UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
m. Miedzyzdroje w rejonie ulicy Gryfa Pomorskiego — Promenada Zachodnia

sporzadzone zgodnie z wymogami art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

W dniu 29 wrzes$nia 2021 r. Rada Miejska w Miedzyzdrojach, uwzgl¢dniajac sporzadzong przez Burmistrza
analiz¢ zasadnoS$ci przystapienia do prac planistycznych, podjeta Uchwate Nr XLI/474/21 w sprawie przystapienia
do sporzadzenia i zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego m. Migdzyzdroje w rejonie ulicy
Gryfa Pomorskiego — Promenada Zachodnia, inicjujacg prace planistyczne. Wykonanie uchwaty powierzono
Burmistrzowi Migdzyzdrojow.

Zgodnie z wymogami art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, a takze art. 29, art. 39 ust. 1, w zwiazku z art. 46 pkt 1 i art. 50 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
0 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz
0 ocenach oddzialywania na srodowisko, 0 przystapieniu do sporzadzenia projektu planu zawiadomiono poprzez
obwieszczenie i komunikat prasowy o mozliwosci sktadania wnioskow i zapoznania si¢ z dokumentacja sprawy.
Jednoczesnie zgodnie z art. 17 pkt 2 oraz uwzglgdniajac przepisy odregbne, zawiadomiono o przystapieniu do
sporzadzenia projektu planu organy i instytucje biorace udzial w procedurze opiniowania i uzgadniania.

Realizujac postanowienia uchwaly Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach na potrzeby prac planistycznych
sporzadzono opracowanie ekofizjograficzne opisujace szczegdtowo aktualne uwarunkowania srodowiskowe obszaru
planu i jego otoczenia, a nastgpnie uwzgledniajac te uwarunkowania sporzadzono projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (plan) obejmujacy poéinocno-zachodnia cz¢$¢ miasta Miedzyzdroje.

Obszar opracowania obejmuje swym zasiegiem w cato$ci obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Promenady Zachodniej w Migdzyzdrojach, uchwalony uchwatg Nr IX/75/07 Rady Miejskiej
w Miedzyzdrojach z dnia 19 kwietnia 2007 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 75 z dnia 22 czerwca 2007
r., poz. 1209 oraz w niewielkich fragmentach miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla
wypoczynkowo-mieszkaniowego ,,Wesota” w Miedzyzdrojach uchwalony uchwatg Nr XXXIV/313/12 Rady
Miejskiej w Migdzyzdrojach z dnia 20 grudnia 2012 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 18 lutego 2013
r., poz. 884).

W projekcie planu zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustalono przede wszystkim przeznaczenie poszczeg6lnych terenow funkcjonalnych, zasady ochrony
i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz wynikajace
Z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych i Krajobrazu, zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu,
zasady dotyczace zagospodarowania terenow i obiektow podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrgbnych,
zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazu kulturowego oraz débr kultury wspotczesne;j,
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej, zasady i warunki scalania oraz podziatdw nieruchomosci, a takze zasady
dotyczace sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania terenu.

Zgodnie z wymogami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko uzgodniono
z whasciwymi organami (Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Szczecinie, Panstwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym w Kamieniu Pomorskim) zakres prognozy oddziatywania na srodowisko dla projektu planu.

1. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Ust. 2. Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i1 architektury

Na potrzeby planu w § 2 uchwaly zawarto stownik pojec istotnych dla odczytywania ustalen. Natomiast
konstrukcje tekstu planu, powigzania wewngtrzne w strukturze dokumentu, sposéb odczytywania ustalen oraz
powigzania z elementami graficznymi opisano w § 3 uchwaty, co precyzuje odczytywanie tresci ustalen zaréwno
w warstwie tekstowej jak 1 graficznej, ograniczajagc do minimum rozbiezno$ci i swobode w ksztattowaniu
zagospodarowania terenow.



W §§ 4 — 5 planu zawarto ustalenia dotyczace kategorii przeznaczenia terenéw, przeksztalcen ukladu
funkcjonalnego, zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz przestrzeni publicznych i krajobrazu.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Migdzyzdroje na
obszarze objetym planem ustalono nastgpujace kategorie przeznaczenia terendow:

