Projekt
UCHWALA NR ..... /...25
RADY MIEJSKIEJ W DZIWNOWIE

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dziwnow
obejmujacego teren dzialek nr: 851/1, 851/2, 851/3 polozonych przy ul. Turystycznej
w obrebie Miedzywodzie.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r o samorzgdzie gminnym (Dz. U.
z 2025 1. poz. 1153) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, poz. 1907, poz. 1940; z 2025 r.
poz. 527, poz. 680), w zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1688; z 2024 r. poz. 1824; z 2025 r. poz. 527), Rada Miejska w Dziwnowie uchwala,
co nastepuje:

§ 1.1.Zgodnie z Uchwalg Nr 1./524/2018 Rady Miejskiej w Dziwnowie z dnia 26 wrzesnia
2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatek
nr: 851/1, 851/2, 851/3 potozonych przy ul. Turystycznej w obrebie Migdzywodzie, zwany dalej
,planem”, po stwierdzeniu, iz nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dziwnow przyjetego Uchwatg Nr XLVIII/497/22 Rady
Miejskiej w Dziwnowie z dnia 25 sierpnia 2022 1.

2. Plan obejmuje obszar o Igcznej powierzchni 1,85 ha, ktorego granice oznaczono na rysunku
planu stanowigcym zatacznik do niniejszej uchwaty.

3. Integralnymi czesciami planu sg nastepujace zataczniki do uchwaty:
1) zalgcznik Nr 1 — rysunek planu w skali 1:1000;

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

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

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

5) zatgcznik Nr 5 — dane przestrzenne utworzone dla planu.

4. Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenu na cele ustug turystyczno—wypoczynkowych,

z ustaleniem zasad zabudowy, zagospodarowania terenu oraz obstugi w zakresie komunikacji i
infrastruktury techniczne;j.

Rozdziat 1
Zasady konstrukecji planu

§ 2.1.Obszar objety planem podzielony zostat na 3 tereny elementarne o réznych zasadach
zagospodarowania lub r6znych funkcjach, okreslone liniami rozgraniczajacymi na zalgczniku
nr 1 do uchwaty:

1) kazdy z terendw oznaczono w tekécie planu oraz na rysunku planu identyfikatorem cyfrowo-

literowym - kolejnym numerem terenu i symbolem literowym oznaczajacym klase
przeznaczenia terenu lub klasyfikacje funkcjonalng drogi;



2) przeznaczenie terendw objetych planem oraz szczegdlowe zasady ich zagospodarowania
okreslono w ustaleniach ogélnych i szczegolowych niniejszej uchwaty.

2. Ustalenia ogolne obowigzuja na calym obszarze objetym planem, ustalenia szczegdétowe
obowiazujg na obszarze wlasciwego terenu elementarnego.

1) ustalenia formutowane sg w nastepujacych grupach ustalen:
a) przeznaczenie terenu,
b) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ksztalttowania krajobrazu,
c¢) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,
e) zasady scalania i podziatu terenu,
f) zasady obslugi komunikacyjne;j,
g) zasady obslugi w zakresie infrastruktury techniczne;j,
h) ustalenia wynikajgce z przepisoéw odrebnych;

2) dla  wyodrgbnionych terenéw elementarnych sformulowano ustalenia szczegdlowe
obowigzujace dla calego terenu elementarnego, oznaczone symbolem terenu i zawierajgce
jego powierzchnie, segregujac tres¢ ustalen wg ustalonych grup, o ile wprowadza sie
ustalenie;

3) pelny tekst ustalen dla okreslonego terenu elementarnego obejmuje ustalenia ogdlne i
szczegdlowe.

3. Na obszarze objetym planem wystepuja szczegdlne ograniczenia i wymogi z tytutu:

1) ochrony Srodowiska przyrodniczego - polozenia w granicach obszaréw objetych istniejacymi
formami ochrony przyrody; wynikajace z tego tytulu rygory ustalono w § 5 niniejsze]
uchwatly;

2) polozenia w granicach pasa ochronnego, w sasiedztwie pasa technicznego brzegu wod
morskich; wynikajace z tego tytutu rygory ustalono w § 9.

4. Na obszarze objetym planem brak jest obszaréw i obiektow, dla ktérych nalezatoby ustali¢
ograniczenia i wymogi z tytulu ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, ksztaltowania
krajobrazu oraz ochrony krajobrazow priorytetowych, podlegajacych ochronie jako tereny
gornicze, terenow narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie
mas ziemnych.

