








































U Z A S A D N I E N I E 
 

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2017r. poz. 1073 z późn. 
zm.) w celu ustalenia przeznaczenia terenów oraz określenia sposobów ich 
zagospodarowania i zabudowy, Rada Gminy Ustronie Morskie w dniu 26 września 
2013r. na wniosek Wójta Gminy Ustronie Morskie podjęła uchwałę Nr XLI/282/2013 
w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego „Ustronie Południe” w Ustroniu Morskim. Uchwała inicjująca zmianę 
planu została zmieniona uchwałą Nr XXIV/176/2016 Rady Gminy Ustronie Morskie  
z dnia 27 czerwca 2016r. oraz uchwała nr XVI/329/2018 Rady Gminy Ustronie Morskie 
z dnia 28 lutego 2018 r., w której wyłączono z granic planu jeden z obszarów (w 
dotychczas obowiązującym planie oznaczony symbolami: 47UT, 48UT i 22Zlp). 
Powodem wyłączenia ww. terenu z granic planu był brak wymaganych uzgodnień 
projektu planu od Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska w zakresie ustaleń dla 
ww. terenu. 

Przedmiotowy plan miejscowy sporządzono w trybie przepisów ustawy z dnia 27 
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. 
z 2017 r. poz. 1073 z późn. zm.) oraz rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 
sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. nr 164 poz. 1587). Zgodnie z art. 
14 ust. 5 przedmiotowej ustawy wniosek Wójta Gminy Ustronie Morskie został 
poprzedzony analizą zasadności przystąpienia do sporządzenia  miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego w granicach określonych na załączniku graficznym  
stanowiącym załącznik do ww. uchwały i analizą stopnia zgodności przewidywanych 
rozwiązań z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy Ustronie Morskie. 

Jedną z ważniejszych przesłanek opracowania miejscowego planu była potrzeba 
uporządkowania sytuacji planistycznej, a także korekty pojedynczych ustaleń w 
obowiązującym dotychczas planie, dla przedmiotowych terenów a także dostosowanie 
przeznaczenia niektórych terenów do potrzeb właścicieli i rozwijającej się funkcji 
turystycznej, przewodniej dla Gminy Ustronie Morskie. 

W planie konieczne było uwzględnienie, co do zasady, istniejącej sytuacji 
planistycznej (obowiązujące miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego), aby 
nie narazić gminy na koszty związane z roszczeniami odszkodowawczymi. 

Ze względu na złożoność uwarunkowań opracowania przedmiotowego planu 
(dotychczasowa sytuacja planistyczna, turystyczny charakter miejscowości – presja 
inwestycyjna, procesy społeczne, uwarunkowania infrastrukturalne, uwarunkowania 
środowiskowe i kulturowe) w projekcie miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego zastosowano klasyfikację mieszaną funkcji usług turystycznych, 
mieszkaniowej i usługowej. Jest to całkowicie świadoma i konieczna decyzja gminy, 
na którą wpływ miały zachodzące na terenie gminy procesy w zakresie zmian w 
rodzajach aktywności zawodowej mieszkańców, w tym obsługi ruchu turystycznego. 
Analiza dotychczasowych procesów zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy 
wskazała, iż nowe inwestycje, w szczególności związane z ruchem turystycznym są 
podejmowane w ramach istniejących struktur o charakterze nieturystycznym. Wobec 
powyższego, wprowadzone w planie ustalenia uwzględniają dotychczasowe 
uwarunkowania i stanowią najwłaściwsze z punktu widzenia interesu publicznego 
rozwiązania, dopuszczone przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 



przestrzennym oraz rozporządzeniem w sprawie wymaganego zakresu projektu 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 
 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 poprzez wskazanie na rysunku planu obiektów o 
wartościach zabytkowych, chronionych planem miejscowym, dla których wprowadzono 
zakazy i ograniczenia związane z ich przebudową, rozbudową lub nadbudową.  
4) Potrzeby osób niepełnosprawnych uwzględniono m.in. poprzez nakaz wyznaczenia na 
poszczególnych terenach odpowiedniej liczby miejsc postojowych przeznaczonych na 
parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową.  
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 ustalonych w obowiązującym 
dotąd planie miejscowym z 2010 r.  
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 sporządzenia projektu planu i zbieraniu wniosków do planu, w tym za 
pomocą środków komunikacji elektronicznej - ogłoszenie ukazało się w dniu 
11.10.2013r;  