1) UTH i UT — tereny zabudowy ustugowej zwigzanej z czasowym zakwaterowaniem;
2) U —treny zabudowy ustugowej zwiazanej z obstuga mieszkancow i turystow;
3) MJ/U —tereny zabudowy mieszkaniowej oraz ustugowe;j;
4)  ZP — tereny zieleni urzadzonej — parkow i skwerow;
5) US - teren rekreacji i sportu;
6) PL — teren ogdélnodostepnych plaz;
7) PW —tereny pasm wydm;
8) TT —tereny techniczne wraz z infrastrukturg towarzyszaca;
9) ZL —teren lasu;
10) KD —tereny komunikacji i obstugi komunikacji — drog publicznych, ciggéw komunikacji pieszo-jezdnej, pieszej
i pieszo-rowerowej, terenéw obstugi komunikacji, w tym:
a) KDD - tereny drog publicznych klasy dojazdowe;j,
b) KDP - tereny ogdlnodostepnych ciggéw komunikacji pieszej i pieszo-rowerowej, w tym zejscia i zjazdy
techniczne na plaze,
c) KDW - tereny drog wewnetrznych, w tym ogdlnodostepnych - ciaggow pieszo-jezdnych lub pieszych
z funkcja dojazdu.

W studium okreslone zostaly rowniez, przeniesione do ustalen planu, podstawowe wskazniki dotyczace
zagospodarowania i zabudowy terenu, gwarantujace zachowanie wlasciwej dla tego obszaru skali zainwestowania
i intensywnosci zabudowy. Do najwazniejszych nalezg wskazniki okre$lajace maksymalng powierzchni¢ zabudowy
(PZ), maksymalng jej wysokos¢ (HZ) i minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng (TZ). Dla terenow UTH
studium wskazuje PZ — do 70%, HZ do 20 m i TZ — min. 30%, dla terenéw UT odpowiednio PZ — do 50%, HZ do
16 m i TZ — min. 30%, dla terenéw M odpowiednio PZ — do 70%, HZ do 12 m w zabudowie jednorodzinnej oraz
16 m w zabudowie wielorodzinnej i TZ — min. 30%.

Wskazniki, wspotczynniki, parametry dotyczace zabudowy i zagospodarowania terenu reguluja ustalenia
szczegotowe dla terendow elementarnych. Ich stosowanie w realizacji zagospodarowania terenu zapewni spetnienie
wymagan w zakresie ksztattowania i ochrony tadu przestrzennego, urbanistyki i architektury.

Walory architektoniczne i krajobrazowe

W §§ 5 - 6 plan zawiera ustalenia dotyczace przeksztatcen uktadu funkcjonalnego, zasad ochrony i ksztattowania
tadu przestrzennego oraz przestrzeni publicznych i krajobrazu, wytyczne dotyczace zagospodarowania terenow
i lokalizacji zabudowy.

Obszar opracowania planu obejmuje swym zasiegiem pas wybrzeza — plaze i pas wydm z wej$ciami G i H oraz
ktadka na wydmach, pas zieleni urzadzonej pomiedzy pasem wydm i ul. Boh. Warszawy z ustugami przyplazowymi,
kwartaty zabudowy uslugowej i mieszkaniowej pomiedzy ul. Boh. Warszawy — Gryfa Pomorskiego, Rybacka
i Adama Mickiewicza.

Jednocze$nie obszar planu obejmuje péinocno-zachodnig czgs¢ miasta Migdzyzdroje, w ktorej duza presja
turystyczna, wobec braku planu miejscowego, zdecydowala o przeksztatceniach tkanki budowlanej w kierunku
ustugowej oraz jednoczesnie 0 niekontrolowanym rozwoju zabudowy towarzyszacej w ramach poszczegdlnych
nieruchomosci.

Poza terenami komunikacji, pasem wybrzeza, pasem zieleni urzadzonej wzdtuz wydm i skwerem zieleni przy
ul. Gryfa Pomorskiego prawie caty obszar planu jest zabudowany i zagospodarowany. Dominuja obiekty o funkcji
ushugowej oferujacej noclegi i ushugi towarzyszace. Praktycznie w obszarze planu nie ma juz nieruchomosci
niezabudowanych, wylaczajac plaze, wydmy i tereny zieleni, dla ktorych ich obecny sposdb uzytkowania i funkcja
pozostaja nienaruszalne i zostaly usankcjonowane ustaleniami planu. Kilka nieruchomosci na etapie sporzadzania
planu bylo w fazie realizacji zabudowy ustugowej - turystycznej. Stan i charakter zabudowy innych kilku
nieruchomos$ci pozwala przyjaé, ze istniejgca w ich granicach tkanka budowlana zostanie zastgpiona nowg na
podstawie ustalen planu.