5. Na obszarze objetym planem brak jest ograniczen i wymogoéw z tytulu wystepowania
przestrzeni publicznych.

6. Uzyte w ustaleniach okreslenia oznaczaja:

1) nieprzekraczalna linia zabudowy — linia ograniczajgca obszar usytuowania budynku, dotyczgca
wszystkich kubaturowych elementow elewacji na poziomie terenu oraz garazy podziemnych;

2) powierzchnia zabudowy — obszar wyznaczony przez rzut skrajnego obrysu budynku powyzej
poziomu terenu w stanie wykonczonym na plaszczyzne pozioma, przyjmujgc za podstawe
obrys parteru, wliczajac powierzchnie przeswitow, gankow zabudowanych, werand otwartych
1 oszklonych, przybudowanych ogrodéw zimowych, garazy stanowigcych integralng czes$¢
budynku; do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni schodéw, pochylni i ramp
zewnetrznych, basenéw otwartych 1 sztucznych oczek wodnych, letnich ogrodkow
kawiarnianych, niezabudowanych taraséw na gruncie, altan, garazy podziemnych, innych
powierzchni lokalizowanych na kondygnacjach podziemnych;

3) kondygnacja - ilo$¢ kondygnacji - ilo$¢ kondygnacji nadziemnych;



4) zespotl zabudowy — budynki o dopuszczalnych réznych wielko$ciach taczone funkcjonalnie
przynajmniej w jednym poziomie naziemnym; ,

5) obiekt o szczegdlnych wymaganiach budowlanych — obiekt zaprojektowany indywidualnie z
zastosowaniem na elewacjach materiatow trwatych, o wysokiej jakosci technicznej i
estetycznej: kamien naturalny lub sztuczny, ceramika, tynki szlachetne i klasyczne, szklo,
drewno, materialy imitujace drewno, beton architektoniczny, blachy miedziane i cynkowe;

6) dominanta — obiekt lub czgs$¢ obiektu budowlanego odrdzniajacy si¢ od otaczajacej zabudowy
forma, gabarytami lub/i wysokoscia;

7) dach zielony — pokrycie dachowe o strukturze skladajacej sie z kilku specjalnych warstw, z
umieszczonym na wierzchu podtozem gruntowym, porosniety roslinnoscia.

7. Ustala si¢ nastgpujgce zasady konstrukcji zatacznika 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 rozgraniczajace terenu okreslone na rysunku planu wyznaczajg osie tych linii
pokrywajace si¢ z granicami dzialek;

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

Rozdziat 2
Ustalenia ogo6lne

§ 3. Ustala si¢ przeznaczenie terenéw elementarnych wyznaczonych liniami rozgrani-
czajacymi 1 oznaczonych nastepujacymi symbolami, zgodnie z rysunkiem planu:

1) UTw — teren zabudowy ustug turystyczno — wypoczynkowych, osrodki wypoczynkowe,
zabudowa hotelowa;

2) KDW — teren drogi wewnegtrzne;j.

§ 4. Ustala si¢ zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, krajobrazu oraz zabudowy
1 zagospodarowania terenu.

1. Ustala si¢ realizacje jednolitej stylowo i kolorystycznie architektury nowej zabudowy
kompleksu turystyczno-wypoczynkowego.

2. Na terenach o symbolu UTw, w ramach ustalonej powierzchni zabudowy, dopuszcza si¢
lokalizacje obiektow towarzyszacych - wolnostojacych budynkéw pomocniczych/gospodarczych
zwigzanych z funkcja podstawowa, w tym zakwaterowania personelu, o parametrach:

- wysoko$¢ do 2 kondygnacji,

- dachy ptaskie lub dwuspadowe o kacie nachylenia potaci 30-+45°.

3. Na terenach o symbolu UTw, poza ustalong powierzchnig zabudowy, dopuszcza sie
lokalizacje obiektow towarzyszacych - wolnostojacej wiaty i/lub niezabudowanej altany, o
parametrach:

- lgczna powierzchnia zabudowy do 20,0 m?,

- wysokos¢ do 3,0 m do szczytu dachu,

- dachy symetryczne, dwu- lub wielospadowe, o katach nachylenia potaci min. 15°.

