Uzasadnienie

do Uchwaty Nr XX1/222/25
Rady Miejskiej w Dziwnowie
z dnia 15 grudnia 2025 r.

Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Dziwnéw dla terenu
obejmujacego dziatke nr 533, miasto Dziwnow, zainicjowany zostal Uchwatg Nr XLVIII/495/22
Rady Miejskiej w Dziwnowie z dnia 25 sierpnia 2022 r.

Celem opracowania planu jest przeznaczenie terenu u zbiegu ulic: Jana Matejki, Wilkéw
Morskich, Tesknoty, na cele ustug turystyczno - wypoczynkowych — wylacznie hotelowych, z
ustaleniem zasad zabudowy, zagospodarowania terenu oraz obstugi w zakresie komunikacji 1
infrastruktury techniczne;j.

Przedmiotowy plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Dziwndw, przyjetego Uchwatg Nr XLVIII/497/22 Rady Miejskiej w
Dziwnowie z dnia 25 sierpnia 2022 r. - potozony jest w strefie ustug turystycznych o symbolu
18 UTw - os$rodki wypoczynkowe, hotele, zabudowa pensjonatowa, gdzie dopuszcza si¢ hotel z
garazem podziemnym, o powierzchni zabudowy do 30% powierzchni dziatki, powierzchni
biologicznie czynnej min. 40% 1 wysokosci do 6 kondygnacji —do 21,0 m

I. Sposab 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
i krajobrazowe poprzez ustalenia zawarte w § 3 ust. 2 ustalajacym zasady ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenu decydujace o formie obiektu i jego odbior w krajobrazie.

Teren dziatki nr 533 jest jednym z ostatnich miejsc w tej czgsci Dziwnowa stanowigcym potencjat

rozwoju wysokostandardowych ustug turystycznych, o mozliwo$ciach stworzenia zespotu ustug

hotelowych wraz z odnowg biologiczna, spa 1 innymi ustugami towarzyszacymi.

Planowana zabudowa begdzie oddzialywaé¢ docelowo na krajobraz w sposéb skumulowany z

zainwestowaniem istniejacym, zachowujac podstawowe formy zabudowy zgodne z charakterem

lokalnego krajobrazu.

Realizacja ustaleh nie zaburzy krajobrazu Dziwnowa, gdyz ustalona zabudowa strefowo

zroznicowana, swoja podbudowa (1-4 kondygnacji) wtopi si¢ w zabudowe otaczajaca

pensjonatowo-hotelowa istniejaca w otoczeniu. Zabudowa powyzej czwartej kondygnacji, na

powierzchni do 10% powierzchni terenu o wysokosci 6 kondygnacji - do 21,0 m - do 22,2 m

n.p.m,, stanowi¢ bedzie akcent wysoko$ciowy czyli niewielka dominant¢ wschodniej czgséci

Dziwnowa przy parku i terenach sportowych.. Zgodnie z ustaleniami planu proponowana

zabudowa w formie kaskadowych tarasow od strony zachodniej i potudniowej nie stworzy

dysonansu w stosunku do otoczenia. Ustalenia planu chronig dawny uktad ruralistyczny 1

poprawiaja estetyke miasta w miejscu, gdzie do tej pory istnialy zdewastowane nietrwale

zabudowania.

2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami 1 ochrony gruntdéw rolnych i
lesnych.

Teren opracowania nie jest zlokalizowany w granicach obszaréw chronionych na mocy ustawy z

dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, nie jest rowniez objety proponowanymi formami

ochrony przyrody.




Na obszarze planu znajdujg si¢ drzewa i1 krzewy towarzyszace obecnej zabudowie, z gatunkow:
buk pospolity, kasztanowiec zwyczajny, lipa drobnolistna, dab bezszyputkowy, zywotnik
zachodni, brzoza brodawkowata, olsza czarna, gltog jednoszyjkowy, swierk pospolity, robinia
akacjowa, klon jawor i inne. Drzewa nie tworza zwartego drzewostanu. Ustalenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy w odlegtosciach 15,0 i 10,0 od granic dziatki ma na celu
zachowania w maksymalnej ilo$ci drzew rosnacych wzdhuz granic.

Teren dziatki nr 533, w zwigzku z istniejacg od wielu lat zabudowa, jest terenem budowlanym. W
zagospodarowaniu terenéw elementarnych ustalono zakaz stosowania inwazyjnych gatunkow
drzew 1 krzewow, z preferencjg nasadzen gatunkow rodzimych, zgodnie z lokalnymi warunkami
siedliskowymi.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspodlczesne;.

Na obszarze opracowania planu brak jest obszaréw i obiektéw, dla ktérych nalezatloby ustali¢
ograniczenia z tytulu ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow oraz dobr kultury
wspolczesne;.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych.

W zwiazku z zakresem obszarowym i przewazajaca uslugowa funkcja przedmiotowego terenu,

ustalenia planu nie obejmujg problematyki bezpieczenstwa ludzi i mienia w pojeciu struktury

funkcjonalno-przestrzennej gminy.