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 - projekt planu był wyłożony do 
publicznego wglądu w ustawowym terminie od dnia 25.06.2018r. do dnia 16.07.2018r.;  
c) zorganizowanie w dniu 10.07.2018r. dyskusji publicznej nad przyjętymi w projekcie 
planu rozwiązaniami.  
d) w ustawowym terminie, do dnia 30.07.2018 r., do projektu planu nie złożono uwag. 
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 z 2010 r., 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 (obszar 3UTM, 6UTM, 
7UTM), a poza tym dopuszcza jedynie niewielkie uzupełnienia zabudowy w istniejącej, 
w pełni wykształconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej tej części miejscowości, 
uwzględniając przy tym wymagania ładu przestrzennego, efektywne gospodarowanie 
przestrzenią oraz walory ekonomiczne przestrzeni. Zapewnia przez to również 
minimalizowanie transportochłonności układu przestrzennego.  
 Wójt Gminy Ustronie Morskie jest w trakcie sporządzania analizy zmian w 
zagospodarowaniu przestrzennym miasta, o której mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dlatego na obecnym 
etapie nie można stwierdzić zgodności ustaleń planu z wynikami ww. analizy. Ze 
względu na charakter planu miejscowego, istniejący stan zainwestowania terenu oraz 
brak terenów przeznaczonych pod przestrzenie publiczne, realizacja ustaleń mpzp 
"Ustronie Południe- etapI" 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 około 150 000zł (bez 
uwzględniania wpływów z podatków od czynności cywilno-prawnych, podatków od 
nieruchomości oraz niemożliwych do oszacowania). Zysk dla gminy wynikać może ze 
wzrostu podatku od nieruchomości – od powierzchni użytkowych nowych budynków 
oraz z przychodu ze sprzedaży gruntów miejskich inwestorom.  
Projekt planu 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 Południe- etap I", z zastosowaniem 
procedury przewidzianej ww. ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 
stworzy nowe podstawy prawne do wydawania decyzji administracyjnych dotyczących 
zagospodarowania przedmiotowego obszaru.  

Plan ustala zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego wprowadzając 
działania porządkujące polegające na: przeznaczeniu terenów na określone cele, 
ustaleniu nieprzekraczalnych linii zabudowy, zakazie lokalizowania 
wielkopowierzchniowych obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 1000 
m², ustaleniu parametrów dotyczących sposobu lokalizowania ogrodzeń oraz ustaleniu 
sposobu lokalizacji obiektów małej architektury i urządzeń budowlanych. 



Plan wprowadza zakaz lokalizowania pól biwakowych, karawaningowych i pól 
namiotowych, w tym przyłączeń  takich obiektów  do sieci i urządzeń infrastruktury 
technicznej. Zakaz podyktowany jest potrzebą uporządkowania stanu faktycznego, 
jakim jest brak ładu przestrzennego wynikający z dotychczas nieograniczonych 
przepisami prawa miejscowego możliwości lokalizacji tego typu obiektów 
budowlanych, nasilającego się szczególnie w czasie sezonu letniego. Gmina mając na 
względzie ład przestrzenny gminy, wprowadziła wyżej opisane ustalenia planu. 

Plan wprowadza ustalenia dotyczące zasad ochrony środowiska, przyrody i 
krajobrazu kulturowego zgodne z wnioskami Regionalnego Dyrektora Ochrony 
Środowiska, jak również przepisami o ochronie przyrody, przepisami o ochronie 
środowiska oraz rozporządzeniami wykonawczymi do w/w ustaw. Powyższe ustalenia 
miały wpływ na kształtowanie struktury przeznaczenia terenów i ustalenia dotyczące 
zasad ich zagospodarowania. 

