Uzasadnienie

do Uchwaty Nr ...... [eeen... /25

Rady Miejskiej w Dziwnowie

zdnia ... 2025 r.

Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Dziwndw, obejmujacy
teren dziatki nr 827/42 w obrgbie Miedzywodzie o powierzchni 1,70 ha, zainicjowany zostat
Uchwatg Nr L/523/2018 Rady Miejskiej w Dziwnowie z dnia 26 wrzesnia 2018 r.
Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenu na cele kompleksu turystyczno—wypoczynkowego
z funkcjami towarzyszacymi, wraz z ustaleniem zasad zabudowy, zagospodarowania terenu oraz
obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;.
Przedmiotowy plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dziwnéw, przyjetego Uchwalta Nr XLVIII/497/22 Rady Miejskiej w
Dziwnowie z dnia 25 sierpnia 2022 r.- potozony jest w strefie ustug turystycznych
5 UTw — os$rodki wypoczynkowe, hotele, z nastepujacymi wskaznikami i parametrami:

- dopuszczalna zabudowa apartamentowa,

- dopuszcza sig¢ realizacj¢ do 30% powierzchni uzytkowej zabudowy w formie lokali miesz-

kalnych,

- wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy do 30% powierzchni dziatki,

- wskaznik wielkosci powierzchni biologicznie czynnej min. 50% powierzchni dzialki,

- wysokos$¢ zabudowy strefowo zréznicowana — 2+6 kondygnacji — do 21,0 m

- dopuszczalna dominanta do wysokosci 28,0 m (do 8 kondygnacji) na powierzchni do 8%

powierzchni zabudowy calej strefy.

W projekcie planu ograniczono intensywno$¢ zagospodarowania w stosunku do zagospodaro-
wania dopuszczalnego w studium - wykluczono zabudowe apartamentowa, zmniejszono parame-
try 1 wskazniki zabudowy: powierzchni¢ zabudowy do 25%, mieszkalng powierzchni¢ uzytkowa
do 20%, wysokos$¢ podstawy zabudowy do 3 kondygnacji.

I. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z Art. 1 ust. 2+4 upzp.

Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe poprzez ustalenia zawarte w § 3 w czesci dotyczacej zasad

ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ksztalttowania krajobrazu , jak tez
zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu.

Teren dziatki 827/42 potozony jest w nadmorskiej, zachodniej czgsci Migdzywodzia przy ul.
Weczasowej, ktora taczy si¢ z droga wojewodzka nr 102 Miedzyzdroje-Dziwnow. Otoczony jest
zabudowa 1 uslugami turystyczno-wypoczynkowymi. Wzdluz drogi zlokalizowana jest
zabudowa pensjonatowo - apartamentowa rozdzielona nieregularnymi, pofragmentowanymi
zadrzewieniami. Teren opracowania stanowi miejsce ushug turystycznych w poblizu brzegu
Baltyku, w pierwszej linii zabudowy.

Od strony wschodniej teren graniczy z cmentarzem komunalnym.

Dzialtka jest zagospodarowana, zabudowana i urzadzona - obecnie uzytkowany i funkcjonujacy
osrodek letniego wypoczynku pobytu czasowego - Osrodek Kolonijno-Wypoczynkowy
,LBursztyn”. W centralnej czeSci znajduja si¢ zabudowania o wysokosci 3 kondygnacji
uzytkowane jako budynki kolonijne/hotelowe, w czeSci pdinocnej zlokalizowano nietrwaly
zabudowe — kilkadziesiat drewnianych 1-kondygnacyjnych domkow rekreacyjnych.



Uzupehiajagco w zagospodarowaniu znajduje si¢ duzy plac rekreacyjny — boisko z malg
architekturg oraz fragmenty zwartych zadrzewien i pojedynczych drzew.
Osrodek w ztym stanie technicznym wymaga remontu i/lub zainwestowania.

Nie zmienia si¢ kierunku funkcjonalnego zagospodarowania i zabudowy terenu dz. 827/42 - UTw

- cele zabudowy ushlug turystyczno—wypoczynkowych, osrodkéw wypoczynkowych, zabudowy

hotelowej z dopuszczalnym przeznaczeniem uzupetniajacym:

- towarzyszace funkcje rekreacyjne, lecznicze, rehabilitacyjne i odnowy biologicznej,

- towarzyszace ushugi handlu i gastronomii oraz inne zwigzane z obsluga wypoczywajacych i
mieszkancow,

- na powierzchni min. 10% powierzchni zabudowy ustugi towarzyszace musza by¢ realizowane
jako obowigzujace,

- realizacja do 20% powierzchni uzytkowej kazdego budynku w formie lokali mieszkalnych.

