UCHWALANR ............
RADY GMINY USTRONIE MORSKIE
ZDNIA ...[...l........

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu czesci obrebu
ewidencyjnego Ustronie Morskie czes¢ B-3

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U. 22022 r. poz. 559 z pdzn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 i art. 29 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 503), Rada Gminy Ustronie Morskie uchwala, co nastepuije:

Rozdziat 1
Postanowienia og6ine

§1. 1. W zwiazku z uchwatg Nr XXII/132/2008 z dnia 26 wrze$nia 2008 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebu ewidencyjnego Ustronie Morskie i czesci obrebow
Wieniotowo i Gwizd, zmieniong uchwatami Rady Gminy Ustronie Morskie Nr XL/289/2010 z dnia 30 sierpnia 2010 r.
i Nr XLIII/305/2010 z dnia 22 pazdziernika 2010 r., po stwierdzeniu braku naruszenia ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ustronie Morskie, uchwalonego dnia 6 wrze$nia 2018 roku
uchwatg Rady Gminy Ustronie Morskie Nr XLV/370/2018, uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla terenu czesci obrebu ewidencyjnego Ustronie Morskie cze$¢ B-3, zwany dalej planem.

2. Plan obejmuje obszar o tacznej powierzchni ok. 93,38 ha.
§2. Integralng czescig uchwaly sa;
1) rysunek planu w skali 1:2000 wraz z wyrysem ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Ustronie Morskie, stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaly;
2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag zlozonych do projektu planu, stanowigce zatacznik nr 2
do uchwaly;
3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wiasnych gminy oraz zasady ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych,
stanowigce zalgcznik nr 3 do uchwaty,

4) dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigce zatacznik nr 4 do uchwaty.

§3. 1. Ustalenia tekstu planu zostaly podzielone na nastepujace jednostki redakcyjne:
1
2

) Rozdziat 1 zawierajacy postanowienia ogolne;

) Rozdziat 2 zawierajacy ustalenia ogoine;

3) Rozdziat 3 zawierajacy ustalenia szczegotowe;
)

4) Rozdziat 4 zawierajacy ustalenia kofcowe.

2. Dla kazdego terenu oznaczonego na rysunku planu obowigzujg ustalenia ogdlne oraz ustalenia szczegotowe
przyporzadkowane do danego terenu zgodnie z konkretnym paragrafem. Obszar objety planem dzieli sie na tereny,
kazdy teren jest oznaczony w tekscie i na rysunku planu symbolem. Symbol terenu zawiera kolejny numer terenu i litery
oznaczajgce jego przeznaczenie zgodnie z §5.

Rozdziat 2
Ustalenia ogélne

§4. Wyjasnienia zastosowanych w planie poje¢ i symboli.

1. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o:
1) przepisach odrebnych —nalezy przez to rozumie¢ inne przepisy poza ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze przepisy prawa miejscowego;
2) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi o jednakowym
przeznaczeniu i jednakowych zasadach zagospodarowania;
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dziatce - nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajacg obszar sytuowania nowych
budynkow i budowli. Linia ta nie dotyczy: balkonow, wykuszy, loggii, okapow, gzymsow, zadaszen nad wejsciami
do budynkow, schodow zewnetrznych, pochylni, taraséw, czesci podziemnych budynkow, sieci uzbrojenia
terenu, urzadzen budowlanych;

miejscu parkingowym - nalezy przez to rozumie¢ miejsce przeznaczone do parkowania samochodow
osobowych wydzielone na terenie nieruchomosci, w budynku lub wiacie garazowej;

dachu ptaskim - nalezy przez to rozumie¢ dachy o kacie nachylenia potaci dachowych mniejszym lub réwnym
12

powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnig wyznaczong przez rzut pionowy zewnetrznych
krawedzi budynku w stanie wykoriczonym na powierzchnie dziatki. Do powierzchni zabudowy nie wlicza sie:
obiektow budowlanych innych niz budynki, czeSci budynkéw niewystajacych ponad powierzchnie terenu,
elementow drugorzednych budynku, np.: schodow zewnetrznych niezabudowanych, daszkow, markiz, wystepow
dachowych, o$wietlenia zewnetrznego;

wskazniku powierzchni zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wyrazony w procentach stosunek sumy
powierzchni zabudowy wszystkich budynkow na dzialce do jej powierzchni;

wysokosci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wysoko$¢ budynku w rozumieniu rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie, a dla innych obiektow budowlanych, wysoko$¢ od najnizej potozonej naturalnej rzednej terenu
w miejscu posadowienia obiektu do najwyzej potozonego jego punktu;

10) wskazniku powierzchni biologicznie czynnej —nalezy przez to rozumie¢ wyrazony w procentach stosunek

terenu biologicznie czynnego (w rozumieniu rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie) do powierzchni dziatki
w granicach danego terenu. Do powierzchni biologicznie czynnej nie wlicza si¢ miejsc parkingowych, niezaleznie
od rodzaju ich nawierzchni;

11) istniejacej zabudowie — nalezy przez to rozumie¢ zabudowe zrealizowang zgodnie z prawem do dnia wejscia

w Zycie niniejszego planu oraz zabudowe, dla ktérej do tego dnia zostala wydana prawomocna decyzja
0 pozwoleniu na budowe.

2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:

granica obszaru objetego planem;

linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
symbole cyfrowo — literowe okreslajace przeznaczenie terenow;

nieprzekraczalna linia zabudowy;

strefy czesciowej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych W 1,

strefy ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych W Ill;

zabytki chronione zapisami planu.

3. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu majg charakter informacyjny:

1)
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istniejace napowietrzne linie elektroenergetyczne SN-15kV;

strefy ochronne od istniejacych napowietrznych linii elektroenergetycznych SN-15kV;

istniejace napowietrzne linie elektroenergetyczne WN-110kV;

strefy ochronne od istniejacych napowietrznych linii elektroenergetycznych WN-110kV;

istniejacy gazociag wysokiego cisnienia DN150;

strefa kontrolowana gazociagu wysokiego cinienia;

przebieg osi skrajnego toru kolejowego;

granice strefy od granicy obszaru kolejowego, w ktérej obowigzujg szczegéine warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu, wynikajace z przepisow odrebnych w zakresie transportu kolejowego;

granica obszaru oddzialywania elektrowni wiatrowych.

§5.Przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub o roéznych zasadach
zagospodarowania

1. Obszar planu obejmuje tacznie 29 terenow, w tym 5 terenow komunikacji. Sg to nastgpujace rodzaje przeznaczenia
i ich symbole:
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R - tereny rolnicze;

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

RM - tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych;

UT - tereny ustug turystycznych;

E - tereny infrastruktury technicznej - elektroenergetyka (farma fotowoltaiczna o mocy przekraczajacej 100kW
wraz ze strefg ochronna);

) WS —tereny wod powierzchniowych srédladowych;

) ZL - tereny lasow;

) KDD - tereny drog publicznych klasy D - dojazdowych;

) KDW - tereny drog wewnetrznych.

N
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§6.Zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego

1. W nowych budynkach lokalizowanych w granicach jednej dziatki ustala sie obowigzek ujednolicenia materialu oraz
kolorystyki pokrycia dachow.

2. W przypadku rozbudowy istniejacych budynkéw o geometrii dachu innej niz okre$lona jest w ustaleniach
szczegotowych dla nowej zabudowy, dopuszcza sie realizacje dachéw o innym ksztalcie, zharmonizowanych z dachami
istniejgcymi.

§7.Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania krajobrazu

1. Projektowane uzytkowanie i zagospodarowanie terenu nie moze stanowi¢ zrédta zanieczyszczen dla $rodowiska
wodno - gruntowego.  Nalezy zastosowaé takie rozwigzania techniczne, technologiczne i organizacyjne,
aby przeciwdziata¢ zagrozeniom $rodowiskowym powodowanym przez dopuszczong funkcje.
2. Nalezy zabezpieczy¢ odptyw wod opadowych w sposéb chroniacy teren przed erozjg oraz przed zaleganiem wod
opadowych.
3. W granicach planu wystepujg obszary zmeliorowanych gruntéw za pomocg systematycznej sieci drenarskiej, rowow
i rurociggow, ktore na podstawie przepisdw odrebnych, stanowig urzadzenia melioracji i podlegaja przepisom odrebnym.
W przypadku nowego zagospodarowania terenu, ktére spowoduje ingerencje w istniejace urzadzenia melioracji i wymusi
konieczno$c¢ ich rozbiorki lub przebudowy niezbednej dla realizacji zamierzenia, nalezy stosowac przepisy odrebne.
4. Ustala sig dla poszczegoinych terendéw nastepujace standardy ochrony akustycznej w rozumieniu ustawy Prawo
ochrony srodowiska oraz rozporzadzenia dotyczacego dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku:

1) dlaterenow o symbolach MN - jak dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;;

2)  dlaterenu o symbolu UT - jak dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowej;

3)  dlaterenow o symbolach RM - jak dla zabudowy zagrodowe;j.
5. Na terenach oznaczonych symbolami 02-RM, 05-RM, 10-RM i 12-RM pierwszg linie zabudowy od strony linii kolgjowej
nalezy realizowaC poprzez odpowiednie usytuowanie budynkéw, stosowanie szczelnej stolarki okiennej, wentylacje
i Klimatyzacje, ksztattowanie bryty budynku w taki sposéb, aby hatas komunikacyjny nie docierat z zewnatrz do wnetrza
struktury  zabudowanej, stosowanie na elewacjach budynkéw rozwigzan architektonicznych o charakterze
rozpraszajgcym, projektowanie rozktadu pomieszczen w budynkach, uwzgledniajace najkorzystniejsze ich polozenie
w stosunku do zrodet hatasu Iub poprzez lokalizowanie od strony linii kolejowej obiektow nie podiegajacych ochronie
akustycznej. W przypadku stwierdzenia konieczno$ci realizacji dodatkowych zabezpieczen akustycznych, obowigzek ten
spoczywa na inwestorze realizujgcym inwestycje

