Uzasadnienie

do Uchwaty Nr XX1/223/25
Rady Miejskiej w Dziwnowie
z dnia 15 grudnia 2025 r.

Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Dziwnow, obejmujacy
teren dziatek nr: 851/1, 851/2, 851/3 potozonych przy ul. Turystycznej w obrebie Miedzywodzie,
o powierzchni 1,84 ha, zainicjowany zostat Uchwatg Nr L/524/2018 Rady Miejskiej w Dziwnowie
z dnia 26 wrzesnia 2018 r.
Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenu na cele ustug turystyczno—wypoczynkowych,
wraz z ustaleniem zasad zabudowy, zagospodarowania terenu oraz obshugi w zakresie komunikacji
1 infrastruktury technicznej.
Przedmiotowy plan nie narusza ustale Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dziwnow, przyjetego Uchwatag Nr XLVIII/497/22 Rady Miejskiej
w Dziwnowie z dnia 25 sierpnia 2022 r. - potozony jest w strefie uslug turystycznych o symbolu
3 UTw, dla ktorej ustalono wskazniki jak nize;j.
3 UTw - osrodki wypoczynkowe, hotele z nastgpujacymi wskaznikami i parametrami:

- dopuszcza si¢ realizacje do 30% powierzchni uzytkowej zabudowy w formie lokali

mieszkalnych,

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

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

- wysokos$¢ zabudowy strefowo zrdznicowana — 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$¢  zagospodarowania w  stosunku
do zagospodarowania dopuszczalnego w studium - zmniejszono parametry 1 wskazniki zabudowy:
powierzchni¢ zabudowy do 25% na czes$ci obszaru planu, wysoko$¢ podstawy zabudowy do
3 kondygnac;ji.

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 § 5 oraz w § 10 ustalajagcym warunki szczegotowe
w tym zakresie.

Teren opracowania polozony jest w nadmorskiej, zachodniej cze$ci Miedzywodzia przy
ul. Turystycznej, ktora taczy si¢ z droga wojewodzka nr 102 Miedzyzdroje-Dziwnow - stanowi
pierwszy widoczny z tej drogi teren inwestycyjny. Od strony zachodniej graniczy z kompleksem
lesnym, od strony wschodniej z zabudowg 1 uslugami turystyczno-wypoczynkowymi. Teren ten
jest terenem ushug turystycznych w poblizu brzegu Baltyku, w pierwszej linii zabudowy.

Teren elementarny oznaczony na rysunku planu symbolem 2 UTw od strony poinocnej
jest zabudowany obiektami wypoczynkowymi o wysoko$ciach od 2 do 4 kondygnacji,
z zagospodarowaniem towarzyszacym 1 zielenig. W czesci potudniowej, na terenie 1 UTw,
zlokalizowany jest 3-kondygnacyjny budynek wypoczynkowy oraz 2-kondygnacyjny budynek
o funkcjach towarzyszacych.

Plan ustala mozliwos$¢ rozbudowy i przebudowy istniejacych zespotdw, umozliwiajac zwickszenie
ilosci gosci oraz lokalizacje funkcji w zakresie ustug leczniczych, rehabilitacyjnych, odnowy
biologicznej 1 innych decydujacych o wysokim standardzie wypoczynku i rekreacji.



W przypadku budowy nowego obiektu wypoczynkowego plan ustalit obowiazek lokalizacji garazy
podziemnych. Zasada podstawowa jest lokalizacja wszystkich miejsc dla samochodéw w ilosci
réwnej zapotrzebowaniu na terenie obj¢tym planem. Na powierzchni terenu dopuszcza si¢ max.
30% ustalonej na podstawie § 7 ust. 3 liczby miejsc postojowych dla samochodéow osobowych
oraz miejsca postojowe dla autokaréw i roweroéw.

Na terenie 1 UTw ustalono lokalizacje¢ zabudowy o zrdéznicowanych wysokosciach na $cisle
okreslonej powierzchni maksymalnej: do 12,0 m na powierzchni do 7,5% powierzchni terenu,
do 21,0 m na powierzchni do 17,5% powierzchni oraz dominanty o wysokosci do 28,0 m
na powierzchni do 6,4% powierzchni terenu, zgodnie z zasadg przyjeta w Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Na terenie 2 UTw réwniez ustala si¢ zréznicowang wysoko$¢ zabudowy 1+3 kondygnacji -
do 12,0 m na powierzchni do 9% powierzchni terenu, 1+6 kondygnacji - do 21,0 m na powierzchni
do 21% powierzchni terenu. Dla zabudowy na terenie 2 UTw ustalono obowigzek lokalizacji
garazy podziemnych.

