projekt

UCHWALA NR ..... fissif25
RADY MIEJSKIEJ W DZIWNOWIE

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dziwnow
dla terenu obejmujgcego dzialke nr 533, miasto Dziwnow.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8§ marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2025 r. poz. 1153) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940; z 2025 r. poz. 527
1 680), w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688;
22024 r. poz. 1824; 22025 1. poz. 527), Rada Miejska w Dziwnowie uchwala, co nastepuje:

§ 1.1. Zgodnie z Uchwatg Nr XLVIII/495/22 Rady Miejskiej w Dziwnowie z dnia 25 sierpnia 2022
r. w sprawie przystagpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki nr 533 w miescie
Dziwnow, zwany dalej ,,planem”, po stwierdzeniu, iz nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Dziwnoéw przyjetego Uchwalg Nr
XLVIII/497/22 Rady Miejskiej w Dziwnowie z dnia 25 sierpnia 2022 r.

2. Plan obejmuje obszar o lgcznej powierzchni 0,713 ha, ktérego granice oznaczono na rysunku
planu stanowiacym zatgcznik do niniejszej uchwaty.

3. Integralnymi cze¢sciami planu sg nastepujace zataczniki do uchwaty:
1) zatgcznik Nr 1 — rysunek planu w skali 1:1000;

2) zatacznik Nr 2 — wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dziwndw dla obszaru objetego planem;

3) zalacznik Nr 3 — rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu;

4) zalacznik Nr 4 — rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania;

5) zalacznik Nr 5 — dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

4. Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenu na cele ustug turystyczno - wypoczynkowych —
hotelowych, z ustaleniem zasad zabudowy, zagospodarowania terenu oraz obstugi w zakresie
komunikacji 1 infrastruktury technicznej.

Rozdziat 1
Zasady konstrukcji planu

§ 2.1.Obszar objety planem stanowi jeden teren elementarny, na rysunku planu — zatgczniku
graficznym do uchwaly okreslony liniami rozgraniczajacymi, oznaczony w tekscie 1 na rysunku
symbolem UT-H.

2. Na obszarze objetym planem ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu oraz ksztaltowania krajobrazu;

3) zasady scalania i podzialu terenu;



4) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
5) zasady obstugi komunikacyjnej;

6) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej;
7) zasady wynikajace z przepisow odrebnych.

3. Na obszarze objetym planem brak jest obszarow i obiektow, dla ktoérych nalezatoby ustali¢
ograniczenia i wymogi z tytulu ochrony srodowiska przyrodniczego - potozenia w granicach
obszaréw objetych istniejagcymi lub proponowanymi formami ochrony przyrody, ksztattowania
krajobrazu oraz ochrony krajobrazow priorytetowych, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspolczesnej, terendw gorniczych, terendow narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

4. Na obszarze objetym planem brak jest obszaréw i obiektow, dla ktérych nalezaloby ustali¢
wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych.

5. Na obszarze objetym planem wystepujg szczegdlne ograniczenia i wymogi z tytulu potozenia
w granicach pasa ochronnego brzegu wod morskich oraz potozenia w zasiegu strefy ochronnej terenu
zamknietego resortu obrony narodowej. Wynikajace z tych tytuléw rygory ustalono w § 3 ust. 7,
odpowiednio w pkt 1 i 2 niniejszej uchwaly.

6. Uzyte w ustaleniach okreslenia oznaczaja:

1) obowigzujaca linia zabudowy - linia wyznaczajaca potozenie lica budynku, dopuszczalne
maksymalnie 2,0-m. przekroczenie linii kubaturowymi elementami elewacji powyzej parteru i
balkonoéw lub/i wycofanie czesci elewacji o szerokosci do 30% szerokosci elewacji budynku;

2) nieprzekraczalna linia zabudowy — linia ograniczajaca obszar usytuowania budynku, dotyczgca
wszystkich kubaturowych elementéw elewacji na poziomie terenu, z wyjatkiem schodéw, pochylni
i ramp zewnetrznych, balkonow;