§8. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury
wspotczesnej

1. W graniach planu na terenie 02-RM wystepujg 2 zabytki, oznaczone na rysunku planu, chronione zapisami planu.
Dla budynkéw tych ustala sie:
1) zakaz nadbudowy,
2) dopuszczenie rozbudowy wytacznie od strony elewacii tylnej, przy zachowaniu nastepujacych warunkow:
a) wysoko$¢ czesci rozbudowywanej nie moze przekroczy¢ wysokosci istniejacego budynku,
b) nalezy dostosowac kolorystyke, geometrie dachu, zastosowane materiaty do budynku istnigjacego,
3) dopuszczenie rozbiorki wytacznie w przypadku bardzo zlego stanu technicznego popartego opinig o stanie
technicznym oraz inwentaryzacjg budowlang; nalezy przekazat po 1 egzemplarzu do archiwum
Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Szczecinie;
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) zakaz ocieplenia elewacji frontowych i eksponowanych elewacji bocznych;
) nakaz zachowania/odtworzenia detalu architektonicznego;

) dopuszczenie adaptacji poddaszy na cele uzytkowe;
)
)

~ O O

zakaz adaptacji budynkéw na cele inne niz mieszkalne;

dopuszczenie lokalizacji okien potaciowych, lukamn, a takze paneli fotowoltaicznych wytacznie na potudniowe;

potaci dachu;

9) zakaz montowania urzadzen technicznych na elewacjach frontowych i eksponowanych elewacjach bocznych
oraz zakaz prowadzenia przewodow wentylacyjno-spalinowych, kabli, rur itd. na tych elewacjach,

10) zaleca sig ochrong elewacji poprzez zakaz zmiany wielkosci i proporcji otworow okiennych i drzwiowych oraz
ustala sig nakaz przywracania historycznych otworéw (okien i drzwi),

11) nowa zabudowa winna skala, formg oraz materialowo nawiazywa¢ do historycznej zabudowy zlokalizowanej na
terenie Ustronia Morskiego.

2. W granicach planu wyznacza si¢ oznaczong na rysunku planu strefe ,\W II" czgsciowej ochrony konserwatorskie]
stanowisk archeologicznych Grapnica (stanowisko 1, AZP 14-17/66) ujeta w wojewodzkiej ewidencji zabytkow,
dopuszczajgcej inwestowanie pod okreslonymi warunkami. Na obszarze tej strefy obowiazuje:

1) wspdldziatanie w zakresie zamierzen inwestycyjnych i innych zwigzanych z pracami ziemnymi z odpowiednim
organem ds. ochrony zabytkow,

2) przeprowadzenie archeologicznych badan ratunkowych na terenie w granicach strefy, wyprzedzajacych
rozpoczecie prac ziemnych zwigzanych z realizacjq zamierzenia, na zasadach okreslonych przepisami
szczegdlnymi dot. ochrony zabytkow;

3. W granicach planu wyznacza si¢ oznaczone na rysunku planu strefy ,\W III" ograniczonej ochrony konserwatorskie]
stanowisk archeologicznych Ustronie Morskie (stanowisko 11, AZP 14-17/24) oraz Grabnica (stanowisko 2, AZP 14-
17/65) ujete w wojewodzkiej ewidenciji zabytkow. Ochrona polega na przeprowadzeniu interwencyjnych badan
archeologicznych w przypadku podejmowania prac ziemnych. Na obszarze tych stref obowigzuje:

1) wspdldziatanie w zakresie zamierzen inwestycyjnych i innych zwigzanych z pracami ziemnymi z odpowiednim
organem ds. ochrony zabytkow, *

2) przeprowadzenie archeologicznych badan ratunkowych na terenie objetym realizacjg prac ziemnych,

na zasadach okreslonych przepisami szczegéinymi dot. ochrony zabytkow.

(o]

§9.Wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych

Na obszarze objetym planem nie ustala sie przestrzeni publicznych, w rozumieniu art. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

§10.Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomos$ci objetych planem miejscowym oraz
podziatu nieruchomosci.

1. Ustala sie nastepujace szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci przeznaczonych na cele inne
niz rolne i ledne:

1) minimalna szeroko$c¢ frontu dziatki — 25m;

) minimalna powierzchnia dziatki — 1200 m?,
3) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego — od 80° do 100°;

) ustalenia minimalnych powierzchni dzialek nie dotycza dziatek wydzielonych dla stacji transformatorowych,
przepompowni $ciekow lub innych tego typu obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej oraz dojsc i dojazdow,
a takze podziatow dokonywanych w celu powiekszenia dziatki sasiednie;.

2. Ustala sig nastepujace ogdlne zasady dotyczace podziatow geodezyjnych:

1) na calym obszarze dopuszcza sig taczenie dzialek oraz ich podziat zgodnie z ustaleniami planu;

2) dopuszcza sie mozliwosé wydzielenia dziatki o powierzchni mniejszej, niz okreslono w ustaleniach
szczegolowych w celu powigkszenia sasiedniej dzialki, dla poprawy warunkow zagospodarowania nieruchomosci
przylegte] albo w celu regulacji granic pomiedzy sasiadujacymi nieruchomosciami; dziatka, ktora podlega
podziatowi, po podziale musi spefnia¢ parametry okreslone w ustaleniach szczegotowych;

3) ustalone w planie zasady podzialu terenu nie dotycza wydzielen geodezyjnych dla sieci i urzadzen sieciowych
infrastruktury technicznej oraz terenéw ukladu komunikacyjnego. Dla urzadzen infrastruktury technicznej
powierzchni i parametréw dziatek nie ustala sig;

4) dopuszcza sie wydzielanie dojazdow do dziatek na nastepujacych zasadach:
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a) o minimalnej szerokosci 5 m do obstugi do 4 dziatek wiacznie,
b) o minimalnej szerokosci 6 m do obstugi od 5 do 10 dziatek wigcznie,
¢) o minimalnej szerokosci 10 m do obstugi wiecej niz 10 dziatek,
d) jezeli dlugos¢ dojazdu w osi przekracza 100 m, nakazuje sie lokalizacje placu do zawracania o parametrach
nie mniejszych niz 12,5x12,5 m lub zapewnienie wyjazdu bez koniecznosci zawracania;
5) dopuszcza sie zabudowg na dziatkach o parametrach mniejszych niz okreslone w niniejszej uchwale,
w nastepujacych przypadkach:
a) podzialy geodezyjne zostaly zatwierdzone przed wejsciem w zycie planu,
b) dziatka zostata pomniejszona wskutek wydzielenia gruntu pod drogi publiczne lub drogi wewnetrzne
oznaczone na rysunku planu,
c) dziatka zostala powigkszona w wyniku realizacji pkt. 2), ale nadal nie spetnia parametréw z ustalen
szczegbtowych.
3. Minimalne parametry dziatek zostaly okre$lone w ustaleniach szczegétowych.

§11.Szczegdlne warunki zagospodarowywania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy

1. Ustalenia dotyczace istniejacego zagospodarowania:

1) niezgodne z ustaleniami planu istniejace budynki i inne obiekty budowlane zrealizowane zgodnie z prawem

moga by¢ poddawane remontom i przebudowie; rozbudowa tych obiektow wytacznie zgodnie z ustaleniami planu;

2) istniejaca zabudowa, usytuowana niezgodnie z ustalong w planie linig zabudowy moze by¢ poddana remontom,

przebudowie i nadbudowie; rozbudowa wylgcznie zgodnie z ustalong linig zabudowy.
2. W granicach opracowania planu znajdujg si¢ napowietrzne linie elektroenergetyczne SN-15kV oraz WN-110kV.
Od tych linii obowigzujg strefy ochronne (oznaczone na rysunku planu), w ktérych zagospodarowanie musi by¢ zgodne
z przepisami odrebnymi. W przypadku skablowania napowietrznych linii elektroenergetycznych strefy te nie obowigzuja.
3. Przez obszar planu przebiega gazocigg wysokiego cisnienia DN150, relacji Kotobrzeg — Koszalin (rok budowy 1975).
Gazocigg zasila gazem ziemnym podgrupy Ls stacje gazowe w miejscowosciach: Koszalin, Sarbinowo, Mielno, Mscice
oraz odgatezienie DN80 (rok budowy 1993) od ww. gazociagu zasilajace stacje redukcyjno-pomiarowg wysokiego
cisnienia w m. Ustronie Morskie o przepustowosci g=3150 Nm3h. W strefie kontrolowanej gazociagu wysokiego
ciSnienia, oznaczonej na rysunku planu, wystepujg ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu,
aw szczegolnosci nie nalezy wznosi¢ obiektow budowlanych oraz podejmowac dziatan mogacych spowodowaé
uszkodzenia gazociggu podczas jego uzytkowania. Obowigzujg ustalenia dla poszczegoinych typoéw obiektow wediug
przepiséw odrebnych z zakresu prawa budowlanego, warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe
i ich usytuowanie oraz bezpieczenstwa i higieny pracy.
4. Plan od pdtnocy graniczy z obszarem kolejowym. Cze$¢ obszaru planu znajduje sie w strefie od granicy obszaru
kolejowego, w ktdrej obowigzujg szczegoine warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu, wynikajace
z przepiséw odrebnych w zakresie transportu kolejowego (strefa wyznaczona jest na rysunku planu). Zagospodarowanie
wtej strefie musi by¢ zgodne zprzepisami odrebnymi z zakresu transportu kolejowego. Usytuowanie budowli,
budynkow, drzew i krzewdw oraz wykonywanie robot ziemnych w sasiedztwie terenu kolejowego (poza granicami planu)
nie moze zakiocaé eksploatacii linii kolejowej lub dziatania urzadzen zwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego,
a takze powodowac zagrozenia bezpieczenstwa ruchu kolejowego.
5. Cze$¢ obszaru planu znajduje sie w strefie rownej dziesigciokrotnosci wysokosci elektrowni wiatrowych (wraz
z wirnikiem), w ktérej, zgodnie z ustawg z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U.
z 2021 r. poz. 724) obowigzujg ograniczenia w zabudowie. W granicach planu ma zastosowanie odstepstwo od tych
ograniczen, zgodnie z art. 15 ww. ustawy.