Ustalenia planu dopuszczaja zabudowe wolnostojaca lub zespot zabudowy, w tym w ukladzie
wielobrylowym, z obowigzkiem budowy obiektéw o szczegdlnych wymaganiach budowlanych,
czyli obiektéw zaprojektowany indywidualnie, o wysokiej jakosci technicznej i estetycznej.
Szczegotowym ustaleniem formy jest wylacznie realizacja dachow ptaskich nowej zabudowy.
Krajobraz obszaru planu nie nalezy do chronionych krajobrazéw i przedpol widokowych.
Realizacja nizszej zabudowy nie zaburzy krajobrazu Migdzywodzia 1 wtopi si¢ w zielen
1 pensjonatowo-hotelowa zabudowe istniejaca w otoczeniu, natomiast lokalna dominanta
zlokalizowana przy DW102, na osi drogi powiatowej nr 00062Z z kierunku Wolina, bedzie
akcentowala wjazd do Miedzywodzia od strony zachodniej, a nie bedzie widoczna z plazy.

Ustalenia nie przeznaczaja pod zabudowe¢ nowych terenow. Wprowadzaja nowoczesng zabudowe
w miejsce osrodka wypoczynkowego z zabudowa towarzyszaca. Ustalenia planu poprawig
estetyke obszaru nadmorskiego w miejscu opracowania, nie powodujagc powstania rozproszonej
zabudowy 1 nie wnikajac w cenne siedliska przyrodnicze.

2. Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
1 lesnych poprzez ustalenia zawarte w § 5.
Teren opracowania zlokalizowany jest w granicach obszar6w chronionych na mocy ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, tj. w granicach specjalnego obszaru ochrony siedlisk
Natura 2000 PLH320019 ,,Wolin i Uznam”. W zwiazku z czym plan ustala szereg zakazéw
1 ograniczen zapewniajacych ochron¢ cennych wartosci przyrodniczych, w tym obowigzek
zachowania jako naturalnej powierzchni biologicznie czynnej w pdinocnej czesci terenu 2 UT
zespotu zieleni naturalnej. Zespol ten oddala jednocze$nie dopuszczalng lokalizacje zabudowy
od potozonego poza pdinocng granicg opracowania chronionego siedliska przyrodniczego.
Rowniez, jako zasad¢ ochrony $rodowiska, ustalono zakaz stosowania w nasadzeniach obcych
geograficznie 1 inwazyjnych gatunkéw drzew 1 krzewoéw. Ustalona w wielkosci 25% 1 30%
maksymalna powierzchnia zabudowy oraz 50-% minimalna powierzchnia biologicznie czynna
kazdego terenu, pozwala zagospodarowac znaczng cze$¢ terenu opracowania w formie terendow
zieleni z dopuszczalng lokalizacjg miejsc rekreacyjno-wypoczynkowych.
Dla kazdego realizowanego budynku ustala si¢ dachy ptaskie z preferencja realizacji dachow
zielonych, ktore moga stuzy¢ réwniez jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

Plan, ustalajagc obowigzek budowy garazy podziemnych i1 dopuszczajac ich lokalizacj¢ poza
obrysem budynkéw, ustala obowigzek urzadzenia na ich stropie terendéw zielonych.



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

Ze wzgledu na mozliwo$¢ wystepowania szczegdlnych warunkéw gruntowo-wodnych nalezy
stosowac rozwigzania techniczne ustalone po przeprowadzeniu badan geologiczno-inzynierskich.

W zakresie ochrony przed hatasem teren zalicza si¢ do terendow rekreacyjno-wypoczynkowych,
na ktorych dopuszczalny poziom okreslajg aktualnie obowigzujace przepisy prawne.

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

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

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

W zwigzku z zakresem obszarowym i funkcjg przedmiotowego terenu, ustalenia planu nie

obejmuja problematyki ochrony zdrowia w strukturze funkcjonalno-przestrzennej gminy. Jako

funkcje towarzyszace zabudowie turystyczno-wypoczynkowej na terenie opracowania

dopuszczalne sa m.in. funkcje lecznicze, rehabilitacyjne i odnowy biologicznej, nie ograniczajac

do nich dostepnosci wylacznie dla 0s6b wypoczywajacych na terenie.

Ustalenia § 7 zawieraja obowigzek budowy garazy podziemnych jako ukrycia podstawowej

odpornos$ci, zapewniajagce w razie potrzeby mozliwo$¢ zaadaptowania do funkcji ochronnej

dla catkowitej liczby 0s6b przebywajacych w budynkach.

Plan uwzglednia, poprzez ustalenia § 4 1 7, potrzeby oséb niepetnosprawnych w zakresie dostgpu

do obiektéw ustugowych oraz dostgpu komunikacyjnego, zapewniajac wlasciwg ilos¢ miejsc

parkingowych.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wlasnosci.

Obszar opracowania jest obszarem o funkcji turystyczno—wypoczynkowej z funkcjami
towarzyszacymi. Jest wlasnos$cia jednostki gospodarczej. Obecne zagospodarowanie to zabudowa
turystyczno-wypoczynkowa 3- 1 4-kondygnacyjna. Plan dopuszcza rozbudowe, nadbudowe
1 przebudowe budynkéw istniejacych oraz budowe nowych budynkéw o funkcji jak obecnie
istniejaca, z dopuszczeniem jej wzbogacenia.