Planowana zabudowa zlokalizowana jest w zachodniej cze$ci terenu (poza strefa ochrony

sanitarnej cmentarza), wysoko$¢ zabudowy strefowo zroznicowana w uktadzie kaskadowym:

2+3 kondygnacji i 1+6 kondygnacji, strefy oznaczono na rysunku planu. W czgséci pdétnocnej, na

ograniczonej powierzchni zabudowy, dopuszczalna dominanta o wysokos$ci do 8 kondygnacji.

Na terenie UTw zaplanowano réwniez od strony wschodniej zielen parkowo-rekreacyjng z
uwzglednieniem miejsc rekreacyjno-wypoczynkowych wkomponowanych w istniejaca zielen
oraz obiektow architektury ogrodowe;.

Krajobraz obszaru planu nie nalezy do chronionych krajobrazow i przedpdl widokowych. Reali-
zacja ustalen nie zaburzy krajobrazu m. Miedzywodzie i wtopi si¢ w zielen 1 pensjonatowo-
hotelowa zabudowe istniejaca w otoczeniu, gdyz gldéwne obiekty ustug turystycznych sa zapla-
nowane w glebi terenu opracowania, w oddaleniu od widoku z gtéwnej arterii Miedzywodzia ul.
Armii Krajowej (DW102). Ustalenia nie zmieniajg dawnych uktadow zabudowy. Wprowadzaja
nowoczesng zabudowe¢ w miejsce osrodka wypoczynkowego i zabudowy nietrwalej. Jedynie
niewielka dominanta lokalna widoczna bedzie z ul. Wczasowej, ale nie bedzie widoczna z plazy.

Ustalenia planu poprawig estetyke dzielnicy nadmorskiej w miejscu opracowania, gdzie do tej
pory istnieja podniszczate 1 nietrwale zabudowania. Ustalenia nie powoduja powstania rozporo-
szonej zabudowy 1 nie wnikajg w cenne siedliska przyrodnicze.

2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
1 lesnych poprzez ustalenia zawarte w § 3 ust. 4.

Na potrzeby planu wykonano opracowanie ekofizjograficzne charakteryzujace stan srodowiska
przyrodniczego. Teren opracowania nie jest zlokalizowany w granicach obszarow chronionych
na mocy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, nie jest rOwniez objety propo-
nowanymi formami ochrony przyrody.

Obszar opracowania w zachodniej czgsci jest przeksztalcony - prowadzenie dzialalno$ci wypo-
czynkowej 1 turystycznej, ale wystepuja tez fragmenty zwartych zadrzewien i pojedynczych
drzew, cze$ciowo to zadrzewienia urzadzone, cze§ciowo nieuzytkowane.

W zwiazku z potozonym poza poédinocng granica opracowania chronionym siedliskiem
przyrodniczym, dopuszczalng lokalizacj¢ zabudowy oddalono od chronionego terenu,
zachowujac na tym obszarze, jak réwniez od strony wschodniej, zespdt - pas potnaturalne;
zieleni wysokie;j.

Rowniez jako zasadg¢ ochrony srodowiska ustalono zakaz stosowania w nasadzeniach obcych
geograficznie 1 inwazyjnych gatunkoéw drzew 1 krzewow. Ustalona w wielkosci 25% maksymal-
na powierzchnia zabudowy 1 minimalna powierzchnia biologicznie czynna 50% powierzchni
terenu, pozwala zagospodarowac znaczng jego cze$¢ w formie zieleni z dopuszczalng lokalizacja
miejsc rekreacyjno-wypoczynkowych.



Na terenie opracowania nie ma ciekéw 1 zbiornikow wodnych, ani obszaréw podmoktych, od
waod zaleznych.

Obszar projektu planu znajduje si¢ w granicach pasa ochronnego brzegu wod morskich w
zarzadzie Urzedu Morskiego w Szczecinie, gdzie obowigzuja ograniczenia zwigzane z ochrong
pasa technicznego 1 o§wietlenia planowanych obiektow.