4. Dopuszcza si¢ rozbudowe budynkow istniejagcych na powierzchni do 10% powierzchni
istniejacej oraz ich nadbudowe i przebudowe. W przypadku rozbudowy (nadbudowy,
przebudowy) dopuszcza si¢ dotychczasowa obstuge w zakresie infrastruktury technicznej oraz



lokalizacje¢ miejsc postojowych dla samochodéw osobowych na powierzchni terenu w ilosci
dodatkowej wywolanej realizacjg przedsiewzigcia.

5. W zakresie kolorystyki obiektow ustala sie:
1) stosowanie koloréw w réznych odcieniach: biele, beze, ecru, szarosci;

2) ograniczenie ilosci kolorow na fasadach budynkéw do dwodch, z dopuszcezeniem dodatkowego
koloru jako uzupelniajacego akcentu, np. gtéwnego wejscia do budynku, ryzalitu, wykusza
oraz naturalnego koloru materialow budowlanych, np. cegty klinkierowej na cokole obiektu.

6. Przy zagospodarowaniu dziatek obowigzuje:
1) zakaz lokalizacji obiektow tymczasowych, nietrwatych, blaszanych, kontenerowych;

2) przystosowanie obiektow ustugowych i rozwigzan komunikacyjnych do potrzeb oséb
niepetnosprawnych.

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

1. Ze wzgledu na potozenie terenu objetego planem w granicach specjalnego obszaru ochrony
siedlisk Natura 2000 PLH320019 ,,Wolin i Uznam” obowigzuje:

1) zakaz lokalizowania inwestycji mogacych zawsze znaczgco oddzialywaé na $rodowisko;

2) zakaz zanieczyszczenia wod podziemnych w wyniku niekontrolowanego odprowadzenia
sciekow bytowych i wod opadowych;

3) zakaz wycinki drzew i krzewow oraz zachowanie ich jako naturalnej powierzchni biologicznie
czynnej w poinocnej czesei terenu 2 UTw, na obszarze oznaczonym na rysunku planu jako
zielen naturalna.

2. W zwigzku z polozonym poza péinocna granicg opracowania chronionym siedliskiem
przyrodniczym - lasy mieszane i bory na wydmach nadmorskich — kod 2180, sposéb
zagospodarowania terenu nie moze negatywnie oddzialywa¢ na warunki siedliskowe na tym
obszarze.

3. W zagospodarowaniu terenu ustala sie:

1) maksymalng ochrone i zachowanie istniejacego drzewostanu, z wyjatkiem kolidujgcego z
zabudowg 1 sieciami infrastruktury, realizowanymi zgodnie z ustaleniami niniejszego planu -
dopuszcza si¢ wycinke drzew kolidujacych z zabudowa i jej realizacja, dojazdami i doj$ciami
oraz sieciami infrastruktury, pozostale drzewa wykorzysta¢é do komponowania zieleni
parkowo-rekreacyjnej;

2) dopuszcza si¢ wycinke drzew w ztym stanie sanitarnym, o zaburzonej statyce, zagrazajacych
bezpieczenstwu ludzi i mienia oraz cie¢ pielegnacyjnych i sanitarnych;

3) zakaz stosowania w nasadzeniach obcych geograficznie i inwazyjnych gatunkow drzew i
krzewow, w szczegdlnosci: robinii akacjowej amerykanskiej czeremchy péznej, rézy
pomarszczonej, wierzby kaspijskiej, topoli euroamerykanskiej, debu czerwonego oraz
zywotnikow z preferencjg nasadzen gatunkéw rodzimych;

4) w zagospodarowaniu terenéw zieleni nalezy pozostawi¢ i uzupelni¢ fragmenty poinaturalne;
zieleni wysokiej w pasie oznaczonym na rysunku planu, pozostate drzewa wykorzystaé do
komponowania zieleni parkowo-rekreacyjne;j.

4. W zakresie realizacji zabudowy powyzej 15,0 m ustala sie 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 i oswietlenie dla kontrastu z otoczeniem,



- stosowanie odpowiedniego o$wietlenia elewacji ze $wiattem skierowanym ku ziemi lub ku
scianom zabudowy oraz o$wietlenie przeciwdzialajace zwabianiu owadéw nocnych, ktére
zwabiajg nietoperze.

5. W przypadku realizacji przedsiewzig¢ mogacych oddzialywa¢ na srodowisko nalezy
spelni¢ wymogi wynikajace z ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie
oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko.

