
















































UZASADNIENIE  
Sporządzenie i uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego "Ustronie Morskie - B1", ma na celu gospodarowania 
przestrzenią gminy położoną pomiędzy istniejącą drogą krajową nr 11 oraz 
projektowanym węzłem drogi ekspresowej nr 11 Szczecin-Gdańsk. Na terenie 
planu występują w większości tereny rolne bez zabudowy. Brak sąsiedztwa dla 
wydawania decyzji administracyjnych o warunkach zabudowy ogranicza 
możliwości budowy nowych i przebudowy oraz rozbudowy istniejących 
obiektów. Specyfika miejsca po realizacji drogi ekspresowej ulegnie zmianie - 
bliskość tej drogi oraz połączenie drogowe z miejscowościami nadmorskimi 
poprzez istniejącą drogą powiatową oznaczoną w planie jako KDZ1, spowoduje 
zwiększone zainteresowanie inwestycjami usługowymi, w tym obsługi ruchu 
turystycznego oraz usług związanych z obsługą komunikacji, a także 
inwestycjami mieszkaniowymi. Przedłożony do uchwalenia plan miejscowy ma 
na celu w części eliminację ograniczeń w zabudowie i zwiększenie możliwości 
zabudowy terenów już zainwestowanych - zgodnie z wnioskami złożonymi do 
planu.  
 Prace dotyczące planu prowadzone były w trybie ustawy z dnia 27 marca 
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na podstawie uchwały 
Nr XXII/132/2008 z dnia 26 września 2008r. o przystąpieniu do sporządzenia 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrębu Ustronie Morskie 
i części obrębów Wieniotowo i Gwizd, zmienionej uchwałami Rady Gminy 
Ustronie Morskie: Nr XL/289/2010r. z dnia 30 sierpnia 2010r. i Nr 
XLIII/305/2010 z dnia 22 października 2010r. Przyjęte w planie miejscowym 
rozwiązania nie naruszają ustaleń „Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy Ustronie Morskie”, które w 
kierunkach określa podstawowe funkcje analizowanego obszaru jako terenu 
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i usługowej oraz mieszkaniowej 
jednorodzinnej  
i zagrodowej. Przeznaczenie to występuje w pasie wzdłuż istniejących dróg. 
Pozostały obszar przeznaczony jest na tereny rolne. Biorąc powyższe pod 
uwagę, w planie wyznaczono istniejące i projektowane tereny zabudowy 
mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej z dopuszczeniem zabudowy 
usługowej, co stanowi naturalną kontynuację istniejącego zagospodarowania tej 
części miejscowości.  
 W planie miejscowym w następujący sposób zrealizowano wymogi 
wynikające z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym:  

1) Wymogi ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz 
walory architektoniczne i krajobrazowe uwzględniono biorąc pod uwagę 
istniejący stan zagospodarowania i przeznaczenia obszaru opracowania. 
Na tej podstawie ustalono linie zabudowy oraz szczegółowe parametry i 
wskaźniki kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania, w tym: 



wysokość zabudowy, maksymalną powierzchnię zabudowy, minimalny 
udział powierzchni biologicznie czynnej, intensywność zabudowy, 
powierzchnię nowo wydzielanej działki budowlanej.  

2) Wymagania ochrony środowiska oraz wymagania ochrony zdrowia, 
bezpieczeństwa ludzi i mienia uwzględniono, ustalając m.in. 
zagospodarowanie odpadów, zgodnie z przepisami odrębnymi, 
odprowadzanie ścieków bytowych lub przemysłowych do sieci 
kanalizacji sanitarnej, zaopatrzenie w wodę pitną z sieci wodociągowej, 
uwzględnienie wymaganego zapotrzebowania na wodę dla celów 
przeciwpożarowych, zaopatrzenie w ciepło z dopuszczeniem stosowania 
indywidualnych systemów grzewczych, z wykorzystaniem 
niskoemisyjnych i bezemisyjnych źródeł ciepła.  

3) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr 
kultury współczesnej uwzględniono w planie miejscowy poprzez 
wskazanie na rysunku planu obiektów o wartościach zabytkowych, 
chronionych planem miejscowym a także granice strefy WIII 
ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego, dla 
których wprowadzono zakazy i ograniczenia związane z przebudową, 
rozbudową lub nadbudową obiektów oraz ograniczenia związane z 
robotami ziemnymi.  

4) Potrzeby osób niepełnosprawnych uwzględniono m.in. poprzez nakaz 
dostosowania wszystkich obiektów i urządzeń publicznych dla osób 
niepełnosprawnych.  

5) Walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo własności zostały wzięte pod 
uwagę poprzez utrzymanie i kontynuację na obszarze objętym planem 
istniejących oraz planowanych funkcji mieszkaniowych lub usługowych. 

6) Potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa zrealizowano poprzez 
zawiadomienie o przystąpieniu do planu oraz przesłanie do uzgodnienia 
projektu planu do właściwych organów wojskowych (Wojewódzki Sztab 
Wojskowy), ochrony granic (Morski Oddział Straży Granicznej) oraz 
bezpieczeństwa państwa (ABW). Ww. organy uzgodniły projekt planu 
bez uwag, co oznacza, że spełnia on wymogi obronności i bezpieczeństwa 
państwa.  

7) Potrzeby interesu publicznego zrealizowano w ograniczonym zakresie, ze 
względu na przeznaczenie terenu i charakter planu poprzez uwzględnienie 
wniosków złożonych do planu miejscowego przez właściwe instytucje i 
organy.  

8) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zrealizowano 
poprzez dopuszczenie robót budowlanych w zakresie sieci infrastruktury 
technicznej, a także nakaz powiązania sieci infrastruktury technicznej z 
układem zewnętrznym oraz zapewnienie dostępu do sieci.  

9) Podczas prac nad projektem planu zapewniono udział społeczeństwa w 
tych pracach poprzez:  



a) ogłoszenie, obwieszczenie (w tym na stronie internetowej) i 
zawiadomienie o przystąpieniu do projektu planu i zbieraniu wniosków 
do planu, w tym za pomocą środków komunikacji elektronicznej (do 
dnia 05 czerwca 2015 r.);  

b) ogłoszenie, obwieszczenie (w tym na stronie internetowej) i 
zawiadomienie o wyłożeniu projektu planu do publicznego wglądu i 
możliwości składania uwag do planu, w tym za pomocą środków 
komunikacji elektronicznej (do dnia 27 grudnia 2017 r. oraz 05 czerwca 
2018 r.);  

c) zorganizowanie w dniach:  24 listopada 2017r. oraz 18 maja 2018r. (po 
uwzględnieniu uwag w trakcie pierwszego wyłożenia projektu mpzp do 
publicznego wglądu) dyskusji publicznej nad przyjętymi w projekcie 
planu rozwiązaniami.  

10) Podczas prac nad projektem planu zachowano pełną jawność i 
przejrzystość procedur planistycznych poprzez możliwość wglądu w 
dokumentację planistyczną na każdym etapie sporządzania projektu 
planu.  

11) Przeznaczenie oraz sposób zagospodarowania obszaru objętego 
opracowaniem jest w większości kontynuacją istniejącego sposobu 
użytkowania oraz ustaleń obowiązującego dotąd planu miejscowego, 
zatem w pełni chroni istniejący stan rzeczy, co wynika również ze 
sporządzonych na potrzeby planu prognozy oddziaływania na środowisko 
oraz prognozy skutków finansowych uchwalenia planu.  

12) Plan miejscowy wprowadza nowe tereny pod zabudowę 
mieszkaniową jednorodzinną, dopuszcza uzupełnienia istniejącej 
zabudowy mieszkaniowo-usługowej, uwzględniając przy tym wymagania 
ładu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenią oraz walory 
ekonomiczne przestrzeni. Zapewnia przez to również minimalizowanie 
transportochłonności układu przestrzennego w  sposób umożliwiający 
mieszkańcom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu 
zbiorowego jako podstawowego środka transportu oraz  ułatwiających 
przemieszczanie się pieszych i rowerzystów 

Wprowadzając nową zabudowę poprzez uzupełnianie istniejącej zabudowy na 
obszarach o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt. 1 
ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzędowych nazwach miejscowości i 
obiektów fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 
141) - plan spełnia warunek art. 1 ust. 2 pkt. 4a) ustawy o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym. 
Projekt planu uzyskał wymagane przepisami opinie i uzgodnienia oraz został 
wyłożony do publicznego wglądu. 
W trakcie wyłożenia projektu planu do publicznego wglądu (pierwsze 
wyłożenie w listopadzie 2017r.), wpłynęły uwagi osób fizycznych: 



1) Pan Mieczysław Pogorzelec - treść uwagi: "w §19 pkt. 4b zwiększenie 
wskaźnika powierzchni zabudowy z 10% do 20%. przy lokalizacji 
zabudowy parterowej poprawi to możliwości zabudowy działki 
nowowydzielanej. W obszarach przyległych wskaźnik ten jest przyjęty do 
30%; 
- w §19 pkt. 9e zwiększenie wysokości zabudowy z 6,0m do 11m. 
Istniejące już budynki mają wysokość 10m oraz w pozostałych 
paragrafach jest wysokość zabudowy 11m." - uwaga została 
uwzględniona; 