Ze wzgledu na polozenie terenu opracowania w zasiggu strefy ochrony sanitarnej wokot cmenta-
rza obowigzuja przepisy rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia
1959 r. regulujace jej zagospodarowanie.

Ze wzgledu na mozliwo$¢ wystepowania szczegdlnych warunkow gruntowo-wodnych nalezy
stosowal rozwigzania techniczne ustalone po przeprowadzeniu badan geologiczno-
inzynierskich;

W zakresie ochrony przed hatasem teren zalicza si¢ do terenow rekreacyjno-wypoczynkowych,
na ktorych dopuszczalny poziom okre$laja aktualnie obowiazujace przepisy prawne.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej.
Na obszarze opracowania planu brak jest obszaré6w i1 obiektow, dla ktorych nalezatoby ustalié
ograniczenia z tytutu ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz dobr kultury wspodtcze-
snej.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob nie-
petnosprawnych.
W zwiazku z zakresem obszarowym 1 przewazajaca uslugowa funkcja przedmiotowego terenu,
ustalenia planu nie obejmuja problematyki ochrony zdrowia w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej gminy. Jako funkcje towarzyszace zabudowie turystyczno-wypoczynkowej na te-
renie opracowania dopuszczalne sg m.in. funkcje lecznicze, rehabilitacyjne i odnowy biologicz-
nej, nie ograniczajac do nich dostgpnosci wytacznie dla oséb wypoczywajacych na terenie.
Ustalenia § 3 ust. 2 pkt 8d zawieraja obowigzek budowy garazu podziemnego jako ukrycia pod-
stawowej odpornosci, zapewniajacego w razie potrzeby mozliwo$¢ zaadaptowania do funkcji
ochronnej dla catkowitej liczby 0so6b przebywajacych w budynkach.
Plan uwzglednia, poprzez ustalenia § 3 ust. 2 pkt 16 1 ust. 5, potrzeby 0s6b niepetnosprawnych w
zakresie dostepu do obiektow ustugowych oraz dostgpu komunikacyjnego zapewniajgc wlasciwag
ilo$¢ miejsc parkingowych.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wlasnosci

Obszar objety planem jest obszarem o funkcji turystyczno—wypoczynkowej z funkcjami
towarzyszacymi. Jest wlasnoscig prywatng. Obecne zagospodarowanie to zabudowa
rekreacyjno-wypoczynkowa - o$rodek kolonijno-wypoczynkowy o powierzchni 1,7 ha.

Projekt planu miejscowego respektuje prawo wilasnosci uwzgledniajac w czgsci wniosek
wlasdciciela dotyczacy funkcji zabudowy oraz formy i intensywno$ci zabudowy, zgodnie z
ustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Dziwnow.

6. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Ustalenia planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa Panstwa. W
trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony z wlasciwymi
organami w tym zakresie. W zwiazku z zakresem obszarowym ustalenia planu nie obejmuja
problematyki obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa w pojeciu struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy.

Projekt planu patrz: pkt 4 zawiera obowigzek budowy garazu podziemnego jako ukrycia podsta-
wowej odpornosci, ktory w razie potrzeby zwiekszy bezpieczenstwo zabudowy.
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7. Potrzeby interesu publicznego

Na obszarze objetym planem brak jest obszarow i obiektéw, dla ktorych nalezatoby ustali¢ wy-
magania wynikajgce z potrzeb ksztatltowania przestrzeni publicznych.

W planie dopuszczalne sg funkcje lecznicze, rehabilitacyjne i odnowy biologicznej oraz zielen
parkowa, z ktorych korzystanie nie jest w planie ograniczone, wiec moga by¢ dostepnymi pu-
blicznie.

8. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopa-
smowych oraz potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody, do celéw zaopatrze-
nia ludnosci

W zwiazku z polozeniem obszaru objetego planem w granicach istniejacej jednostki osadniczej,

jest on juz czesciowo zabezpieczony w zakresie infrastruktury techniczne;.

Na obszarze objetym planem dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen i sieci acznosci publicznej wy-

nikajacg z przepiséw odrebnych Zaopatrzenie w wode odbywacé si¢ bedzie w systemie zbioro-

wego zaopatrzenia z istniejacych sieci w drodze graniczacej z obszarem opracowania.