§ 6. Ustala si¢ zasady scalania i podziatu terenu.

1. Na obszarze objetym planem nie okresla sie granic obszaréw wymagajacych
przeprowadzenia procedury scalania i podzialéw nieruchomogci.

2. Po wydzieleniu terendw elementarnych ustala si¢ zakaz podziatu.

3. Dopuszcza si¢ wydzielenia dziatek w przypadkach niezbednych dla realizacji i eksploatacii
urzadzen infrastruktury technicznej, gdy koniecznos¢ ich wykonania wynika z dalszych
opracowan szczegdtowych.

§ 7. Ustala si¢ zasady obstugi komunikacyjne;j.

1. Powigzanie terenu objetego planem z siecia droég zewnetrznych - publiczng droga
wojewodzkg nr 102, poprzez publiczna droge gminng - ulice Turystyczna.

2. Zjazd na teren z drogi - ulicy Turystycznej przyleglej do obszaru objetego planem i drogi
wewnetrznej 3 KDW.

3. Ustala si¢ nastepujgce minimalne wskazniki miejsc postojowych do obliczania liczby
miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych w granicach wlasnej dzialki/terenu, w tym
lokalizowanych w garazu, z zapewnieniem 100% wlasnego zapotrzebowania na dzialce/terenie:

- 0,8 miejsca postojowego/ 1 lokal uzytkowy zakwaterowania turystycznego w zabudowie

ustug turystyczno-wypoczynkowych, osrodku wypoczynkowym, budynku hotelowym,

- 1 miejsce postojowe / 1 lokal mieszkalny,

- 1 miejsce postojowe / 10 miejsc konsumenckich w lokalu gastronomicznym;

- 1 migjsce postojowe / 50 m* powierzchni uzytkowej lokalu handlowego lub ustugowego, w
tym gabinetu lekarskiego, rehabilitacyjnego i odnowy biologicznej,

- W o0golnej liczbie miejsc postojowych obowiazuje realizacja minimum 2% miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, o liczbie
catkowitej zaokraglonej w gore,

- koniecznos¢ lokalizacji minimum 1 miejsca postojowego dla autokaru na kazdym terenie
UTw.

4. Ustala si¢ koniecznos$¢ lokalizacji minimum 10 miejsc postojowych dla roweréw na
kazdym terenie o symbolu UTw.

5. Na powierzchni terenu dopuszcza si¢ lokalizacje max. 30% ustalonej liczby miejsc
postojowych dla samochodéw osobowych oraz miejsca postojowe dla autokaréw i roweréw, z
dopuszczeniem ustalen § 4 ust. 4.

6. Ustala si¢ obowigzek lokalizacji garazy podziemnych z pomieszczeniami technicznymi, z
dopuszczeniem ustalen § 4 ust. 4, pod nastepujacymi warunkami:

- dopuszcza si¢ budowe poza obrysem budynku, wylacznie w obrebie ustalonych linii
zabudowy,

- poza obrysem budynku poziom gérnej plaszczyzny stropu max. 1,0 m n.p.t.,

- poza obrysem budynku urzadzenie na stropie terenéw zielonych, z dopuszczeniem dojsé do
budynku, taraséw naziemnych i dojazdéw pozarowych,
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- garaz podziemny nalezy realizowa¢ jako ukrycie podstawowej odpornosci, zapewniajace w
razie potrzeby mozliwos¢ zaadaptowania do funkeji ochronnej dla catkowitej liczby osob
przebywajgcych w budynku.

§ 8. Ustala si¢ zasady obshugi w zakresie infrastruktury techniczne;.

1. Zaopatrzenie w wode:

1) zaopatrzenie w wode w systemie zbiorowego zaopatrzenia z istniejacych sieci w drodze —
ulicy Turystycznej graniczacej z obszarem objetym planem, z ujecia w Kotczewo-Swietousé
w gminie Wolin;

2) zaopatrzenie w wode do celow przeciwpozarowych z hydrantéw zamontowanych na sieci
wodociggowej w drodze — ulicy Turystycznej graniczacej z obszarem objetym planem;

3) niezaleznie od zasilenia z sieci wodociagowej nalezy, na wypadek awarii, przewidzie¢
zapewnienie cigglosci dostaw wody pitnej ze zrodet zastepczych dla ludnosci oraz wody do
likwidacji skazefi i do celow przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. Odprowadzenie $ciekow komunalnych:

1) do komunalnej oczyszczalni $ciekow w Migdzywodziu systemem kanalizacji sanitarnej
istniejgcej w drodze — ulicy Turystycznej graniczacej z obszarem objetym planem;

2) w przypadku prowadzenia dziatalnosci gastronomicznej obowigzuje zamontowania separatora
ttuszczow na przytaczu kanalizacji.

3. Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych:

1) zagospodarowanie woéd opadowych i roztopowych na terenie wlasnym - odprowadzenie do
zorganizowanego systemu zewngtrznej instalacji kanalizacji deszczowej na wlasnej dziatce,
zabezpieczajacej przed niekontrolowanym podziemnym odplywem wod w kierunku pasa
technicznego brzegu wéd morskich, z dopuszczeniem zbiornika retencyjnego;

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

3) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrebnymi.
4. Zaopatrzenie w energie elektryczng:

1) z sieci elektroenergetycznej w drodze — ulicy Turystycznej graniczacej z obszarem objetym
planem;

2) dopuszeza sie budowe niezbednych stacji transformatorowych 15/0,4 kV dostosowanych do
potrzeb odbiorcow, zasilanych projektowana elektroenergetyczna linig kablowa 15 kV;

3) dopuszcza si¢ zasilanie obiektow na poziomie niskich napie¢ rozdzielczg siecig kablowa z
istniejgcych i projektowanych stacji transformatorowych poza obszarem objetym planem;

4) ustala si¢ zakaz prowadzenia sieci napowietrznych;

5) dopuszczalne odnawialne Zrédta energii w formie paneli slonecznych i ogniw
fotowoltaicznych montowanych na dachach;

60) zakaz lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie wykorzystujacych energie wiatru, z
wyjatkiem mikroinstalacji do o$wietlenia terenu.

5. Zaopatrzenie w gaz:

1) z sieci gazowej $redniego cisnienia poza obszarem objetym planem;

2) sie¢  rozdzielcza $redniego cidnienia z zastosowaniem wezléw redukcyjnych na
poszczegoblnych budynkach lub na granicy nieruchomosci.

6. Zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych Zrodet ciepta zasilanych ekologicznymi nosnikami
energii:  gaz przewodowy, energia elektryczna, pompy ciepta lub inne niepowodujace



ponadnormatywnych emisji zanieczyszczen, z zakazem stosowania paliw stalych oraz oleju
opatowego.

7. Obstuga telekomunikacyjna.
1) zistniejacych i projektowanych sieci poza obszarem objetym planem;

2) na obszarze objetym planem dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen i sieci fgcznosci publicznej
wynikajaca z przepiséw odrebnych.

8. Usuwanie 1 unieszkodliwianie odpadéw w obowigzujacym systemie gospodarki odpadami
dla gminy Dziwnow, z selektywna zbidrka odpadow — wstepne segregowanie i gromadzenie w
pojemnikach o rodzaju, w ilo$ci i wielkosci odpowiedniej do grupy odpadow.

9. Dopuszczalne zachowanie istniejacych sieci i urzadzen, z mozliwoscia przebudowy w
przypadku kolizji z planowang zabudowa, dopuszcza si¢ likwidacje sieci zbednych.

10. W granicach terenow elementarnych dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen infrastruktury
technicznej dla obshugi obiektow budowlanych, ktérych koniecznos$¢ realizacji uzasadniajg
wzgledy techniczne i ekonomiczne, stuzacych zaopatrzeniu terenéw w elektrycznosé, cieplo, gaz,
wode oraz odprowadzajacych Scieki.

§ 9. Ustala si¢ zasady wynikajace z przepisoéw odrebnych.

1. Ze wzgledu na polozenie terenu opracowania w granicach pasa ochronnego brzegu wod
morskich, w bezposrednim sgsiedztwie pasa technicznego, obowigzujg nastepujgce zakazy i
nakazy:

1) koniecznos¢ stosowania rozwigzan technicznych oraz sposobu realizacji przedsiewziec
bezwzglednie gwarantujacych eliminacje zagrozen dla stanu pasa technicznego brzegu wéd
morskich;

2) sposob zagospodarowania wod opadowych i roztopowych nie moze mieé negatywnego
wplywu na stan pasa technicznego brzegu wod morskich, nie dopuszcza sie odprowadzenia
tych wod z terendw utwardzonych po gruncie w kierunku pasa technicznego;

3) planowane obiekty, o ile beda widoczne od strony wody, nie mogg przypominaé¢ oznakowania
nawigacyjnego, zarowno pod wzgledem wygladu, jak i charakterystyki $wiecenia $wiatel;

4) oswietlenie planowanych obiektéw oraz o$wietlenie terenu powinny, w razie koniecznosci,
posiada¢ odpowiednie przestony uniemozliwiajace bezposrednie padanie promieni $wietlnych
na akwen.

