej
dopuszcza si¢ lokalizacje tymczasowych obiektéw obstugi imprez okoliczno$ciowych, sezono-
wych i §rodowiskowych, zieleni naturalnej i kanalu z przebiegiem ciggu pieszego oraz drog pu-
blicznych — dojazdowej 1 pieszo-jezdne;.

7. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmo-
wych oraz potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci

W zwiazku z istniejagcym, czgsciowym zainwestowaniem obszaru objetego planem w granicach

istniejacej jednostki osadniczej, jest on juz czeSciowo zabezpieczony w zakresie infrastruktury

techniczne;.

Zaopatrzenie w wode odbywac sie bedzie w systemie zbiorowego zaopatrzenia z istniejacych sieci

w drogach graniczacych z obszarem objetym planem i projektowang siecig w drodze o symbolu 01

KDD. Niezaleznie od zasilenia z sieci wodociggowej nalezy, na wypadek awarii, przewidzie¢ za-

pewnienie cigglosci dostaw wody pitnej ze zrodet zastepczych dla ludnosci cywilnej oraz wody do

likwidacji skazen i do celéw przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Odprowadzanie $ciekdw do komunalnej oczyszczalni $ciekéw systemem kanalizacji sanitarnej

istniejacej na obszarze objetym planem, w drogach graniczacych z obszarem objetym planem i

projektowang siecig kanalizacyjng w drodze o symbolu 01 KDD. Na obszarze objetym planem

dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen 1 sieci tacznosci publicznej wynikajacg z przepisow odrebnych.

8. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacii elektronicznej oraz zachowanie jaw-
nosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych.

Zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie jawno-
$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych nastapilo poprzez powiadomienie spoleczenstwa o
poszczegblnych etapach sporzadzania planu, okreslonych w art. 17 ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej. Po oglo-
szeniu o przystapieniu do sporzadzenia planu wptynety wnioski, ktdre rozpatrzone zostaly w trak-
cie sporzadzania planu.

Po uzyskaniu wszystkich niezbednych opinii i uzgodnien, Burmistrz Dziwnowa zawiadomil o wy-
tozeniu projektu planu do publicznego wgladu w dniach od 4 czerwca do 27 czerwca 2025 r., za-
pewniajac udzial spoteczenstwa w procedurze oceny planu. W okresie wylozenia, na dzien
23 czerwca 2025 r., wyznaczyl termin dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu roz-
wigzaniami. W okresie wylozenia projektu oraz w trakcie dyskusji publicznej, jak tez do dnia
14 lipca 2025 r., ktéry wyznaczono jako ostateczny termin sktadania uwag, uwag nie wniesiono.

II. Zgodnos¢ planu z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 upzp
Gmina Dziwnow nie posiada wynikéw analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, dotyczacej oceny
aktualnosci studium 1 planow miejscowych.



Gmina posiada Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przyjete
Uchwatg Nr XLVIII/497/22 Rady Miejskiej w Dziwnowie z dnia 25 sierpnia 2022 r.

Jest to Studium wykonane w pelnym zakresie obszarowym i merytorycznym, zastepujace studium
do tego czasu obowigzujace wraz z dokonywanymi zmianami. Jest to wigc dokument nie wymaga-
jacy analizy aktualno$ci.

Rozwigzania zastosowane na obszarze objetym niniejszym planem zgodne sg z obecnie obowigzu-
jacym studium.

ITII. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Dziwnow

obejmujacym teren potozony w rejonie ulicy Nad Zalewem w obrgbie Dziwndwek przewiduje si¢

nastepujace inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej i komunikacji, wymagajace z finanso-

wania z budzetu Gminy Dziwnow:

1) budowe drogi klasy dojazdowej oznaczonej symbolem 01 KDD;

2) budowe drogi pieszo - jezdnej oznaczonej symbolem 03 KPJ;

3) budowe sieci: wodociggowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej w drodze o symbolu 01 KDD
oraz:

4) urzadzenie miejsca rekreacji i wypoczynku - placu zabaw dla dzieci, $ciezek pieszych oraz
terenowych urzadzen rekreacyjno-sportowych na terenie o symbolu 3 ZP;

5) budowe pomostoéw - przej$¢ pieszych pomiedzy terenami 5 W,ZN 1 3 ZP oraz terenem 4 W,ZN
a terenem poza pin. granicg obszaru objetego planem.

Uchwalenie niniejszego planu miejscowego nie jest przestanka do roszczen odszkodowawczych z

art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (korzystanie z nieruchomo-

Sci lub jej czesSci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato

si¢ niemozliwe lub istotnie ograniczone), jak rowniez nie wywota obnizenia warto$ci rynkowe;j

nieruchomosci, co mogtoby skutkowaé roszczeniem z art. 36 ust. 3 powyzszej ustawy.

Realizacja ustalen planu zapewni dochody gminy w postaci podatkow od nieruchomosci realizo-

wanych na podstawie ustalen planu.