3) powierzchnia zabudowy — obszar wyznaczony przez rzut skrajnego obrysu budynku powyzej
poziomu terenu w stanie wykonczonym na plaszczyzng pozioma, przyjmujgc za podstawe obrys
parteru, wliczajagc powierzchnie prze$witow, gankow zabudowanych, werand otwartych i
oszklonych, przybudowanych ogrodow zimowych, garazy stanowigcych integralng czeS¢
budynku; do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni schodow, pochylni i ramp
zewnetrznych, basendéw otwartych i sztucznych oczek wodnych, letnich ogrédkéw kawiarnianych,
niezabudowanych taraséw na gruncie, balkonéw, altan, garazy podziemnych, innych powierzchni
lokalizowanych na kondygnacjach podziemnych;

4) ilo$¢ kondygnacji - ilo$¢ kondygnacji nadziemnych;

5) zespot zabudowy — budynki o dopuszczalnych réznych wielkosciach fgczone funkcjonalnie
przynajmniej w jednym poziomie naziemnym;

6) obiekt o szczegblnych wymaganiach budowlanych — obiekt zaprojektowany indywidualnie z
zastosowaniem na elewacjach materiatéw trwatych, o wysokiej jakosci technicznej i estetyczne;j:

kamien naturalny lub sztuczny, ceramika, tynki, szkto, drewno, materiaty imitujace drewno, beton
architektoniczny, blachy miedziane i cynkowe;

7) dach symetryczny — dach o jednakowych katach nachylenia potaci posiadajgcych wspdlng
krawedz przeciecia - kalenice, niezaleznie od dtugosci potaci;

8) kat nachylenia potaci — kat nachylenia gldwnych potaci dachu.

9) dach zielony — pokrycie dachowe o strukturze sktadajacej si¢ z kilku specjalnych warstw, z
umieszczonym na wierzchu podtozem gruntowym, porosnigty roslinnoscia.
7. Ustala sie nastepujace zasady konstrukcji zalgcznika Nr 1 — rysunku planu:

1) rysunek planu sporzadzono w skali 1:1000;



2) kazde ustalenie przedstawione na rysunku planu znajduje odpowiednie odwzorowanie w ustaleniu
tekstowym; :

3) linie rozgraniczajgce teren elementarny okreslone na rysunku planu wyznaczajg osie tych linii
pokrywajace si¢ z granicami dziatki;

4) wszystkie symbole graficzne uzyte na rysunku planu zostaly objasnione w legendzie.

Rozdziat 2
Ustalenia dla terenu objetego planem

§ 3. Dla terenu elementarnego, wyznaczonego liniami rozgraniczajagcymi i oznaczonego
symbolem UT-H na rysunku planu, obowigzuja nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa ustug turystycznych - zabudowa wytacznie hotelowa,
2) przeznaczenie uzupetniajace:

a) towarzyszace funkcje rekreacyjne i odnowy biologicznej oraz gastronomiczne,

b) dopuszczalne ushugi lecznicze, rehabilitacyjne, handlu i inne zwigzane z obshuga gosci
1 mieszkancéw,

c) zakaz lokalizacji ustug turystycznych w formie apartamentowych lokali uzytkowych.

2. Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ksztattowania krajobrazu:

1) zabudowa wolnostojaca lub zespol zabudowy, zabudowa realizowana jako dominanta — obiekt lub
czg$¢ obiektu budowlanego odrézniajacy si¢ od otaczajgcej zabudowy forma, gabarytami
1 wysokoscig:

a) zabudowa realizowana jako obiekt/ obiekty o szczegdlnych wymaganiach budowlanych — patrz
§ 2 ust. 6 pkt 6,

b) nieprzekraczalne linie zabudowy wg rysunku planu,

¢) powierzchnia zabudowy 20+30% powierzchni terenu,

d) wskaznik intensywnosci zabudowy:
- wskaznik taczny 1,15+1,7,
- dla kondygnacji nadziemnych 1,0+1,3,

e) wysoko$¢ zabudowy zréznicowana od 1 do 6 kondygnacji - do 21,0 m, tj. do 22,2 m n.p.m.,
w tym:

- na powierzchni do 12% powierzchni terenu wysoko$¢ do 2 kondygnacji - do 8,0 m,
- na powierzchni do 8% powierzchni terenu wysokos¢ do 4 kondygnacji - do 14,0 m,