§12.Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji.

1. Powigzania komunikacyjne obszaru planu z uktadem zewnetrznym sg realizowane poprzez droge gminng 001-KDD
(droga gminna nr 871052Z), ktéra jest skomunikowana z droga krajowg nr 11 (poza obszarem opracowania).
2. Obstuge komunikacyjng terendw ustala sie bezposrednio z przylegajacych nastepujacych ciaggéw komunikacyjnych:
001-KDD, 002-KDW, 003- KDD, 004-KDD, 005-KDD, a w przypadku braku bezposredniego dostepu poprzez tereny
przylegte.
3. Ustalenia dotyczace zapewnienia miejsc parkingowych:

1) ustala si¢ minimalng liczbe miejsc postojowych w ilosci:
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2)

a) 2 miejsca postojowe na 1 mieszkanie,

b) 1 miejsce postojowe na 1 pokoj goscinny w obiektach ustug turystycznych oraz w zabudowie
agroturystycznej,

) 2 miejsca postojowe na terenie 21-E,

d) dla posiadaczy kart parkingowych: na terenie 07-UT 1 miejsce postojowe na kazde 10 wyznaczonych miejsc
postojowych, lecz nie mniej niz 1 miejsce postojowe; dla pozostatych terenow 0 miejsc postojowych;

obowigzuje zaspokojenie potrzeb parkingowych w granicach dziatki przynaleznej do budynku.

§13.Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej.

1. Ogdlne zasady lokalizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej:

1)
2)

nowe sieci infrastruktury technicznej nalezy projektowa¢ jako sieci podziemne;
na calym obszarze objetym planem dopuszcza sie budowe, przebudowg i modemizacjg sieci iurzadzen
infrastruktury technicznej oraz przytaczy do obiektow budowlanych zgodnie z przepisami odrgbnymi.

2. Ustala sie nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury:

1)

w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) obowigzuje zaopatrzenie w wode istniejacej i projektowanej zabudowy poprzez rozbudowe urzadzen i sieci

wodociggowego; minimalna $rednica sieci wodociggowej DN110,

) do czasu rozbudowy sieci wodociagowej dopuszcza sig zaopatrzenie w wode z indywidualnych ujec,

) wode dla celow p.poz. zapewni¢ z sieci wodociggowej, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

d) w sytuacjach kryzysowych nalezy zapewni¢ dostep do studni awaryjnych;

w zakresie odprowadzenia §ciekow:

a) obowigzuje odprowadzanie $ciekéw komunalnych do oczyszczalni $ciekow poprzez system kanalizacji
sanitarnej; minimalna $rednica sieci kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej DN200, tiocznej DNO,

b) jako rozwigzanie tymczasowe, do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej, dopuszcza si¢ indywidualine
systemy gromadzenia $ciekow bytowo-gospodarczych. Po rozbudowie sieci kanalizacyjnej wszystkie obiekty
nalezy obowigzkowo podtaczy¢ do sieci, a indywidualne rozwigzania bezwzglednie zlikwidowac,

c) na terenach, na ktorych nie ma mozliwosci technicznych podigczenia do sieci kanalizacji sanitarnej,
dopuszcza sig lokalizacje przydomowych oczyszczalni $ciekow. Zastosowanie przydomowych oczyszczalni
cickow winno by¢ poprzedzone dokladnym rozpoznaniem warunkéw gruntowo-wodnych oraz
uksztaftowania terenu;

w zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych:

a) z dachow obiektow kubaturowych — obowigzuje odprowadzenie wod do systemu kanalizacji deszczowej lub
lokalne odprowadzenie na terenie dziatki do gruntu; zaleca si¢ gromadzenie wod opadowych w celu
pdzniejszego wykorzystania do nawodnienia trawnikow, zielericow, do prac porzadkowych lub celow p. poz.,

b) z terenéw parkingéw, drog utwardzonych, placow manewrowych obowigzuje odprowadzenie wod
do odbiornika lub gruntu zgodnie z przepisami odrebnymi,

c) zakazuje sie powierzchniowego odprowadzania wod deszczowych poza granice nieruchomosci,

d) zaleca sie zagospodarowanie terenu uwzgledniajace infiltracje wod opadowych poprzez wszelkiego rodzaju
potprzepuszczalne powierzchnie chionne, umozliwiajace wsiakanie oraz wykorzystanie zgromadzonych wod
przez ro$liny;

e) Ustala sie zakaz stosowania rozwigzan odwodnieniowych obiektow w sasiedztwie linii kolejowych
zwigzanych z odprowadzeniem wod opadowych na tereny kolejowe i korzystania z kolejowych urzadzen
odwadniajgcych;

w zakresie zaopatrzenia w gaz: z projektowanej lub istniejacej sieci gazowej niskiego i $redniego cisnienia,

lub ze zrédet indywidualnych;

w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

a) z sieci elektroenergetycznej niskiego lub $redniego napiecia, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) obowigzuje rozbudowa sieci i urzadzen przesylu energii elekirycznej w zakresie niezbednym do zaopatrzenia
w energie elektryczng zabudowy na calym obszarze opracowania;

w zakresie zaopatrzenia w energie cieplna: z indywidualnych niskoemisyjnych lub nieemisyjnych zrodet;

w zakresie unieszkodliwiania odpadéw statych: obowigzuje gromadzenie odpadéw komunalnych

w pojemnikach sytuowanych na wilasnej dzialce w miejscu do tego przeznaczonym; gromadzenie, wywoz

i unieszkodliwianie odpadéw zgodnie z przepisami odrgbnymi;

o T

Strona6z13



8) w zakresie obstugi telekomunikacyjnej: zaopatrzenie w ustugi telekomunikacyjne w oparciu o istniejacq
i projektowang infrastrukture, zgodnie z przepisami odrebnymi;

9) dopuszcza si¢ sytuowanie w granicach planu indywidualnych urzadzen, obiektow i instalacji zwigzanych
z wykorzystywaniem odnawialnych Zzrédet energii, bedacych mikroinstalacjami w rozumieniu przepiséw
odrebnych.

§14.Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

W granicach planu nie ustala sie terendw o tymczasowym zagospodarowaniu, urzadzaniu i uzytkowaniu.

Dziat IlI
Ustalenia szczego6towe

§15.Ustalenia szczegdtowe dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 01-MN (pow. ok. 0,17 ha), 06-MN
(pow. ok. 0,39 ha), 08-MN (pow. ok. 0,68 ha), 09-MN (pow. ok. 0,49 ha), 11-MN (pow. ok. 0,39 ha), 13-MN (pow.
ok. 0,38 ha), 16-MN (pow. ok. 1,26 ha), wydzielonych liniami rozgraniczajacymi sg nastepujace:

1)

Przeznaczenie terenu: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
a) ustala sie nastepujace formy zabudowy i zagospodarowania terenu:
—maksymalnie 2 budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie wolnostojacej na jednej dzialce,
—dopuszcza sie budynki towarzyszace (garaze, budynki gospodarcze, wiaty),
—dopuszcza sie sieci i obiekty infrastruktury technicznej na zasadach okreslonych w §13 niniejszej uchwaty
b) wyklucza sie nastepujace formy zabudowy i zagospodarowania terenow:
—budynki mieszkalne w zabudowie blizniaczej i szeregowej,
—zabudowe tymczasowg przeznaczong na staty pobyt ludzi, w tym w szczegolno$ci tzw. domki holenderskie;
Zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenow:
a) wysoko$¢ zabudowy:
— budynkéw mieszkalnych: nie wiecej niz 9,5 m,
— pozostatych obiektow budowlanych: nie wiecej niz 6 m,
b) wskaznik powierzchni zabudowy: do 20%,
c) procent powierzchni biologicznie czynnej: nie mniej niz 70%,
d) intensywno$¢ zabudowy:
—minimalna: 0,1,
—maksymalna: 0,5,
e) nieprzekraczalna linia zabudowy:
—6 m od linii rozgraniczajacych z terenami: 001-KDD, 003-KDD, 004-KDD,
—20 m od osi skrajnego toru kolejowego na terenach oznaczonych jako 01-MN, 06-MN i 09-MN,
—dla terendw 06-MN i 08-MN: 6 m od linii rozgraniczajacych z terenem 05-RM, jak na rysunku planu,
—od lasu zgodnie z przepisami odrebnymi,
f) geometria gtéwnej potaci dachu:
—dla budynkéw mieszkalnych: dach dwuspadowy lub czterospadowy z kalenicg, o symetrycznym kacie
nachylenia gtéwnej potaci dachu od 30° do 45°,
—dla budynkéw gospodarczych i garazowych: dach dwuspadowy o symetrycznym kacie nachylenia gtownej
potaci dachu od 20° do 45° lub ptaski,
Zasady i warunki podziatu nieruchomosci:
a) wielko$¢ dziatki: minimalnie 1200 m2,
b) szeroko$¢ frontu dziatki: nie mniej niz 20 m;
Zasady dotyczace systemdw komunikacii:
a) dostepnos¢ drogowa z terenow 001-KDD, 003-KDD, 004-KDD, badz poprzez tereny przylegte,
Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska i przyrody: zgodnie z §7 niniejszej uchwaly;
Szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
a) przez teren 08-MN przebiega oznaczona na rysunku planu, istniejaca napowietrzna linia elektroenergetyczna
$redniego napiecia SN 15kV oraz oznaczony na rysunku planu gazociag wysokiego ci$nienia DN150, gdzie
obowigzujg ustalenia zawarte w §11 ust. 21 3 uchwaly,
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b)

°)

przez teren 01-MN, 06-MN i 09-MN przebiega oznaczona na rysunku planu strefa od granicy obszaru
kolejowego, w ktorej obowigzuja szczegdlne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu,
wynikajace z obowigzujacych przepiséw odrebnych w zakresie transportu kolejowego, gdzie obowigzujg
ustalenia zawarte w §11 ust. 4,

pozostale zgodnie z §11 niniejszej uchwaly;

7) Stawka procentowa: 30%.