2. Ze wzgledu na mozliwos¢ wystepowania szczegdlnych warunkoéw gruntowo-wodnych
nalezy stosowa¢ rozwigzania techniczne ustalone po przeprowadzeniu badan geologiczno-
inzynierskich.

3. W zakresie ochrony przed hatasem teren objety planem zalicza sie do terendw rekreacyjno-
wypoczynkowych, na ktorych dopuszczalny poziom okreslajg aktualnie obowigzujgce przepisy
prawne.

Rozdziat 3
Ustalenia szczegolowe

§ 10. Dla terenu elementarnego wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi i oznaczonego na
rysunku planu symbolem 1 UTw, o powierzchni 0,78 ha, obowigzujg nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu:



1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa ushug turystyczno - wypoczynkowych, osrodki
wypoczynkowe, zabudowa hotelowa;

2) przeznaczenie uzupetniajace:
a) dopuszczalne towarzyszace funkcje rekreacyjne, lecznicze, rehabilitacyjne i odnowy
biologiczne;j,
b) dopuszczalne towarzyszace ushugi handlu i gastronomii oraz inne zwigzane z obshuga
wypoczywajacych i mieszkancow,
¢) na powierzchni min. 10% powierzchni zabudowy ustugi towarzyszace realizowane jako
obowigzujace;

3) dopuszcza si¢ realizacje do 30% powierzchni uzytkowej kazdego budynku w formie lokali
mieszkalnych.
2. Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ksztattowania krajobrazu:

1) zabudowa wolnostojagca lub zespél zabudowy, w tym w dopuszczalnym ukladzie
wielobrylowym, realizowana jako obiekt / obiekty o szczeg6lnych wymaganiach budowlanych
—patrz § 2 pkt 5;

2) nieprzekraczalne linie zabudowy wg rysunku planu;

3) taczna powierzchnia zabudowy 20+25% powierzchni terenu;

4) wskaznik intensywnosci zabudowy:
a) wskaznik taczny 1,0+1,75,
b) dla kondygnacji nadziemnych 1,0+1,4;

5) wysoko$¢ zabudowy strefowo zréznicowana w uktadzie kaskadowym:

a) zabudowa 1+3 kondygnacji — do 12,0 m, (tj. do 15,5 m n.p.m.), realizowana na powierzchni
do 30% facznej powierzchni zabudowy, tj. do 7,5% powierzchni terenu,

b) zabudowa 1+6 kondygnacji — do 21,0 m (tj. do 24.5 m n.p.m.), realizowana na powierzchni
do 70% facznej powierzchni zabudowy, tj. do 17,5% powierzchni terenu,

¢) na powierzchni do 6,4% powierzchni terenu, w strefie zabudowy ustalonej w lit. b, w
rejonie oznaczonym na rysunku planu, dopuszczalna dominanta o wysokosci do 8
kondygnacji — do 28,0 m (tj. do 31.5 m n.p.m.);

6) dachy plaskie z preferencjg realizacji dachow zielonych — patrz § 2 ust. 6 pkt 7;

7) obowigzek lokalizacji garazy podziemnych z pomieszczeniami technicznymi - wg ustalen § 7
ust. 6;

8) minimalna powierzchnia biologicznie czynna 50% powierzchni terenu ;

9) zagospodarowanie terenéw zieleni w formie urzadzonej zieleni parkowo-rekreacyjnej, z
uwzglednieniem:
- placow zabaw i miejsc rekreacyjno-wypoczynkowych wkomponowanych w istniejaca

zielen, z dopuszczeniem matych obiektow i urzadzen rekreacyjno-sportowych,

- obiektow architektury ogrodowej - fontanna, posag, rzezba,
- ustalen § 5 ust. 3;

10) dopuszczalna  lokalizacja obiektéw towarzyszacych -  wolnostojagcych  budynkow
pomocniczych/gospodarczych zwigzanych z funkcjg podstawowa oraz wiaty i/lub
niezabudowanej altany wg ustalen § 4 ust. 21 3.

3. Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:



1) teren potozony w granicach obszaru Natura 2000 PLH320019 ,,Wolin i Uznam” - obowiazuja
ustalenia § 5 ust 1;

2) na terenie elementarnym siedliska chronione w obszarze Natura 2000 nie wystepuja;

3) w przypadku realizacji zabudowy o wysokosci powyzej 15,0 m obowigzujg ustalenia § 5 ust.
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4) w zagospodarowaniu terenu obowigzujg ustalenia § 5 ust. 31 5.
4. Zasady scalania i podziatu terenu.

1) po wydzieleniu terenu ustala sie zakaz podziatu;

2) dopuszcza si¢ wydzielenia dzialek w przypadkach niezbednych dla realizacji i eksploatacji
urzadzen infrastruktury techniczne;j.

5. Zasady obstugi komunikacyjne;j:
1) dostep z drogi - ulicy Turystycznej przyleglej do obszaru objetego planem i drogi
wewnetrznej 3 KDW;

2) liczbe miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych, autokardw i rowerdéw wraz z
zasadg ich lokalizacji okresla si¢ na podstawie wymagan ustalonych w § 7 ust. 3+5.

6. Zasady obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:

1) zaopatrzenie w wode, energi¢ elektryczna, gaz, obsluga telekomunikacyjna oraz
odprowadzanie Sciekéw w oparciu o projektowane sieci uzbrojenia w przyleglej drodze
publicznej - ulicy Turystycznej;

2) dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen infrastruktury technicznej dla obstugi obiektow
budowlanych, stuzacych zaopatrzeniu terenu w elektryczno$é, cieplo, gaz, wode oraz
odprowadzajgcych scieki.

7. Ustalenia wynikajace z przepisow odrebnych - obowigzujg ustalenia § 9.

§ 11. Dla terenu elementarnego wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi i oznaczonego na
rysunku planu symbolem 2 UTw, o powierzchni 1,02 ha, obowigzujg nastepujace ustalenia:
1. Przeznaczenie terenu:

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa ustug turystyczno - wypoczynkowych, osrodki
wypoczynkowe, zabudowa hotelowa;

2) przeznaczenie uzupehniajace:
a) dopuszczalne towarzyszace funkcje rekreacyjne, lecznicze, rehabilitacyjne i odnowy
biologicznej,
b) dopuszczalne towarzyszace ustugi handlu i gastronomii oraz inne zwigzane z obshuga
wypoczywajacych i mieszkancow;
¢) na powierzchni min. 10% powierzchni zabudowy ustugi towarzyszace realizowane jako
obowigzujace;

3) dopuszcza sie realizacje do 30% powierzchni uzytkowej kazdego budynku w formie lokali
mieszkalnych.
2. Zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ksztattowania krajobrazu:

1) zabudowa wolnostojagca lub zespot zabudowy, w tym w dopuszczalnym ukladzie
wielobrylowym, realizowana jako obiekt /obiekty o szczegdlnych wymaganiach budowlanych
—patrz § 2 pkt 5;

2) nieprzekraczalne linie zabudowy wg rysunku planu;



3) Iaczna powierzchnia zabudowy 20+30% powierzchni terenu;
4) wskaznik intensywnosci zabudowy:
a) wskaznik taczny 1,0+1,75,
b) dla kondygnacji nadziemnych 1,0+1,3;
5) wysoko$¢ zabudowy zréznicowana:
a) zabudowa 1+3 kondygnacji — do 12,0 m (tj. do 15.5 m n.p.m.), realizowana na powierzchni
do 30% tacznej powierzchni zabudowy, tj. do 9% powierzchni terenu,
b) zabudowa 1+6 kondygnacji — do 21,0 m (tj. do 24.5 m n.p.m.), realizowana na powierzchni
do 70% tacznej powierzchni zabudowy, tj. do 21 % powierzchni terenu;
6) dachy ptaskie z preferencja realizacji dachow zielonych — patrz § 2 ust. 6;
7) obowigzek lokalizacji garazy podziemnych z pomieszczeniami technicznymi - wg ustalen § 7
ust. 6;
8) minimalna powierzchnia biologicznie czynna 50% powierzchni terenu;
9) zagospodarowanie terendw zieleni w formie urzadzonej zieleni parkowo-rekreacyjnej z
uwzglednieniem:
- placow zabaw 1 miejsc rekreacyjno-wypoczynkowych wkomponowanych w istniejgca
zielen, z dopuszczeniem matych obiektow i urzadzen rekreacyjno-sportowych,
- obiektéw architektury ogrodowej - fontanna, posag, rzezba,
- ustalen § 5 ust. 3;