- na powierzchni do 10% powierzchni terenu, w strefie oznaczonej na rysunku planu, wysokos¢
do 6 kondygnacji - do 21,0 m, tj. do 22,2 m n.p.m.,

zabudowa w formie kaskadowych tarasoéw od strony zachodniej i potudniowej,
f) dachy plaskie z preferencja realizacji dachow zielonych — patrz § 2 ust. 6 pkt 9;

2) ustala si¢ obowigzek budowy podziemnego garazu, z dopuszczalnymi innymi niezbednymi
pomieszczeniami technicznymi,

a) dopuszcza si¢ budowe poza obrysem budynku, w obrebie ustalonych linii zabudowy,

b) poza obrysem budynku poziom gornej ptaszczyzny stropu max. 0,5 m n.p.t., z urzadzeniem na
stropie terendw zielonych;

3) garaz podziemny nalezy realizowa¢ jako ukrycie podstawowej odpornosci, zapewniajace w razie
potrzeby mozliwos¢ zaadaptowania do funkcji ochronnej dla calkowitej liczby 0s6b
przebywajacych w budynku;

4) minimalna powierzchnia biologicznie czynna 40% powierzchni terenu;



5) obowiazuje zagospodarowanie minimum 50% powierzchni biologicznie czynnej] w formie
rekreacyjnej zieleni zr6znicowanej wysokosciowo i1 gatunkowo, z wykorzystaniem istniejacych
drzew i1 krzewow, z uwzglednieniem ustalen § 3 ust. 4 pkt 3;

6) strefa wej$ciowa hotelu od strony ulicy Jana Matejki (proponowany rejon lokalizacji w/g rysunku
planu) z preferowanym akcentem kompozycyjnym - fontanna, posag, rzezba,

7) dopuszczalne obiekty i urzadzenia rekreacyjno-sportowe na terenie;

8) dopuszczalna lokalizacja wolnostojacych budynkéw pomocniczych/gospodarczych zwigzanych
z funkcja podstawowa, w tym zakwaterowania personelu:

a) wysokos¢ do 2 kondygnacji,
b) dachy ptaskie,
c¢) dopuszcza si¢ dachy symetryczne dwu- lub czterospadowe, o kacie nachylenia potaci 30+45°;

9) poza ustalong wielkoscig powierzchni zabudowy w zagospodarowaniu terenu dopuszcza si¢
lokalizacj¢ max. dwoch azurowych altan wypoczynkowych, z dopuszczalng lokalizacjg poza
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, o parametrach:

a) wysokos¢ do 3,0 m do szczytu dachu,
b) dachy symetryczne, dwu- lub wielospadowe, o katach nachylenia potaci 15+30°
oraz innych elementow zagospodarowania terenu: pergoli, fawek, siedzisk, itp.;

10)zakaz lokalizacji obiektéw tymczasowych, nietrwatych, blaszanych, kontenerowych, z
dopuszczeniem wiaty sSmietnikowej lokalizowanej poza nieprzekraczalnymi liniami zabudowy;

11)obowiazuje przystosowanie obiektdéw 1 rozwigzan komunikacyjnych do potrzeb o0sob
niepelnosprawnych;

12)dopuszczalna lokalizacja stacji elektroenergetycznej 15/0,4 kV.
3. Ustala sie zasady scalania i podziatu terenu.

1) na obszarze objetym planem nie okresla si¢ granic obszardéw wymagajacych przeprowadzenia
procedury scalania i podziatow nieruchomosci;

2) ustala si¢ zakaz podziatu, z wyjatkiem wydzielenia dziatek niezb¢dnej infrastruktury techniczne;j.

4. Ustala si¢ zasady w zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

1) na obszarze objetym planem brak jest obszarow, dla ktorych nalezatoby ustali¢ ograniczenia i
wymogi wynikajace z ustanowionych Iub proponowanych form ochrony przyrody;

2) w zagospodarowaniu terenu ustala si¢ zakaz stosowania inwazyjnych gatunkoéw drzew i krzewow,
w szczegolnoscei: robinii akacjowej amerykanskiej czeremchy pdznej, rdézy pomarszczonej,
wierzby kaspijskiej, topoli euroamerykanskiej, dgbu czerwonego oraz zywotnikow z preferencija
nasadzen gatunkow rodzimych;

3) ustala si¢ zakaz wycinki wartosciowych gatunkéw drzew nie kolidujgcych z planowang zabudowa
1 zagospodarowaniem, szczeg6lnie zadrzewien przy granicach terenu, z wykorzystaniem ich do
komponowania towarzyszacej zieleni rekreacyjnej oraz izolacyjnej.