§16.Ustalenia szczegdtowe dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 02-RM (pow. ok. 6,47 ha), 05-RM
(pow. ok. 1,86 ha), 10-RM (pow. ok. 4,52 ha), 12-RM (pow. ok. 0,32 ha) i 14-RM (pow. ok. 5,90 ha), wydzielonych liniami
rozgraniczajacymi sg nastepujace:

1) Przeznaczenie terenu: tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych,

a)

b)

ustala sie nastepujace formy zabudowy i zagospodarowania terenu:

—maksymalnie 2 budynki mieszkalne jednorodzinne wchodzace w sktad gospodarstwa rolnego,

—budynki oraz budowle stuzace gospodarce rolnej,

—budynki towarzyszace (garaze, budynki gospodarcze),

— dopuszcza sie budynki z pokojami na wynajem w ramach funkcji agroturystycznej,

—dopuszcza sie obiekty budowlane i urzadzenia sportowo-rekreacyjne oraz parkingi stuzace funkcji zagrodowej
i agroturystycznej,

—dopuszcza sie lokalizacje drég dojazdowych do gruntéw rolnych,

—dopuszcza sie sieci i obiekty infrastruktury technicznej na zasadach okreslonych w §13 niniejszej uchwaly,

wyklucza sie nastepujace formy zabudowy i zagospodarowania terenow:

—budynki inwentarskie o tacznej liczbie inwentarza w granicach jednego siedliska rolniczego przekraczajacej
20DJP,

— zabudowe tymczasowg przeznaczong na staly pobyt ludzi, w tym w szczegdlno$ci tzw. domki holenderskie;

Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terendw:

a)

wysoko$¢ zabudowy:

—dla budynkéw mieszkalnych i agroturystycznych: nie wigcej niz 9,5 m,

—dla pozostatych obiektow budowlanych: nie wiecej niz 10 m, za wyjatkiem dzialek nr 554/1 i 555/1, na ktérych
dopuszcza sie wysokos¢ pozostatych obiektow budowlanych do 7m,

wskaznik powierzchni zabudowy: do 20%,

procent powierzchni biologicznie czynnej: nie mniej niz 70%,

intensywno$¢ zabudowy:

—minimalna: 0,0,

—maksymalna: 0,5,

nieprzekraczalna linia zabudowy:

—20 m od osi skrajnego toru kolejowego na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami: 02-RM, 05-RM,
10-RM i 12-RM,

—6 m od linii rozgraniczajacej z terenami: 001-KDD, 002-KDW, 003-KDD i 004-KDD,

—oraz jak na rysunku planu,

geometria gtéwnej potaci dachu:

—dla budynkéw mieszkalnych i agroturystycznych: dachy dwuspadowe lub czterospadowe z kalenica,
o symetrycznym kacie nachylenia gléwnej potaci dachu od 30° do 45°, za wyjatkiem dziatek nr 554/1 i 555/1,
na ktorych dopuszcza sie wylacznie dachy dwuspadowe o symetrycznym kagcie nachylenia glownej potaci
dachu od 30° do 45°,

—dla pozostatych budynkéw: dachy dwuspadowe o symetrycznym kacie nachylenia glownej potaci dachu od 20°
do 45° lub plaskie, za wyjatkiem dziatek nr 554/1 i 555/1, na ktérych nie dopuszcza sie dachow plaskich,

—kierunek kalenicy nowych budynkow realizowanych na dziatkach nr 554/1 i 555/1 rownolegty lub prostopadty
do kalenicy odpowiednich zabytkéw oznaczonych na rysunku planu;

3) Zasady i warunki podziatu nieruchomo$ci:

a)
b)

wielko$¢ dziatki: minimalnie 3000m?,
szeroko$¢ frontu dzialki: nie mniej niz 30m;
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Zasady dotyczace systemdw komunikaciji:

a)

dostepnos¢ drogowa z terendw: 001-KDD, 002-KDW, 003-KDD i 004-KDD, badz poprzez tereny przylegte,

Warunki wynikajace z ochrony Srodowiska i przyrody: zgodnie z §7 niniejszej uchwaly;

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow, krajobrazu kulturowego oraz débr kultury wspoétczesne;:

a)

b)

czesci terenéw 02-RM i 14-RM, jak na rysunku planu, znajdujg sie w granicach stref ograniczonej ochrony
konserwatorskiej stanowisk archeologicznych; obowigzujg ustalenia zawarte w §8 ust. 3 uchwaly,

na terenie 02-RM znajdujg si¢ 2 zabytki chronione zapisami planu, oznaczone na rysunku planu; obowigzujg
ustalenia zawarte w §8 ust. 1 uchwaly,

Szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

e)

przez tereny 05-RM, 10-RM i 14-RM przebiega napowietrzna linia energetyczna $redniego napiecia 15kV,
gdzie obowigzujg ustalenia zawarte w §11 ust. 2 uchwaly,

przez tereny 12-RM i 14-RM przebiega napowietrzna linia energetyczna wysokiego napiecia 110kV,
gdzie obowigzujg ustalenia zawarte w §11 ust. 2 uchwaly,

przez tereny 05-RM, 10-RM i 14-RM przebiega gazociag wysokiego cisnienia DN150, gdzie obowigzujg ustalenia
zawarte w §11 ust. 3 uchwaly,

przez teren 02-RM, 05-RM, 10-RM i 12-RM przebiega oznaczona na rysunku planu strefa od granicy obszaru
kolejowego, w ktorej obowigzujg szczegolne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu,
wynikajace z obowigzujacych przepisow odrebnych w zakresie transportu kolejowego, gdzie obowigzujg
ustalenia zawarte w §11 ust. 4 i §7 ust. 6 uchwaly,

pozostate zgodnie z §11 niniejszej uchwaly;

8) Stawka procentowa: 10%.

§17.Ustalenia szczegdtowe dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 04-R (ok. 55,70 ha) wydzielonego
liniami rozgraniczajacymi sg nastepujace:

1) Przeznaczenie terendw: tereny rolnicze,

a)

b)

ustala sie nastepujace formy zabudowy i zagospodarowania terenu:

—uprawa gruntow rolnych, zielen naturalna, faki i pastwiska,

—dopuszcza sie budynki gospodarcze, magazynowe i wiaty oraz budowle zwigzane z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego,

—dopuszcza sie lokalizacje drog dojazdowych do gruntéw rolnych,

—dopuszcza si¢ sieci i obiekty infrastruktury technicznej na zasadach okreslonych w §13 niniejszej uchwaty;

zakaz nastepujacych form zabudowy i zagospodarowania terenu:

—budynki inwentarskie,

— lokalizacji campingow i p6l namiotowych;

Zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenow:

a)
b)
)
)

()

d

f)

wysoko$¢ zabudowy: nie wiecej niz 10 m,

wskaznik powierzchni zabudowy: do 1%,

procent powierzchni biologicznie czynnej: nie mniej niz 98%,

intensywnos$¢ zabudowy:

—minimalna: 0,00,

—maksymalna: 0,01,

nieprzekraczalna linia zabudowy:

—20 m od linii rozgraniczajacych z terenami: 03-KDD, 04-KDD i 05-KDD,

—od granicy lasu zgodnie z przepisami odrebnymi,

—5m od linii rozgraniczajacych z terenami: 15-WS, 17-WS, 18-WS, 19-WS i 24-WS,
geometria gtéwnej potaci dachu: dach dwuspadowy, symetryczny kat nachylenia potaci dachu o spadku
15°-45°,

Zasady dotyczace systeméw komunikacji: dostepnos¢ drogowa z przylegtych ciggdw komunikacyjnych;

Warunki wynikajace z ochrony Srodowiska i przyrody: zgodnie z §7 niniejszej uchwaly;

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw, krajobrazu kulturoweqo oraz débr kultury wspétczesnej: czese

terenu znajduje sie w granicach stref ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, obowigzujg ustalenia
zawarte w §8 ust. 2 i 3 uchwaly,
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7)

Szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w jego uzytkowaniu:

a) powierzchnia zabudowy jednego budynku: nie mniej niz 200 m2,

b) przez teren przebiega napowietrzna linia energetyczna S$redniego napiecia 15kV, napowietrzna linia
energetyczna wysokiego napiecia 110kV oraz gazocigg wysokiego ci$nienia DN150, gdzie obowigzujg ustalenia
zawarte w §11 ust. 2i 3 uchwaly,

c) pozostate zgodnie z §11 niniejszej uchwaly;

Stawka procentowa: 10%.