Odprowadzanie $ciekéw do komunalnej oczyszczalni §ciekow w Miedzywodziu systemem kana-

lizacji sanitarnej w drodze graniczacej z obszarem objetym planem.

9. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w_tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych.

Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie jaw-
nosci i przejrzystosci procedur planistycznych nastapito poprzez powiadomienie spoteczenstwa o
poszczegblnych etapach sporzadzania planu, okreslonych w art. 17 ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej. Po oglo-
szeniu o przystapieniu do sporzadzenia planu wptynelty wnioski, ktére rozpatrzone zostaly w
trakcie sporzadzania planu.

Po uzyskaniu wszystkich niezbednych opinii i uzgodnief, Burmistrz Dziwnowa zawiadomil o
wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu w dniach od 19 stycznia do 9 lutego 2024 r.,
zapewniajac udziat spoteczenstwa w procedurze oceny planu. W okresie wylozenia, na dzien
1 lutego 2024 r., wyznaczyt termin dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu roz-
wigzaniami. W okresie wytozenia projektu oraz w trakcie dyskusji publicznej, jak tez do dnia 23
lutego 2024 r., ktéry wyznaczono jako ostateczny termin sktadania uwag, uwag nie wniesiono.
Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko, ze wzgledu na ograniczenie para-
metréow 1 wskaznikow zabudowy, zostat ponownie wylozony do publicznego wgladu w dniach
od 4 czerwca 2025 r. do 27 czerwca 2025 r. z dyskusja publiczng 23 czerwca 2025 r., z terminem
sktadania uwag do dnia 14 lipca 2025 r. W wyznaczonym terminie uwag nie wniesiono.

II. Zgodnos¢ planu z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 upzp

Gmina Dziwndw nie posiada wynikéw analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, dotyczacej oceny
aktualno$ci studium i planow miejscowych.

Gmina posiada Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przyjete
Uchwatg Nr XLVII1/497/22 Rady Miejskiej w Dziwnowie z dnia 25 sierpnia 2022 r.

Jest to Studium wykonane w pelnym zakresie obszarowym i merytorycznym, zast¢pujace stu-
dium do tego czasu obowigzujgce wraz z dokonywanymi zmianami. Jest to wiec dokument nie
wymagajacy analizy aktualnosci.

Rozwigzania zastosowane na obszarze objetym niniejszym planem zgodne sg z obecnie obowig-
zujacym studium.



II1. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Zgodnie z § 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wy-
maganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, waznym
czynnikiem decydujgcym o przyjeciu rozwigzan projektu planu, zwigzanym z walorami ekono-
micznymi przestrzeni, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy, jest prognoza skutkéw finanso-
wych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Prognoza ta jest jed-
nym z etapow sporzadzania planu miejscowego i wykonywana jest po sporzadzeniu projektu, a
polega na okresleniu wartosci ekonomicznej skutkow uchwalenia planu 1 ich wptywu na budzet
gminy w zakresie wydatkéw i dochodéw. Rozwigzania planistyczne przedstawia si¢ w prognozie
w postaci przyblizonych kosztéw realizacji 1 osiggni¢cia prawdopodobnych zyskow.
Przedmiotowy plan sporzadzany jest w calo$ci na gruncie wlasnos$ci prywatne;.

Zaopatrzenie terenu w zakresie infrastruktury technicznej zapewnione jest z istniejacych sieci w
drodze graniczacej z obszarem opracowania planu.

W zwigzku z tym realizacja ustalen planu nie spowoduje konieczno$ci finansowania inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wtasnych gminy.

Uchwalenie niniejszego planu miejscowego nie jest przestanka do roszczen odszkodowawczych
z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (korzystanie z nieru-
chomosci lub jej czg¢sci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznacze-
niem stato si¢ niemozliwe lub istotnie ograniczone), jak rOwniez nie wywota obnizenia wartosci
rynkowej nieruchomosci, co mogtoby skutkowac roszczeniem z art. 36 ust. 3 powyzszej ustawy.
Realizacja ustalen planu zapewni dochody gminy w postaci podatkéw od nieruchomosci, ze
wzgledu na planowang powierzchni¢ zabudowy docelowej i intensywno$¢ zabudowy, znaczaco
wickszg od dochodéw obecnie uzyskiwanych.