4) w zakresie realizacji zabudowy powyzej 15,0 m ustala sie nastepujgce zasady chronigce ptaki i
nietoperze przed kolizjg z zabudowa:

- zastosowanie elewacji niepowodujacej iluzji krajobrazu i lustra,

- stosowanie elementow szkta na elewacji lub balkonach odpowiedniej barwy, badZ zmatowienie
1 oswietlenie dla kontrastu z otoczeniem,

- stosowanie odpowiedniego oswietlenia elewacji ze $wiatlem skierowanym ku ziemi lub ku
Scianom zabudowy oraz os$wietlenie przeciwdzialajgce zwabianiu owaddw nocnych
zwabiajacych nietoperze.

5. Ustala si¢ zasady obstugi komunikacyjnej:



1) powigzanie terenu objetego planem z siecig drég zewnetrznych publiczng droga wojewodzka nr
102, poprzez publiczne drogi gminne — ul. Jana Matejki i ul. Wilkow Morskich;

2) ustala si¢ gtowny zjazd na teren inwestycji z ulicy Jana Matejki;

3) ustala si¢ nastepujace minimalne wskazniki do obliczania liczby miejsc do parkowania z
lokalizacjg na terenie inwestycji:

a) miejsc postojowych dla samochoddéw osobowych:
- 1 miejsce postojowe/1 pokdj hotelowy,
- 1 miejsce postojowe / 10 miejsc konsumenckich w lokalu gastronomicznym,

- 1 miejsce postojowe / 50 m? powierzchni uzytkowej lokalu handlowego lub ustugowego, w
tym gabinetu lekarskiego, rehabilitacyjnego 1 odnowy biologiczne;,

- w ogdlnej liczbie miejsc postojowych obowigzuje realizacja minimum 2% miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, o liczbie
catkowitej zaokraglonej w gore,

b) minimum 1 miejsce postojowe dla autokarow,
¢) minimum 10 miejsc postojowych dla rowerdw,
d) na powierzchni terenu dopuszcza si¢ lokalizacje max. 10% liczby ustalonej ilosci samochodow
osobowych oraz miejsca postojowe dla autokaréw i rowerow.
6. Ustala sie zasady przebudowy i obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:
1) zaopatrzenie w wode:

a) zaopatrzenie w wode w systemie zbiorowego zaopatrzenia z sieci istniejacej w drogach
graniczacych z obszarem opracowania,

b) zaopatrzenie w wode do celéw przeciwpozarowych z hydrantéow zamontowanych na sieci
wodociggowe] w drogach graniczacych z obszarem opracowania,

¢) niezaleznie od zasilenia z sieci wodociggowe] nalezy, na wypadek awarii, przewidzie¢
zapewnienie cigglosci dostaw wody pitnej ze zrédel zastepczych dla ludnosci cywilnej oraz
wody do likwidacji skazen i do celow przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrebnymi,
d) minimalna $rednica wewnetrznej sieci wodociggowej @ 50 mm;
2) odprowadzenie sciekow komunalnych:

a) do komunalnej oczyszczalni $ciekow w Miedzywodziu systemem kanalizacji sanitarne;j
istniejgcej w drogach graniczacych z obszarem opracowania,

b) w przypadku prowadzenia dziatalnosci gastronomicznej obowigzuje zamontowania separatora
thuszczow na przylaczu kanalizacji,