§18.Ustalenia szczegotowe dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 07-UT (ok. 0,53 ha) wydzielonego
liniami rozgraniczajacymi sg nastepujace:

1)

Przeznaczenie terenu: tereny ustug turystycznych,
a) ustala sie nastepujace formy zabudowy i zagospodarowania terenu:
—obiekty hotelarskie (za wyjatkiem wymienionych w pkt. b)),
—budynki towarzyszace (garaze, budynki gospodarcze),
—dopuszcza sie mieszkanie w budynku o funkcji ustugowej dla wiasciciela prowadzacego na dziatce dziatalnosé
ustugowa,
—dopuszcza sie obiekty budowlane i urzadzenia sportowo-rekreacyjne oraz parkingi stuzace funkcji turystycznej,
—dopuszcza sig sieci i obiekty infrastruktury technicznej na zasadach okreslonych w §13 niniejszej uchwaly,
b) wyklucza sie nastepujace formy zabudowy i zagospodarowania terenéw:
—zagospodarowanie zwigzane z dziatalnoscig z zakresu przewozu 0s6b oraz wynajmu pojazdow
samochodowych lub innych pojazdow silnikowych,
—lokalizacje campingdw i pol namiotowych,
—lokalizacje zabudowy tymczasowej przeznaczonej na staty pobyt ludzi, w tym w szczegélnosci tzw. domkow
holenderskich,
Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terendw:
a) wysokos¢ zabudowy: nie wigcej niz 12 m,
) wskaznik powierzchni zabudowy: do 40%,
c) procent powierzchni biologicznie czynnej: nie mniej niz 30%,
) intensywno$¢ zabudowy:
—minimalna: 0,0,
—maksymalna: 1,2,
e) nieprzekraczalna linia zabudowy: 6 m od linii rozgraniczajacych z terenem 05-RM;
f) geometria gtéwnej potaci dachu:
—dach dwuspadowy lub czterospadowy z kalenica, o symetrycznym kacie nachylenia gtownej potaci dachu
od 30° do 45°,
—gtéwna kalenica dachu budynku usytuowana réwnolegle lub prostopadle do drogi;
Zasady i warunki podziatu nieruchomosci:
a) wielkos¢ dziatki: minimalnie 1000 m2,
b) szeroko$¢ frontu dziatki: nie mniej niz 18 m;
Zasady dotyczace systeméw komunikacii: dostepno$¢ drogowa poprzez tereny przylegte,
Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska i przyrody: zgodnie z §7 niniejszej uchwaty;
Szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu: zgodnie z §11 niniejszej
uchwaty.
Stawka procentowa: 30%.

§19.Ustalenia szczegotowe dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 21-E (ok. 7,96 ha) wydzielonego liniami
rozgraniczajacymi sq nastepujace:

1)

Przeznaczenie terenu: tereny infrastruktury technicznej - elektroenergetyka (farma fotowoltaiczna o mocy

przekraczajacej 100kW wraz ze strefa ochronng),

a) dopuszcza sig lokalizowanie sieci i obiektow infrastruktury technicznej na zasadach okreslonych w §13 niniejsze;
uchwaty;
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7)

b) dopuszcza sie lokalizacje urzadzen i sieci infrastruktury technicznej oraz drog wewnetrznych i placow
manewrowych stuzacych wlasciwemu funkcjonowaniu zespolu elektrowni,

Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terendw:

a) wysokos¢ zabudowy:
—budynkow: nie wiecej niz 6 m,
—innych obiektéw budowlanych: wg potrzeb technologicznych,

b) wskaznik powierzchni zabudowy (tacznie z powierzchnig pod panelami fotowoltaicznymi): maksymalnie
40%,

c) procent powierzchni biologicznie czynnej: nie mniej niz 50%,

d) intensywno$¢ zabudowy (tacznie z powierzchnig pod panelami fotowoltaicznymi):
—minimalna: 0,0,
—maksymalna: 0,3,

e) nieprzekraczalna linia zabudowy:
—5m od linii brzegowej zbiornika wodnego,

f) geometria gtéwnej potaci dachu: dla budynkéw zwigzanych z przesylaniem i przetwarzaniem energii
elektrycznej - dach dwuspadowy o symetrycznym kacie nachylenia potaci dachu o spadku 20°-45°,

Zasady i warunki podziatu nieruchomo$ci: minimalnie 5000 m2;

Zasady dotyczace systemow komunikacii:

a) dostepnos¢ drogowa z terenu 005-KDD oraz z drég zlokalizowanych poza obszarem planu,

Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska i przyrody: zgodnie z §7 niniejszej uchwaly;

Szczegdine warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) maksymalna moc nominalna elektrowni wg warunkdw przytaczenia do sieci, inne parametry budowli wg potrzeb
technologicznych,

b) pozostale zgodnie z §11 niniejszej uchwaty;

Stawka procentowa: 30%.

§20.Ustalenia szczegotowe dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 03-ZL (ok. 1,41 ha), 20-ZL
(ok. 0,36 ha), 22-ZL (ok. 0,08 ha) i 23-ZL (ok. 0,19 ha) wydzielonych liniami rozgraniczajacymi sg nastepujace:

1)

Przeznaczenie terendw: tereny laséw,

a) dopuszcza sie lokalizowanie sieci i obiektow infrastruktury technicznej na zasadach okreslonych w §13 niniejsze;
uchwaly i zgodnie z przepisami odrebnymi;

Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terendw: zagospodarowanie terenow leSnych zgodnie

z przepisami odrebnymi;

Zasady dotyczace systemdw komunikacii: dostepno$¢ drogowa z terendw przylegtych;

Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska i przyrody: zgodnie z §7 niniejszej uchwaly;

Szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w jego uzytkowaniu: zgodnie z §11 niniejsze;

uchwatly,

Stawka procentowa: 0%.

§21.Ustalenia szczegdtowe dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 15-WS (ok. 1,46 ha), 17-WS
(ok. 0,05 ha), 18-WS (ok. 0,02 ha), 19-WS (ok. 0,36 ha) i 24-WS (ok. 0,07 ha) wydzielonych liniami rozgraniczajacymi sq
nastepujace:

1)

Przeznaczenie terenow: tereny wod powierzchniowych srodladowych,

a) dopuszcza sie lokalizowanie sieci i obiektow infrastruktury technicznej na zasadach okreslonych w §13 niniejsze;
uchwaty;

b) dopuszcza sie budowe i montaz wszelkich urzadzen i budowli stuzacych regulacji stosunkdw wodnych;

Zasady dotyczace systemdw komunikacii: dostepno$¢ drogowa z terendw przylegtych;

Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska i przyrody: zgodnie z §7 niniejszej uchwaty;

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw, krajobrazu kulturowego oraz débr kultury wspotczesnei:

c) teren 17-WS i cze$¢ terenu 15-WS znajduje sie w granicach strefy czesciowej ochrony konserwatorskiej
stanowiska archeologicznego, obowigzujg ustalenia zawarte w §8 ust. 2 uchwaly,
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5) Szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w jego uzytkowaniu:
a) przez teren 15-WS przebiega napowietrzna linia energetyczna $redniego napigcia 15kV i wysokiego napigcia
110KV, gdzie obowigzujg ustalenia zawarte w §11 ust. 2 uchwaly,
b) pozostale zgodnie z §11 niniejszej uchwaly;
6) Stawka procentowa: 0%.

§22.Ustalenia szczegolowe dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 001-KDD (ok. 0,85 ha), 003-KDD
(ok. 0,41 ha), 004-KDD (ok. 0,78 ha) i 005-KDD (ok. 0,27 ha) wydzielonych liniami rozgraniczajacymi sa nastepujace:
1) Przeznaczenie terenu: tereny drég publicznych klasy D- dojazdowych,
a) dopuszcza sig lokalizowanie sieci i obiektow infrastruktury technicznej na zasadach okreslonych w § 13 niniejszej
uchwaty;
2) Parametry, wyposazenie i dostepnos¢:
a) szeroko$¢ drog w liniach rozgraniczajacych,
b) wyposazenie: dowolne,
¢) dostepnosc do terenow przylegtych: bez ograniczen;
3) Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska i przyrody: zgodnie z §7 niniejszej uchwaly;
4) Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow, krajobrazu kulturowego oraz dobr kultury wspdtczesne:
a) teren 003-KDD znajduje sie w granicach strefy ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowiska
archeologicznego, obowiazujg ustalenia zawarte w §8 ust. 3 uchwaty,
5) Szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
a) przez tereny 001-KDD, 003-KDD, 004-KDD przebiega napowietrzna linia energetyczna $redniego napigcia 15kV,
gdzie obowigzujg ustalenia zawarte w § 11 ust. 2 uchwaly,
b) przez tereny 001-KDD, 003-KDD przebiega napowietrzna linia energetyczna wysokiego napiecia 110kV, gdzie
obowigzujg ustalenia zawarte w § 11 ust. 2 uchwaly,
c) przez tereny 003-KDD, 004-KDD przebiega gazociag wysokiego cisnienia DN150, gdzie obowiazujg ustalenia
zawarte w § 11 ust. 3 uchwaly,
d) przez teren 001-KDD i 003-KDD przebiega oznaczona na rysunku planu strefa od granicy obszaru kolejowego,
w ktorej obowigzujg szczegdlne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu, wynikajace
z obowigzujacych przepisow odrebnych w zakresie transportu kolejowego, gdzie obowigzujg ustalenia zawarte
w §11 ust. 4,
e) pozostale zgodnie z §11 niniejszej uchwaty;
6) Stawka procentowa: 0%.