Plan ustala budowe¢ podziemnego garazu, ktory nalezy realizowa¢ jako ukrycie podstawowej

odpornosci, zapewniajace w razie potrzeby mozliwo$¢ zaadaptowania do funkcji ochronnej dla

catkowitej liczby oséb przebywajacych w budynku

Plan uwzglednia potrzeby 0so6b niepetnosprawnych w zakresie dostepu do obiektow oraz dostepu

komunikacyjnego, zapewniajac wlasciwg ilos¢ miejsc parkingowych.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wlasnos$ci

Teren bedacy wlasnoscig Gminy Dziwndw stanowi ofert¢ inwestycyjng. Ustalony w planie zakaz
podziatu terenu ma na celu zapewnienie cato$ciowej realizacji inwestycji o jednorodnej formie
architektonicznej. Polozenie terenu na skraju miasta oraz bezposrednie sgsiedztwo terenu parku z
urzadzeniami sportowymi stanowi o wysokiej jego wartosci ekonomicznej, co powinno tez
zapewni¢ wysoka wartos¢ zrealizowanej zabudowy, ze znaczaca korzyscig dla budzetu Gminy
Dziwnow.

6. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Ustalenia planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa. W
trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostat zaopiniowany i1 uzgodniony z wtasciwymi
organami w tym zakresie. W zwigzku z zakresem obszarowym ustalenia planu nie obejmuja
problematyki obronno$ci 1 bezpieczenstwa panstwa w pojeciu struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy.

7. Potrzeby interesu publicznego

Realizacja hotelu wigze si¢ towarzyszacymi ogolnodostgpnymi uslugami typu odnowa
biologiczna, welnes, spa lub innymi oferowanymi przez inwestora hotelu. Plan nie obejmuje
przestrzeni publicznych.

8. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych oraz potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéow
zaopatrzenia ludnosci




W zwiagzku polozeniem obszaru objetego planem na terenie czeSciowo zainwestowanym

1 znajdujacym si¢ w granicach istniejacej jednostki osadniczej, obszar ten jest juz czesciowo

zabezpieczony w zakresie infrastruktury techniczne;.

Zaopatrzenie w wode odbywac si¢ bedzie z sieci istniejacej w drogach graniczacych z obszarem

opracowania. Odprowadzanie $ciekow komunalnych do oczyszczalni $ciekéw systemem

istniejgcej kanalizacji sanitarnej w drogach graniczacych z obszarem opracowania.

Niezaleznie od zasilenia z sieci wodociggowej nalezy, na wypadek awarii, przewidzie¢

zapewnienie cigglosci dostaw wody pitnej ze zrodet zastgpezych dla ludnosci cywilnej oraz wody

do likwidacji skazen i do celow przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odr¢bnymi

9. Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w _tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych.

Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych nastapito poprzez powiadomienie
spoteczenstwa o poszczegdlnych etapach sporzadzania planu, okre§lonych w art. 17 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji
elektronicznej. Po ogloszeniu o przystapieniu do sporzadzenia planu nie wptynety wnioski, ktore
nalezatoby rozpatrzy¢ w trakcie sporzadzania planu.

Po uzyskaniu wszystkich niezb¢dnych opinii i uzgodnien, Burmistrz Dziwnowa zawiadomit o
wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu w dniach od 10 do 31 lipca 2023 r., zapewniajac
udzial spoteczenstwa w procedurze oceny planu. W okresie wytozenia, na dzien 27 lipca,
wyznaczyt termin dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. W
okresie wytozenia projektu oraz w trakcie dyskusji publicznej, jak tez do dnia 16 sierpnia 2023 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 Dziwndéw nie posiada wynikéw analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, dotyczacej oceny
aktualnosci studium i 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 petnym zakresie obszarowym i1 merytorycznym, zastepujace studium do
tego czasu obowigzujace wraz z dokonywanymi zmianami. Jest to wiec dokument nie wymagajacy
analizy aktualnosci.

Rozwigzania zastosowane na obszarze objetym niniejszym planem zgodne s3 z obecnie
obowigzujacym studium.

ITII. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Zgodnie z § 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, waznym
czynnikiem decydujacym o przyjeciu rozwigzan projektu planu, zwigzanym z walorami
ekonomicznymi przestrzeni, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy, jest prognoza skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Prognoza ta jest
jednym z etapow sporzadzania planu miejscowego 1 wykonywana jest po sporzadzeniu projektu,
a polega na okresleniu warto$ci ekonomicznej skutkéw uchwalenia planu i ich wplywu na budzet
gminy w zakresie wydatkow 1 dochodow. Rozwigzania planistyczne przedstawia si¢ w prognozie
w postaci przyblizonych kosztow realizacji 1 osiagnig¢cia prawdopodobnych zyskow.
Przedmiotowy plan sporzadzany jest na gruntach Gminy Dziwnow.
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Zaopatrzenie terenu w zakresie infrastruktury technicznej zapewnione jest z sieci istniejagcych w
drogach graniczacych z obszarem opracowania planu. W zwigzku z tym realizacja ustalen planu
nie powoduje konieczno$ci finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej
nalezacych do zadan wtasnych gminy.

Jedynym kosztem dla Gminy Dziwndéw zwigzanym z przedmiotowym planem jest koszt jego
opracowania.

Uchwalenie niniejszego planu miejscowego nie jest przestanka do roszczen odszkodowawczych
z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (korzystanie z
nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe lub istotnie ograniczone), jak rowniez nie wywota obnizenia
wartosci rynkowej nieruchomosci, co mogloby skutkowac roszczeniem z art. 36 ust. 3 powyzszej
ustawy.

Realizacja ustalen planu zapewni dochody gminy ze sprzedazy nieruchomosci oraz state dochody
w postaci podatku od nieruchomos$ci wyzszego niz w przypadku sprzedazy w przypadku braku
planu.