Plan aktualizuje ustalenia dotyczące zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i 
zabytków oraz dóbr kultury współczesnej. Ustalenia te są w pełni zgodne z wnioskami 
Wojewódzkiego Konserwatora Ochrony Zabytków oraz przepisami o ochronie 
zabytków i opiece nad zabytkami. Powyższe ustalenia miały wpływ na kształtowanie 
struktury przeznaczenia terenów i ustalenia dotyczące zasad ich zagospodarowania. 

Plan ustala szczegółowe zasady i warunki podziału terenu na działki budowlane, 
umożliwiając między innymi wydzielanie odrębnych działek dla realizacji 
nieoznaczonych w planie dojazdów i przejść pieszych. Plan zawiera również ustalenia 
dotyczące przebudowy, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej. 

Tereny objęte planem nie wymagały zmiany przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych 
na cele nierolnicze i nieleśne. 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zgodnie z ustawą z dnia 3 
października 2008r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale 
społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko 
(Dz. U. 2017 poz. 1405 z późn. zm.) jest dokumentem wymagającym 
przeprowadzenia postępowania związanego ze strategiczną oceną oddziaływania na 
środowisko, w ramach, którego powstaje prognoza oddziaływania na środowisko. 
Celem prognozy jest określenie skutków wpływu realizacji projektu miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego na środowisko, a także przedstawienie 
rozwiązań eliminujących negatywne skutki ustaleń tego dokumentu na poszczególne 
elementy środowiska. 

Prognoza ściśle opiera się na wytycznych zawartych w pismach organów, o których 
mowa w art. 57 i 58 ww. ustawy, czego wynikiem było uzyskanie pozytywnych opinii 
właściwych organów. W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, 
określoną w ustawie z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, procedurę formalno – prawną z uwzględnieniem ustawy z dnia z dnia 3 
października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale 
społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko.  

W/w procedura sporządzania planu została przeprowadzona z uwzględnieniem 
strategicznej oceny oddziaływania na środowisko w zakresie zawartym w art.39, art.40, 
art.42, art.53, art.54 i art.55 ustawy z dnia3 października 2008 r. o udostępnianiu 
informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa  
w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko. Zapewniono 
możliwość czynnego udziału społeczeństwa oraz składania uwag i wniosków w formie i 
terminach określonych ustawą o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, 
udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na 



środowisko. 
Na etapie strategicznej oceny oddziaływania na środowisko do projektu planu, 

zgodnie z ustawą o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale 
społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko,  
nie wpłynęły żadne wnioski i uwagi, które bezpośrednio dotyczyły procedury 
sporządzania w/w prognozy. 

Prognozowanie wpływu ustaleń wynikających z planu na środowisko odbywało się 
jednocześnie i równolegle z pracami nad sporządzeniem projektem planu, na każdym 
jego etapie.  Wyniki prognozy przedstawiono opisowo i graficznie w sporządzonym 
dokumencie „Prognoza oddziaływania na środowisko do miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego Ustronie Południe”, dołączonym do projektu planu i 
wyłożonym razem z projektem planu do publicznego wglądu.  Zgodnie z prognozą, w 
planie przyjęto rozwiązania funkcjonalno-przestrzenne i inne ustalenia z 
uwzględnieniem potrzeb i wymogów ochrony środowiska przyrodniczego i 
kulturowego. 

Wprowadzone w miejscowym planie zapisy odznaczają się przewagą oddziaływań 
pozytywnych dla danych struktur przestrzennych. Rozwój struktury przestrzennej 
miejscowości wydaje się być uzasadniony i nie wymaga zastosowania alternatywnych 
rozwiązań. 

Wobec powyższego przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego "Ustronie Południe- etap I" może być przedłożony do uchwalenia przez 
Radę Gminy Ustronie Morskie. 
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