§23.Ustalenia szczegolowe dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 002-KDW (ok. 0,08 ha) wydzielonego
liniami rozgraniczajgcymi sg nastepujace:

1) Przeznaczenie terenu: tereny drog wewnetrznych,
a) dopuszcza sie lokalizowanie sieci i obiektow infrastruktury technicznej na zasadach okreslonych w §13 niniejszej
uchwaly;
2) Parametry, wyposazenie i dostepnos¢:

a) szeroko$¢ drog w liniach rozgraniczajacych,

b) wyposazenie: dowolne,

c) dostepnosc¢ do terendw przyleglych: bez ograniczen;

3) Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska i przyrody: zgodnie z §7 niniejszej uchwaty;
4) Szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) przez teren przebiega napowietrzna linia energetyczna wysokiego napiecia 110kV, gdzie obowigzujq ustalenia
zawarte w § 11 ust. 2 uchwaty,

b) przez teren przebiega oznaczona na rysunku planu strefa od granicy obszaru kolejowego, w ktorej obowigzuja
szczegblne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu, wynikajace z obowigzujacych przepisow
odrebnych w zakresie transportu kolejowego, gdzie obowigzujg ustalenia zawarte w §11 ust. 4,

5) Stawka procentowa: 0%.
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Rozdziat 4
Ustalenia konncowe

§24. Traci moc zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ustronie Morskie z
przeznaczeniem terenu pod farme elektrowni wiatrowych uchwalona Uchwatg Nr XI/55/2003 Rady Miejskiej w Ustroniu
Morskim z dnia 8 wrze$nia 2003 r. w granicach obszaru niniejszego planu.

§25. Wykonanie uchwaly powierza sie Wojtowi Gminy Ustronie Morskie.

§26. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia jej w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
Ustronie Morskie
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Zatacznik nr 2

do Uchwaly Nr ................

Rady Gminy Ustronie Morskie z dnia ........... 2022 roku w sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu
ewidencyjnego Ustronie Morskie - cze¢$¢ B-3

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego

Na podstawie art. 17 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) projekt planu zostat wytozony do publicznego wgladu wraz
z prognozg oddziatywania na srodowisko.

Na podstawie art. 18 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) kazdy, kto kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie
planu moze wnie$¢ uwagi w terminie nie krétszym niz 14 dni od daty zakoriczenia wytozenia projektu
planu do publicznego wgladu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu ewidencyjnego
Ustronie Morskie — cze$¢ B-3 zostal wytozony do publicznego wgladu w Urzedzie Gminy
Ustronie Morskie w dniach 13.05.2022 r. do 03.06.2022 r.

W wyznaczonym zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym terminie
do 17.06.2022 r. wplyneto szes¢ uwag, z ktérych dwie zostaty uwzglednione, jedna zostata
nieuwzgledniona i trzy czgsciowo nieuwzglednione.

Podtrzymuje sie w cafosci rozstrzygniecie Wojta Gminy Ustronie Morskie i nie uwzglednia sie nizej
wymienionych uwag:

1) Uwaga zfoZzona przez osobe fizyczng z dnia 14.06.2022 r. dotyczy dopuszczenia zabudowy
mieszkaniowej na dziatkach nr 556/19, 556/20, 556/21, 556/22, 556/23, 556/24, 556/36, 556/38.

Uwaga zostata nieuwzgledniona.

UZASADNIENIE:

Dla obszaru przedmiotowych dziatek w rozdziale 11.2.2.7 Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego pt. ,Szczegdlowe ustalenia parametrow zagospodarowania
przestrzennego dla poszczegdlnych jednostek osadniczych jednostek osadniczych oraz terenow w
Studium” przewiduje sie przeznaczenie RMU - tereny zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej oraz
towarzyszacej im funkcji ustugowej, w tym ustug rzemie$lniczych i agroturystycznych”’, oraz RMUx -
,Lfereny zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej oraz towarzyszacej im funkcji ustugowej, w tym ustug
rzemie$lniczych i agroturystycznych warunkowane zgodnoscig z przepisami odrebnymi, w zakresie
minimalnych odlegtosci od elektrowni wiatrowych®. Pomimo, iz studium dopuszcza zabudowe
mieszkaniowg na ww. dziatkach, w projekcie planu miejscowego przeznaczono dziatki na cele
zabudowy zagrodowej, poniewaz czes¢ powierzchni przedmiotowych dziatek stanowig grunty rolne Il
klasy, ktore sq chronione przepisami ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych. Zgodnie z Art. 6 ust.



1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych ,Na cele nierolnicze i nieleSne mozna przeznaczac
przede wszystkim grunty oznaczone w ewidencji gruntdw jako nieuzytki, a w razie ich braku — inne
grunty o najnizszej przydatnoéci produkcyjnej.”

Ponadto dziatki nr 556/36 i 556/38 potozone sgq w catosci badz w znacznej czesci w granicach stref
ochronnych od istniejacych sieci infrastruktury technicznej, wykluczajac mozliwos¢ ich zabudowy
budynkami mieszkalnymi.

2) Uwaga ziozona przez osoby fizyczne z dnia 14.06.2022 r., wtadcicieli dziatek nr 556/32
i 556/33, dotyczy zmiany szczegotowych ustalen dla terenu 07-UT poprzez dopuszczenie
zabudowy mieszkaniowej i mozliwos¢ realizacji budynkéw rekreacji indywidualnej.

Uwaga zostata nieuwzgledniona w zakresie dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej.

UZASADNIENIE:

Dla obszaru przedmiotowych dzialek w rozdziale 111.2.2.7 Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego pt. ,Szczegotowe ustalenia parametrow zagospodarowania
przestrzennego dla poszczegdlnych jednostek osadniczych jednostek osadniczych oraz terendw w
Studium” przewiduje sie przeznaczenie UT-1 - tereny zabudowy ustug turystycznych sportu i rekreacji
matej intensywnosci’, oraz UT-1x — ,tereny zabudowy ustug turystycznych sportu i rekreacji matej
intensywnosci warunkowane zgodno$cig z przepisami odrebnymi, w zakresie minimalnych odlegtoéci od
elektrowni wiatrowych”. Ponadto, zgodnie z Tab. 28 ,Relacje miedzy oznaczeniami Studium i
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego” w rozdziale 111.2.1. Studium, dokument ten
nie dopuszcza uzupetniajacego przeznaczenia MN dla ww. terenéw. Funkcja mieszkaniowa
jednorodzinna jest zatem sprzeczna z zapisami Studium. W ustaleniach planu dopuszczono natomiast
,mieszkanie w budynku o funkcji ustugowe] dla wiasciciela prowadzacego na dziatce dziatalnosc
ustugowg’.

3) Uwaga zlozona przez osoby fizyczne z dnia 14.06.2022 r. (data wpfywu. 15.06.2022 r.),
whascicieli dziatek nr 556/32 i 556/33, dotyczy zmiany szczegotowych ustalen dla terenu 07-UT
poprzez  dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej | mozliwoS¢ lokalizacji  obiektow
zakwaterowania turystycznego w formie zespotow budynkéw letniskowych.

Uwaga zostata nieuwzgledniona w zakresie dopuszczenia zabudowy mieszkaniowe.

UZASADNIENIE:

Dla obszaru przedmiotowych dziatek w rozdziale 111.2.2.7 Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego pt. ,Szczegdlowe ustalenia parametréw zagospodarowania
przestrzennego dla poszczegdlnych jednostek osadniczych jednostek osadniczych oraz terenow w
Studium” przewiduje sie przeznaczenie UT-1 — tereny zabudowy ustug turystycznych sportu i rekreacji
malej intensywnosci’, oraz UT-1x — ,tereny zabudowy ustug turystycznych sportu i rekreacji mate]
intensywnosci warunkowane zgodno$cig z przepisami odrebnymi, w zakresie minimalnych odlegtosci od
elektrowni wiatrowych”. Ponadto, zgodnie z Tab. 28 ,Relacje miedzy oznaczeniami Studium i
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego” w rozdziale 111.2.1. Studium, dokument ten
nie dopuszcza uzupetiajacego przeznaczenia MN dla ww. terenéw. Funkcja mieszkaniowa
jednorodzinna jest zatem sprzeczna z zapisami Studium. W ustaleniach planu dopuszczono natomiast
,mieszkanie w budynku o funkcji ustugowej dla wiasciciela prowadzacego na dziatce dziatalno$c
ustugowq”.




4) Uwaga zfoZzona przez osobe fizyczng z dnia 14.06.2022 r. (data wptywu: 15.06.2022 r.),
wiascicielki dziatek nr 556/34 i 556/10, dotyczy zmiany szczegotowych ustalen dla terenu 07-UT
i zaplanowanie na nim zabudowy mieszkaniowej i mozliwoS¢ lokalizacji domkow turystycznych.

Uwaga zostata nieuwzgledniona w zakresie dopuszczenia zabudowy mieszkaniowe.

UZASADNIENIE:

Dla obszaru przedmiotowych dziatek w rozdziale 111.2.2.7 Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego pt. ,Szczegétowe ustalenia parametréw zagospodarowania
przestrzennego dla poszczegolnych jednostek osadniczych jednostek osadniczych oraz terenow w
Studium” przewiduje sie przeznaczenie UT-1 — ,tereny zabudowy ustug turystycznych sportu i rekreac;i
matej intensywnosci”, oraz UT-1x — ,tereny zabudowy ustug turystycznych sportu i rekreacji matej
intensywnosci warunkowane zgodnoscig z przepisami odrebnymi, w zakresie minimalnych odlegto$ci od
elektrowni wiatrowych”. Ponadto, zgodnie z Tab. 28 ,Relacje miedzy oznaczeniami Studium i
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego” w rozdziale I11.2.1. Studium, dokument ten
nie dopuszcza uzupehiajacego przeznaczenia MN dla ww. terenéw. Funkcja mieszkaniowa
jednorodzinna jest zatem sprzeczna z zapisami Studium. W ustaleniach planu dopuszczono natomiast
,mieszkanie w budynku o funkcji ustugowej dla wtasciciela prowadzacego na dziatce dziatalno$¢

ustugowg”.