10) dopuszczalna lokalizacja obiektow towarzyszacych wolnostojgcych budynkow pomocniczych/
gospodarczych zwigzanych z funkcjg podstawowg oraz wiaty i/lub niezabudowanej altany wg
ustalen § 4 ust. 21 3.
3. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) teren polozony w granicach obszaru Natura 2000 PLH320019 ,,Wolin i Uznam” - obowigzuja
ustalenia § 5 ust 1;
2) siedliska chronione w obszarze Natura 2000 nie wystepuja;
3) zespol naturalnej zieleni wysokiej oznaczony na rysunku planu do zachowania i ochrony, z
dopuszczeniem ustalen § 5 ust. 3;
4) w przypadku realizacji zabudowy o wysokosci powyzej 15,0 m obowigzujg ustalenia § 5 ust.
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5) w zagospodarowaniu terenu obowigzujg ustalenia § 5 ust. 31 5.

4. Zasady scalania i podziatu terenu.
1) po wydzieleniu terenu w liniach rozgraniczajacych zakaz podziatu;
2) dopuszcza si¢ wydzielenia dziatlek w przypadkach niezbednych dla realizacji i eksploatacji
urzadzen infrastruktury techniczne;.

5. Zasady obstugi komunikacyjne;j:
1) dostgp z drogi - ulicy Turystycznej przyleglej do obszaru objetego planem i drogi

wewnetrznej 3 KDW;

2) liczbe miejsc do parkowania dla samochodow osobowych, autokaréw i roweréw wraz z
zasada ich lokalizacji okresla si¢ na podstawie wymagan ustalonych w § 7 ust. 3+5.

6. Zasady obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;:



1) zaopatrzenie w wode, energie elektryczng, gaz, obstuga telekomunikacyjna oraz
odprowadzanie $ciekow w oparciu o projektowane sieci uzbrojenia w przyleglej drodze
publicznej - ulicy Turystycznej;

2) dopuszcza si¢ lokalizacje wurzadzen infrastruktury technicznej dla obstugi obiektow
budowlanych, shuzacych zaopatrzeniu terenu w elektrycznos$é, ciepto, gaz, wode oraz
odprowadzajacych $cieki.

7. Ustalenia wynikajace z przepiséw odrebnych - obowigzuja ustalenia § 9.

§ 12. Dla terenu elementarnego wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi i oznaczonego na
rysunku planu symbolem 3 KDW, o powierzchni 0,05 ha, obowigzujg nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu: teren drogi wewnetrzne;.

2. Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ksztaltowania krajobrazu:
1) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych 5,0 m z poszerzeniami wg rysunku planu;
2) przekroj poprzeczny — droga w jednym poziomie;
3) dopuszcza si¢ oswietlenie na stupach.

3. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) teren potozony w granicach obszaru Natura 2000 PLH320019 ,,Wolin i Uznam” - obowigzuja
ustalenia § 5 ust 1.

2) siedliska chronione w obszarze ,,Natura 2000” nie wystepuja.

4. Zasady scalania i podziatu terenu - po wydzieleniu terenu w liniach rozgraniczajacych
zakaz podziatu.

5. Zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej - dopuszcza sie przebieg sieci
infrastruktury techniczne;j.

6. Ustalenia wynikajace z przepisoéw odrebnych - obowigzuja ustalenia § 9.

§ 13. Na obszarze objetym planem ustala si¢ stawke stuzgca naliczeniu jednorazowej oplaty
od wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktorej mowa w art.36 ust.4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30%.

Rozdziat 4
Przepisy koncowe

§ 14. Do czasu realizacji ustalen niniejszego planu dopuszcza sie dotychczasowe
zagospodarowanie terenow.

§ 15. Wykonanie niniejszej uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Dziwnowa.

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

Projekt uchwaty przedkiada Burmistrz Dziwnowa
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