¢) minimalna $rednica wewnetrznej sieci kanalizacji sanitarnej o 150 mm;
3) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych:

a) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z utwardzonych nawierzchni komunikacyjnych
na grunt lub w grunt w granicach terenu, z obowigzkiem ich oczyszczania przed
wprowadzeniem do odbiornika,

b) odprowadzenie wod opadowych i1 roztopowych z potaci dachowych na grunt lub w grunt na
terenie wiasnej dziatki, z dopuszczeniem odprowadzenia do zbiornika retencyjnego poza
obszarem objetym planem,

c¢) dopuszeza si¢ wybudowanie systemdw retencyjnych, chtonnych lub urzadzen rozsaczajacych
w granicach terenu,

d) dopuszcza si¢ gromadzenie i wykorzystanie wod opadowych i1 roztopowych do celow
gospodarczych i bytowych, np. utrzymania zieleni, sanitarnych,

e) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrebnymi;



4) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:
a) z sieci elektroenergetycznych w drogach graniczacych z obszarem opracowania,
b) dopuszczalna lokalizacja stacji elektroenergetycznej 15/0,4 kV,
c) dopuszczalne odnawialne zrodta energii w formie ogniw fotowoltaicznych,

d) ustala sie zakaz lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie wykorzystujacych energie wiatru,
z wyjatkiem mikroinstalacji do o$wietlenia terenu;

5) zaopatrzenie w gaz:
a) z sieci gazowej $redniego ci$nienia w drogach graniczacych z obszarem opracowania,

b) sie¢ rozdzielcza Sredniego ci$nienia z zastosowaniem weztow redukcyjnych na poszczeg6lnych
budynkach lub na granicy nieruchomosci;

6) zaopatrzenie w cieplo z indywidualnych zrodet ciepta zasilanych ekologicznymi nos$nikami
energii - gaz przewodowy, energia elektryczna, pompy ciepta lub inne niepowodujace
ponadnormatywnych emisji zanieczyszczen, z zakazem stosowania paliw statych oraz oleju
opatowego;

7) obstuga telekomunikacyjna:

a) z istniejgcych i projektowanych sieci poza obszarem objetym planem,

b) na obszarze objetym planem dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen i sieci tacznosci publicznej
wynikajgca z przepisow odrgbnych;

8) usuwanie i unieszkodliwianie odpadéw w obowiazujacym systemie gospodarki odpadami dla
gminy Dziwnéw, z selektywna zbiorka odpadéw — wstepne segregowanie i gromadzenie w
pojemnikach o rodzaju, w ilosci i wielkosci odpowiedniej do grupy odpadow.

7. Zasady wynikajace z przepisow odrgbnych.

1) ze wzgledu na potozenie terenu opracowania w granicach pasa ochronnego brzegu woéd morskich
w obrebie ktérego obowiazujg zakazy i nakazy wynikajace z przepiséw odrebnych:

a) planowane obiekty, o ile bedg widoczne od strony wody, nie moga przypomina¢ oznakowania
nawigacyjnego, zarowno pod wzgledem wygladu, jak i charakterystyka swiecenia Swiatet,

b) o$wietlenie planowanych obiektow oraz oswietlenie terenu powinny, w razie koniecznosci,
posiada¢ odpowiednie przestony uniemozliwiajace bezposrednie padanie promieni swietlnych
na akwen;

2) ze wzgledu na polozenie terenu opracowania w zasiegu strefy ochronnej terenu zamknietego
resortu obrony narodowej zakazuje si¢ wznoszenia nowych obiektow budowlanych, ktorych
wysokos¢ przekracza 25,0 m n.p.m.;

3) w zakresie ochrony przed hatasem teren zalicza si¢ do terenow rekreacyjno-wypoczynkowych, na
ktérych dopuszczalny poziom okreslajg aktualnie obowiazujgce przepisy prawne.

§ 4. Ze wzgledu na wilasnos¢ Gminy Dziwnéw nie ustala si¢ stawki procentowe stuzacej
naliczeniu optat z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci.

Rozdziat 4
Przepisy koncowe

§5.Do czasu realizacji ustalen niniejszego planu dopuszcza si¢ dotychczasowe
zagospodarowanie terenu.

§ 6. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Dziwnowa.



§ 7. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego oraz podlega publikacji na stronie internetowej Gminy
Dziwnéw.

Projekt uchwaty przedkiada Burmistrz Dziwnowa

&

Sprawdzono pod wzgledem
Formalno-prawnym