Zalacznik nr 3

do Uchwaly Nr ................
Rady Gminy Ustronie Morskie z dnia ........... 2022 roku w sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czes$ci obrebu ewidencyjnego
Ustronie Morskie — cze$¢ B-3

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy oraz zasad ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.z 2022 r. poz. 503), art. 7 ust. 1 pkt 1, 2i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 559 z p6zn. zm.) oraz na podstawie ustawy z dnia 27 sierpnia 2009r. o finansach
publicznych (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 305 z p6ézn. zm.) Rada Gminy Ustronie Morskie rozstrzyga, co
nastepuje:

|. Zadania wiasne gminy
1. Do zadan wiasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej, finansowanych z udziatem $rodkéw z
budzetu gminy zalicza sie:

- budowe drog gminnych wraz z ich o$wietleniem,

- budowe wodociggow i urzadzen wodociggowych,

- budowe kanalizacji sanitarnej z urzadzeniami,

- budowe kanalizacji deszczowej z urzadzeniami.
2. Przepisom o finansach publicznych podlegajg inwestycje, ktére realizowane sg z udziatem $rodkow
publicznych zdefiniowanych w art. 5 ustawy o finansach publicznych oraz $rodkéw pochodzacych z funduszy
strukturalnych UE.
3. Pozostate zadania wiasne gminy z zakresu infrastruktury technicznej, okreslone w art. 7 ust. 1 ustawy o
samorzadzie gminnym, jak:

- zaopatrzenie w energie elektryczna,

- zaopatrzenie w energie cieplna,

- zaopatrzenie w gaz,
podlegajg dodatkowo regulacjom ustawy Prawo energetyczne. Zaopatrzenie w te media realizujg
przedsiebiorstwa energetyczne. Inwestycje z zakresu zaopatrzenia nie sg finansowane z udziatem $rodkow z
budzetu gminy. Wskazane w ustawie Prawo energetyczne zadania wtasne gminy, finansowane z jej budzetu,
obejmujg wykonanie oswietlenia drdg, ktorych gmina jest zarzadca - czyli drég gminnych.

[l. Budowa drég
W granicach planu przewiduje sie budowe drogi gminnej (005-KDD), nalezacej do zadan wiasnych gminy.

[Il. Uzbrojenie terenu
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu zaopatrzenia w wode:
a) obowigzuje zaopatrzenie w wode istniejacej i projektowanej zabudowy poprzez rozbudowe urzadzen i
sieci wodociggowego; minimalna $rednica sieci wodociggowej DN110,
b) do czasu rozbudowy sieci wodociggowej dopuszcza sie zaopatrzenie w wode z indywidualnych ujec,
¢) wode dla celdw p.poz. zapewnic z sieci wodociggowej, zgodnie z przepisami odrebnymi,
d) w sytuacjach kryzysowych nalezy zapewni¢ dostep do studni awaryjnych;
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu kanalizacji sanitarnej:
a) obowigzuje odprowadzanie $ciekéw komunalnych do oczyszczalni sciekéw poprzez system kanalizacii
sanitarnej; minimalna Srednica sieci kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej DN200, ttocznej DN9O,



b) jako rozwigzanie tymczasowe, do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej, dopuszcza sig
indywidualne systemy gromadzenia $ciekow bytowo-gospodarczych. Po rozbudowie sieci kanalizacyjnej
wszystkie obiekty nalezy obowigzkowo podiaczy¢ do sieci, a indywidualne rozwigzania bezwzglednie
zlikwidowac,

c) na terenach, na ktérych nie ma mozliwosci technicznych podiaczenia do sieci kanalizacji sanitarnej,
dopuszcza sie lokalizacje przydomowych oczyszczalni $ciekow. Zastosowanie przydomowych
oczyszczalni $ciekdw winno by¢ poprzedzone doktadnym rozpoznaniem warunkéw gruntowo-wodnych
oraz uksztattowania terenu;

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy kanalizacji deszczowej:

a) dachow obiektow kubaturowych — obowiazuje odprowadzenie wod do systemu kanalizacji deszczowej
lub lokalne odprowadzenie na terenie dziatki do gruntu; zaleca sie gromadzenie wod opadowych w celu
pbZzniejszego wykorzystania do nawodnienia trawnikow, zielencow, do prac porzadkowych lub celow p.
poz.,

b) z terendw parkingdw, drog utwardzonych, placow manewrowych obowigzuje odprowadzenie wod do
odbiornika lub gruntu zgodnie z przepisami odrebnymi,

¢) zakazuje sie powierzchniowego odprowadzania wod deszczowych poza granice nieruchomosci,

d) zaleca sig zagospodarowanie terenu uwzgledniajace infiltracje wod opadowych poprzez wszelkiego
rodzaju potprzepuszczalne powierzchnie chionne, umozliwiajgce wsigkanie oraz wykorzystanie
zgromadzonych wod przez rosliny;

e) ustala sig zakaz stosowania rozwigzan odwodnieniowych obiektow w sgsiedztwie linii kolejowych
zwigzanych z odprowadzeniem wod opadowych na tereny kolejowe i korzystania z kolejowych urzadzen
odwadniajacych;

IV. Zrodta finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej

1. Zrédta finansowania beda stanowic: srodki pochodzace z budzetu gminy ($rodki wiasne), $rodki pomocowe,
partycypacja inwestorow w kosztach budowy. Bedzie to realizowane za pomocg montazy finansowych,
ogdlnie przyjetej metody konstruowania budzetu projektow.

2. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej dla terenu objetego planem miejscowym:

1) Opracowanie planu finansowego zapewniajacego realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej dla terenu objetego planem, stanowigcego podstawe konstruowania budzetow rocznych.

2) Wynegocjowanie i zawarcie z partnerami publicznymi i prywatnymi umow na wspoffinansowanie
zapisanych w planie finansowym przedsiewzie¢ bedacych podstawg budowy montazy finansowych
niezbednych do realizacji inwestycji.

3) Zapewnienie finansowania programéw lokalnych, w takim stopniu, aby gmina posiadata udziat wtasny
niezbedny do ubiegania sie o $rodki pomocowe.

4) Wsparcie finansow gminy $rodkami zewnetrznymi (kredytami, pozyczkami, dotacjami, emisjg obligacji),
w celu zapewnienia $rodkow na szczegdlnie kosztowne w realizacji projekty, np. w zakresie infrastruktury
technicznej i drogownictwa.

V. Zasady prowadzenia polityki finansowej

1.

Konstruowanie rocznych budzetow powinno odbywac¢ sie w kontekcie wieloletniej polityki finansowej

gminy, nastawionej na realizacje inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne.

2. Zrodla finansowe zwigzane z korzySciami opracowanego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (opfaty planistyczne, optaty adiacenckie itp.) powinny by¢ przeznaczone na rozwoj
przestrzenny i infrastrukturalny. Opfaty z tytulu optaty planistycznej oraz opfaty adiacenckie winny by¢
Sciggane w kazdym przypadku.



Zatacznik nr 4
do Uchwaly Nr ................

Rady Gminy Ustronie Morskie z dnia ........... 2022 roku w sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci obrebu ewidencyjnego
Ustronie Morskie — cze$¢ B-3

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.



UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu cze¢$ci obr¢bu ewidencyjnego Ustronie Morskie czesé B-3.

Podstawg prawng do sporzadzenia niniejszego uzasadnienia jest art. 15 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 503).

Dla czgsci obszaru objetego granicami niniejszego opracowania obowigzuje zmiana
miejscowego ogdlnego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ustronie Morskie
z przeznaczeniem terenu pod farme¢ elektrowni wiatrowych uchwalona Uchwalg
Nr X1/55/2003 Rady Gminy w Ustroniu Morskim z dnia 8 wrzesnia 2003 r. opublikowana
w Dzienniku Urzgdowym Wojewoddztwa Zachodniopomorskiego poz. 1439.

Dnia 26 wrze$nia 2008 roku Rada Gminy Ustronie Morskie podjeta uchwale
nr XXII/132/2008 w  sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obrgbu ewidencyjnego Ustronie Morskie i czesci obrebow
Wieniotowo 1 Gwizd, zmieniong uchwalami Rady Gminy Ustronie Morskie: Nr XL/289/2010
z dnia 30 sierpnia 2010 r. i Nr XLIII/305/2010 z dnia 22 pazdziernika 2010 r. Podjecie
uchwaty bylo podyktowane dalsza mozliwoscig korzystania z przepiséw dotychczasowych
w sprawie realizacji zabudowy w strefie rownej dziesieciokrotnosci wysokosci elektrowni
wiatrowych (wraz z wirnikiem), zgodnie z art. 15 ust. 8 ustawy z dnia 20 maja 2016 r.
o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. z 2021 1. poz. 724).

Wprowadzone zmiany sg zgodne z politykg przestrzenng wyrazong przez Rade Gminy
Ustronie Morskie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Ustronie Morskie, uchwalonym dnia 6 wrzesnia 2018 roku uchwata Rady Gminy
Ustronie Morskie Nr XLV/370/2018.

Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia uwzgledniajgce:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe poprzez: ustalenia dla kazdego z obszaréw sformutowano
w oddzielnych paragrafach uchwaty (od §15 do §23), dla kazdego z terenéw wydzielonych
liniami rozgraniczajacymi okreslajac zasady zagospodarowania oraz ksztattowania zabudowy,
biorac pod uwage dyspozycje Studium gminy.