2) Pani Danuta Szczepanik w imieniu swoim oraz Państwa Renaty i Marcina 
Szydłowskich - treść uwagi: " dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej na 
terenie objętym uwagą - 7UT i 8RM;" - uwaga nie została uwzględniona; 

3) Pani Irena Kozakiewicz - treść uwagi: "w §17 pkt. 4b zwiększenie 
wskaźnika powierzchni zabudowy z 10% do 40%. w §17 pkt. 2e - 
zwiększenie wysokości zabudowy z 6,0m do 15m, dla budynków 
garażowych - do 9m" - uwaga została uwzględniona; 

4)  Pan Piotr Grzanka - treść uwagi: "dopuszczenie na terenie dz. nr 515/16 
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej" - uwaga nie została 
uwzględniona; 

5) Pan Mieczysław Pogorzelec - treść uwagi: "w §19 pkt. 3 dopisać słowo 
"budowę" lub wykreślić cały punkt z paragrafu." - uwaga została 
uwzględniona; 

6) Pani Barbara Grzanka - treść uwagi: "na dz. nr 515/1 dopuścić zabudowę 
jednorodzinną i wielorodzinną" - uwaga nie została uwzględniona; 

7) Pani Danuta Szczepanik w imieniu swoim oraz Państwa Renaty i Marcina 
Szydłowskich - treść uwagi: "podtrzymanie uwag zawartych w piśmie z 
dnia 28.11.2017r.;  

− co należy rozumieć po pojęciem usług turystycznych, gdyż ustalenia 
planu wykluczają jakąkolwiek zabudowę i są niejasne; 

− jak ma się do tego nowe Prawo Budowlane, gdzie domek letniskowy 
do 35m2 nie wymaga pozwolenia na budowę. Również wiaty do 
50m2, przebudowa obiektów budowlanych, parkingi, garaże do 5 
miejsc podlegają tym samym przepisom prawa budowlanego; 

− czy ustawa z dnia 27 sierpnia 1997r. o usługach turystycznych ( 
j.t.:Dz. U. z 2004 r. nr 223,poz. 2268 z późn. zm.) będzie 
obowiązująca. Zgodnie z tą ustawą usługi hotelarskie to jedna z 
form działalności turystycznej, ogólnie dostępna poprzez wynajem 
domów np. pokoi, miejsc noclegowych, a także miejsc do 
ustawiania namiotów, przyczep samochodowych oraz świadczeń 
usług w tym zakresie. Zgodnie z definicją z powyższej ustawy pokój 
do wynajęcia jest: łazienka, przedpokój i miejsce do spania. 



− w projekcie planu w części 8RM umieszczono w pkt. 4g adnotację: 
dopuszcza się wyburzenia, przebudowę, rozbudowę, nadbudowę 
istniejących budynków. 

− Odnośnie tego punktu brak w części 7UT planu, chociaż istnieje 
dom państwa Szydłowskich z Kukinki (dz. nr 533/4); jest natomiast 
kategoryczny zakaz wszelkiej rozbudowy i przebudowy w wyżej 
wymienionym budynku. Jest to niezgodne nawet z ustawą tzw. 
wiatrakową. 

− mam wątpliwości odnośnie ustalenia wielkości stref y ochronnej 
wiatraków; 

− Z naszych ustaleń wynika, że farma wiatrakowa Kukinia, to 23 
wiatraki, które mają parametry: wysokość wieży 98m, wysokość 
wieży z łopatami 139m; 

− Z pomiarów geodezyjnych wynika, że do początku dz. nr 533/4 
(wyrys w załączeniu) odległość do wiatraka obok farmy 
fotowoltaicznej wynosi 1220mb, drugi wiatrak podobny 1420m. Do 
końca działki 533/7 (część objęta planem) po skosie wynosi 1450m 
i 1650m; 

− Rysunek graficzny przedstawia proponowaną część działki 533/7 do 
wydzielenia pod zabudowę. Wspomniany teren o wymiarach 20m i 
70m długości oraz 123m szerokości znajduje się poza strefą 
ochronną wiatraków"; - uwaga nie została uwzględniona; 

W trakcie ponownego (drugiego) wyłożenia projektu planu do publicznego 
wglądu (w maju 2018r.), wpłynęły uwagi osób fizycznych: 

1) Pani Bożena Tomaszewska - treść uwagi: "wnoszę o stworzenie 
możliwości prowadzenia nieuciążliwej działalności usługowej - 
usługi pralnicze (ekologiczne pranie wodne). Działalność ta jest 
niezbędna do funkcjonowania gospodarstw agroturystycznych na 
dz. nr 530/2." - uwaga nie została uwzględniona. 