Projekt planu miejscowego respektuje prawo wilasnosci, uwzgledniajac w czgsci wniosek
wlasciciela dotyczacy powierzchni 1 intensywnosci zabudowy, co jest tez zgodne z ustaleniami
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dziwnow.

6. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Ustalenia planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronno$ci 1 bezpieczenstwa Panstwa.
W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony z wiasciwymi
organami w tym zakresie. W zwigzku z zakresem obszarowym ustalenia planu nie obejmuja
problematyki obronno$ci 1 bezpieczenstwa panstwa w pojeciu struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy. W zakresie szczegdtowym plan ustala mozliwos¢ zaadaptowania do funkcji
ochronnej planowanego garazu podziemnego.

7. Potrzeby interesu publicznego.

Na obszarze objetym planem brak jest obszarow 1 obiektow, dla ktérych nalezatoby ustali¢
wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

W planie dopuszczalne sa funkcje lecznicze, rehabilitacyjne i odnowy biologicznej oraz zielen
parkowa, z ktorych korzystanie nie jest w planie ograniczone, wigc moga by¢ dostgpnymi
publicznie.




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

W zwigzku potozeniem obszaru objetego planem w granicach istniejacej jednostki osadnicze;,

obszar ten jest juz cze$ciowo zabezpieczony w zakresie infrastruktury techniczne;j.

Na obszarze objetym planem dopuszcza si¢ lokalizacj¢ urzadzen i sieci tgcznosci publicznej

wynikajaca z przepisow odrebnych. Zaopatrzenie w wode odbywac si¢ begdzie w systemie

zbiorowego zaopatrzenia z istniejacych sieci w drogach graniczacych z obszarem opracowania.

Odprowadzanie do komunalnej oczyszczalni $ciekow w Migdzywodziu systemem kanalizacji

sanitarnej istniejgcej na obszarze planu, w drogach graniczacych z obszarem obj¢tym planem 1

projektowane;j sieci kanalizacyjnej w drogach wewnetrznych.

9. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w_tym przy uzyciu Srodkéw komunikaciji elektroniczne] oraz zachowanie
jawnoscl 1 przejrzysto$ci procedur planistycznych.

Zapewnienie udziatu spoleczefstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych nastgpito poprzez powiadomienie spoleczenstwa
0 poszczegdlnych etapach sporzadzania planu, okreslonych w art. 17 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, w tym przy uzyciu $Srodkdw komunikacji elektroniczne;.
Po ogloszeniu o przystapieniu do sporzadzenia planu nie wptynety wnioski od spoteczenstwa.

Po uzyskaniu wszystkich niezbgdnych opinii i uzgodnien Burmistrz Dziwnowa zawiadomit
o wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu w dniach od 5 do 28 grudnia 2023 r.
zapewniajac udziat spoteczenstwa w procedurze oceny planu. W okresie wytozenia, na dzien
12 grudnia 2023 r., wyznaczyl termin dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami. Do dnia 12 stycznia 2024 r., ustalonego jako termin zlozenia uwag, uwag
nie wniesiono.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na S$rodowisko, ze wzgledu na ograniczenie
parametréw 1 wskaznikow zabudowy, zostal ponownie wytozony 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 ktorej mowa w art. 32 ust. 1 upzp.

Gmina Dziwnow nie posiada wynikoéw 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 1 merytorycznym, zastepujace studium
do tego czasu obowigzujace wraz z dokonywanymi zmianami. Jest to wi¢c dokument nie
wymagajacy analizy aktualnosci.

Ustalenia zawarte w niniejszym planie zgodne sg z obecnie obowigzujgcym studium.

III. 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 etapéw sporzadzania planu miejscowego i wykonywana jest po sporzadzeniu
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projektu, a polega na okresleniu wartosci ekonomicznej skutkow uchwalenia planu i ich wptywu
na budzet gminy w zakresie wydatkow i1 dochodow. Rozwigzania planistyczne przedstawia
si¢ w prognozie w postaci przyblizonych kosztéw realizacji 1 osiagni¢cia prawdopodobnych
zyskow.

Przedmiotowy plan sporzadzany jest w calo$ci na gruncie wtasnosci jednostki gospodarcze;.
Zaopatrzenie terenu w zakresie infrastruktury technicznej zapewnione jest z istniejgcych sieci
w drogach graniczacych z obszarem opracowania.

W zwiazku z tym realizacja ustalen planu nie spowoduje koniecznosci finansowania inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wiasnych gminy.

Uchwalenie niniejszego planu miejscowego nie jest przestanka do roszczen odszkodowawczych
z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (korzystanie
z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem 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
wieksza od dochodow obecnie uzyskiwanych.