Obszar opracowania planu potozony jest w granicach administracyjnych Gminy Ustronie
Morskie, w miejscowosci Ustronie Morskie, w obrebie geodezyjnym Ustronie Morskie.
Bezposrednie sgsiedztwo planu miejscowego stanowig tereny zabudowane, tereny kolejowe,
tereny rolnicze 1 lesne. Zgodnie z obowigzujagcym studium dla obszaru opracowania
wyznaczono kierunki rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy
zagrodowej oraz ustug turystki i elektrowni stonecznej. Wymagania tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki 1 architektury zostaly uwzglednione poprzez: wprowadzenie funkcji terenu
zgodnej z obowigzujacym studium, okreslenie parametréw projektowanej zabudowy
bedacych w harmonii z zabudowa sasiadujacg oraz funkcjg terenu ze szczegdlnym
uwzglednieniem wartosci krajobrazowych miejsca.

Dla terenow, dla ktorych dopuszcza si¢ zabudowe (tereny oznaczone symbolami: MN,
RM, R, UT, E) wymagania fadu przestrzennego okreslono m. in. poprzez linie zabudowy,
wielkosci powierzchni zabudowy, minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej,



intensywno$¢ zabudowy, wysokos¢ zabudowy, zapisy dotyczace geometrii i pokrycia dachow
oraz kolorystyki elewacji. Wzieto pod uwage polozenie poszczegdlnych fragmentow obszaru
opracowania w strefie ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych WII i WIIL
Ponadto na terenach przeznaczonych pod zabudowe okreslono m.in. nakaz zastosowania
ujednolicenia kolorystyki pokrycia dachow.

2) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i le$nych poprzez:

— wprowadzenie zapisow ograniczajacych szkodliwe oddzialywanie na srodowisko
wodno-gruntowe,

— ochroneg istniejgcych urzadzen melioracyjnych;

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej: poprzez ustalenie zasad strefy ochrony konserwatorskiej —stanowisk
archeologicznych oraz objecie indywidualnymi ustaleniami dwoch zabytkowych budynkow,
ktore nie zostaly objete ochrong w gminnej ewidencji zabytkow;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b ze szczegdlnymi potrzebami poprzez:

— wymogi dotyczgce zaopatrzenia wodnego do celow przeciwpozarowych zgodne
z przepisami odrgbnymi,

— wprowadzenie ustalen dotyczacych parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa,

— nakaz prowadzenia gospodarki odpadami, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
odrebnymi oraz zalecenie stosowania paliw niskoemisyjnych lub nieemisyjnych;

5) walory ekonomiczne przestrzeni: walorami ekonomicznymi przestrzeni obszaru
opracowania planu sg: polozenie i istniejaca sie¢ infrastruktury technicznej. Za
projektowanym przeznaczeniem przemawiaja powyzsze czynniki. PoloZenie — w granicach
administracyjnych gminy Ustronie Morskie z dostgpem komunikacyjnym do drég
publicznych. Istniejgca sie¢ infrastruktury technicznej — w sgsiedztwie oraz wystgpujgca
bezposrednio w granicach planu w ilosci niezbednej do obstugi terenu. Zgodnie z kierunkami
wyznaczonymi w studium oraz uwarunkowaniami terenu w obszarze objetym planem
umozliwiono rozwdj zabudowy;

6) prawo wiasnosci: przy sporzadzaniu projektu planu wzigto pod uwage prawo
wlasnosci oraz zapewniono udzial spoteczenstwa;

7) potrzeby obronnosci i bezpieczefistwa pafistwa: projekt planu podlega uzgodnieniom
z odpowiednimi kompetencyjnie organami zgodnie z art. 17 pkt 6 lit. b ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym;

8) potrzeby interesu publicznego: poprzez zapewnienie warunkéw do racjonalnego
wykorzystania przestrzeni;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych: poprzez ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
infrastruktury technicznej;

10) konieczno$¢ zapewnienia udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektroniczne;,
poprzez mozliwo$¢ zlozenia wnioskow, badz uwag droga e-mailowa, informujgc o tym
w odpowiednich ~ogloszeniach i obwieszczeniach. Projekt przedmiotowego planu



miejscowego byl wytozony do publicznego wgladu w dniach od 13.05.2022 r. do
03.06.2022 r. w siedzibie Urzedu Gminy Ustronie Morskie. Ponadto w dniu 25.05.2022 r.
odbyla si¢ publiczna dyskusja na temat rozwigzan przyjetych w projekcie przedmiotowego
planu, tym samym zachowano jawnos¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych. Do projektu
planu miejscowego po wytozeniu do publicznego wglagdu w ustawowym terminie do dnia
17.06.2022 r. wplynelo sze$¢ uwag. Dwie uwagi zostaly uwzglednione, jedna zostala
nieuwzgledniona, a trzech czesciowo nie uwzgledniono. Uwzglednienie uwag podyktowane
bylo sytuacjg zastang zwigzang z wydanymi decyzjami o warunkach zabudowy. Sposéb
uwzglednienia uwag w calosci spetnit oczekiwania osob, ktore je sktadaly, ich uwzglednienie
nie wplynie na ograniczenie interesow 0sob trzecich oraz nie wptywa na zakres uzgodnien i
opinii organdw wilasciwych do spraw uzgadniania i opiniowania projektu planu. W zwigzku z
tym uwzglednienie uwag nie spowodowato koniecznosci ponowienia procedury w zakresie
uzgodnien ani w zakresie wylozenia do publicznego wgladu;

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych: procedura planistyczna
byla realizowana zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludno$ci: plan zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemOw infrastruktury technicznej, w tym systemdw zaopatrzenia w wode. Ustalenia
te przetozg si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody dla celow zaopatrzenia
ludnosci. Tereny te sg potozone w zasiggu wodociggu, ich zabudowa w wigkszosci nie
wymaga realizacji nowych sieci, a jedynie przytaczy.

Ustalajac przeznaczenie terendw i okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania
z terenow, Wojt brat pod uwage interes publiczny i interesy prywatne, w tym ztozone wnioski
do planu. Przeznaczenie terendw ustalone w planie nie narusza polityki przestrzennej
ustalonej w studium, uwzglednia wnioski intencyjne ztozone przez osoby fizyczne oraz
wnioski ztozone przez organy. Ponadto przeznaczenie ustalone w planie pozwala na
racjonalne korzystanie z terenu nie powodujac znaczacego negatywnego wpltywu na otoczenie
ani na srodowisko.

Przyjete w planie rozwigzania i ograniczenia wynikaja rowniez z ustawy, ktoéra weszta
w zycie w trakcie prac planistycznych nad przedmiotowym planem. Ustawa z dnia 20 maja
2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. 2016 poz. 961), ograniczyta
mozliwos¢ realizacji nowych budynkéw o funkcji mieszkalnej lub mieszanej, w sktad ktérego
wchodzi funkcja mieszkalna, z uwagi na sgsiedztwo wiez elektrowni wiatrowych, w obszarze
oddzialywania ktorych znajduje si¢ przewazajaca czgs¢ obszaru planu. Ponadto zdecydowana
wickszo$¢ gruntow w granicach planu, zgodnie z klasyfikacjg gruntéow, stanowi grunty
klas III. Z tego powodu dopuszczono na tych terenach zabudoweg zagrodowa w ramach
siedliska rolnego, ktore zdefiniowane sg w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1326 z p6Zn. zm.) jako grunty rolne.

Projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie
przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni w nastepujacy sposob:

— obszary objete planem sg albo zainwestowane, albo polozone w sgsiedztwie istniejacej
zabudowy, co pozwala tworzy¢ zwartg strukture przestrzenng;

— wprowadzone nowe funkcje nie spowoduja znaczacych negatywnych skutkéw dla
obszarow sgsiadujacych;

— w planie wykorzystuje si¢ istniejace powigzania drogowe oraz istniejgcg infrastrukture
techniczna;



Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy, o ktérej mowa w art.32 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2022r. poz. 503), przyjetej przez Rade Gminy Ustronie Morskie Uchwala
Nr XVII/137/2020 zdnia 31 stycznia 2020r. w sprawie przyjecia ,,Analizy zmian
w zagospodarowaniu  przestrzennym Gminy Ustronie Morskie, oceny postgpow
w opracowaniu planow miejscowych, wieloletnich programéw sporzadzania planow
miejscowych w nawigzaniu do ustalen studium”.

Na podstawie sporzgdzonej prognozy finansowej uchwalenia planu miejscowego mozna
wnioskowaé, iz realizacja ustalen planu:

1) wplynie na konieczno$¢ poniesienia kosztéw zwigzanych z rozbudowag sieci
infrastruktury technicznej;

2) nie spowoduje koniecznosci poniesienia kosztow zwigzanych z wykupem gruntéw na
cele publiczne;

3) moze wigza¢ si¢ ze zwiekszeniem dochodow budzetu gminy z tytulu optat
planistycznych i adiacenckich,

4) moze wigzaé si¢ ze wzrostem dochoddéw gminy z podatku od nieruchomosci.

Wplyw ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy jest bardzo pozytywny,
gdyz uchwalenie planu przyczynia si¢ do rozwoju ekonomicznego, wzbudzania aktywnosci
gospodarczej mieszkancow. Koszt sporzadzenia przedmiotowego planu jest znikomy dla
budzetu gminy w pordéwnaniu do korzysci jakie za soba niesie mozliwos¢ rozwoju
gospodarczego.

Podsumowujgc, plan sporzadzony zostal zgodnie z obowigzujaca procedurg wynikajaca
z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, spetnia obowigzujace w tym
zakresie warunki i moze by¢ zatwierdzony.