 Zgodnie z art. 20 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, Rada Gminy Ustronie Morskie  stwierdza zgodność przyjętych 
rozwiązań z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego Gminy Ustronie Morskie. 
 Wójt Gminy Ustronie Morskie sporządził w 2011r. analizę zmian w 
zagospodarowaniu przestrzennym gminy, o której mowa w art. 32 ust. 1 ustawy 
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 
Aktualność studium i planów miejscowych dotyczy przede wszystkim 
uwarunkowań faktycznych, a więc wynikających ze zmian w zagospodarowaniu 
przestrzennym Gminy Ustronie Morskie. Ww. analiza jest wyrazem 
samodzielnej oceny Rady Gminy Ustronie Morskie, że przyjęte i obowiązujące 
akty kształtowania lokalnej polityki przestrzennej są adekwatne do istniejących 
uwarunkowań. Na podstawie wniosków z analizy stwierdzono, że przyjęta 
strategia kształtowania przestrzeni gminy  wraz z jej celami i kierunkami w 



konsekwencji zostaje uznana za prawidłową. Zgodnie z art. 32. 1 ust. 3 w/w 
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym Rada Gminy w Ustroniu Morskim przy podejmowaniu uchwały  
w sprawie aktualności studium i planów miejscowych bierze pod uwagę 
zgodność studium albo planu miejscowego z wymogami wynikającymi z 
przepisów art. 10 ust. 1 i 2, art. 15 oraz art. 17 wyżej wymienionej ustawy, co 
jest kolejnym – poza zmianami w zagospodarowaniu przestrzennym gminy 
Ustronie Morskie – kryterium branym pod uwagę przy podejmowaniu uchwały 
w przedmiocie aktualności aktów planistycznych. W związku z powyższym 
stwierdza się, że niniejszy plan jest zgodny z wynikami analizy, o której mowa 
powyżej. 
 Przyjęte w planie rozwiązania i ograniczenia wynikają z ustawy, która 
weszła w życie w trakcie prac planistycznych nad przedmiotowym planem. 
Ustawa z dnia 20 maja 2016r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych 
(Dz. U. 2016 poz. 961), ograniczyła możliwość realizacji nowych budynków o 
funkcji mieszkalnej lub mieszanej, w skład którego wchodzi funkcja 
mieszkalna, z uwagi na sąsiedztwo wież elektrowni wiatrowych w m. Kukinia, 
w obszarze oddziaływania których znajduje się część obszaru planu. Ponadto 
część gruntów w granicach planu, zgodnie z klasyfikacją gruntów, stanowi 
grunty klas III. Grunty te nie uzyskały zgody właściwego ministra na zmianę 
przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze. Z tego powodu dopuszczono 
na tych terenach zabudowę zagrodową w ramach siedliska rolnego, które 
zdefiniowane są w ustawie z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntów rolnych i 
leśnych (j.t.:Dz. U. z 2017r. poz. 1161) jako grunty rolne. 
 Ze względu na charakter planu miejscowego oraz istniejący stan 
zainwestowania terenu, realizacja ustaleń mpzp "Ustronie Morskie - B1", nie 
będzie miała negatywnego wpływu na finanse publiczne oraz na budżet gminy. 
Wynika to jednoznacznie ze sporządzonej na potrzeby planu miejscowego 
„Prognozy skutków finansowych uchwalenia planu”, która wykazała dodatni 
wynik finansowy przedsięwzięcia na poziomie zysku 7 mln zł (w ciągu 10 lat 
funkcjonowania planu). Zysk dla gminy wynikać może ze wzrostu podatku od 
nieruchomości – od powierzchni użytkowych nowych budynków oraz z opłat 
adiacenckich. Plan uzyskał pozytywną opinię Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej oraz wymagane przepisami odrębnymi opinie i niezbędne 
uzgodnienia. W związku z wnioskami wynikającymi z opinii i uzgodnień do 
projektu planu wprowadzone zostały niezbędne zmiany. Uchwalenie 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Ustronie - B1",  
z zastosowaniem procedury przewidzianej ww. ustawą o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym, stworzy nowe podstawy prawne do 
wydawania decyzji administracyjnych dotyczących zagospodarowania 
przedmiotowego obszaru. 

Przewodniczący Rady Gminy 
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