W powyzszym kontekécie najwazniejszymi ustaleniami planu jest m.in. ograniczenie linig zabudowy —
nieprzekraczalng i obowigzujaca, obszaru mozliwej realizacji zabudowy. W wiekszosci terenow jest to obszar
istniejacej juz zabudowy 0 zachowanych wysokich walorach architektury, w tym zabudowy ujg¢tej w gminnej
ewidencji zabytkow i w rejestrze zabytkow. Dla oznaczonej odpowiednio na rysunku planu zabudowy zrealizowanej
wewnatrz kwartatow, na zapleczu glownej zabudowy, ustalono zakaz rozbudowy, nadbudowy i odbudowy.



Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i le$nych

W § 7 planu zawarto ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska przyrodniczego i krajobrazu. Wskazano
katalog ustalen generalnych zapewniajacych ochrong srodowiska, w tym m.in. przez zachowanie ciagtosci systemow
melioracji, wykorzystanie rozwigzan w ramach systemu gospodarki wodno-§ciekowej, stosowanie gospodarki
odpadami w oparciu o funkcjonujacy w gminie system z uwzglednieniem selektywnej gospodarki odpadami,
ograniczenia w zakresie stosowania paliw w cieptownictwie, utrzymanie drozno$ci korytarzy ekologicznych,
ograniczenie negatywnego oddzialywania na stan $rodowiska gruntowo-wodnego oraz stan $rodowiska wod
morskich i innych.

Uwzgledniono potozenie obszaru planu w bliskim sasiedztwie Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych (GZWP
102 - "Zbiornik wyspy Wolin") w celu powstrzymania degradacji srodowiska wod podziemnych i zachowania jej
dobrej jakosci.

Uwzgledniono potozenie w obszarze planu siedlisk i gatunkow — Nadmorskiej wydmy biatej o kodzie 2120,
Nadmorskiej wydmy szarej o kodzie 2130, Lasow mieszanych i boréw na wydmach nadmorskich o kodzie 2180
objetych ochrong prawna.

Uwzgledniono potozenie czeéci obszaru opracowania planu w granicach specjalnego obszaru ochrony siedlisk
Natura 2000 ,,Wolin i Uznam” (kod obszaru PLH 320019), potozenie w bezposrednim sasiedztwie obszaru specjalne;j
ochrony ptakéw Natura 2000 ,,Zatoka Pomorska” (kod obszaru PLB 990003), a takze proponowanego obszaru
majacego znaczenie dla Wspdlnoty — obszaru siedliskowego Natura 2000 ,,Ostoja na Zatoce Pomorskiej” (kod
obszaru PLH 990002) oraz wystepujace w granicach planu pomniki przyrody.

W krajobrazie tej czgsci miasta istotng role odgrywa zielen. Poza zielenia pasa wydm objgtego ochrona, sa to
nasadzenia alejowe i szpalerowe ciaggoéw komunikacyjnych, pojedyncze drzewa, w tym pomnikowe, ale takze
zachowany kompleks drzewostanu bukowego na dziatce nr 9/1. Plan ustala maksymalng ochrong zieleni wysokiej,
a dla przypadkoéw nieuniknionej wycinki obowiazek kompensacji. Wycinke drzewostanu dopuszcza si¢ wylacznie
poza okresem lggowym badz na podstawie decyzji derogacyjnej organu ochrony $rodowiska, wedlug przepisow
odregbnych.

Ochrong objeto rowniez potencjalne siedliska ptakow i nietoperzy na wypadek prowadzenia prac remontowych
na elewacjach i w strefie zadaszen.

Na obszarze objetym planem nie wystepuja grunty rolne wymagajace zgody na zmiang przeznaczenia, o ktorej
mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Na obszarze planu nie wystepuja grunty lesne.

W §§ 9 - 14 planu zawarto ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terenow i obiektow podlegajacych
ochronie na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig (§ 9), obszarow
pasa nadbrzeznego (§ 10), obszaro6w ograniczenia w korzystaniu z wod (§ 11), obszarow zagrozen srodowiskowych,
terenow 1 obszarow gorniczych (§ 12), stref ochronnych (§ 13), obszaréw pasow funkcyjnych dla infrastruktury
technicznej (§ 14).

Na obszarze objetym planem nie wyznaczono obszaréow zagrozen Srodowiskowych oraz terenow i obszarow
gorniczych (§ 12).

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej

W § 15 zapisano ustalenia w zakresie ochrony obszarow i obiektow ochrony konserwatorskiej, w tym obiektow
objetych ochrong konserwatorska poprzez wpis do rejestru zabytkow i obiektow ujetych w gminnej ewidencji
zabytkow. Uwzgledniono réwniez polozenie czgsci obszaru opracowania planu w granicach strefy ,,A” ochrony
konserwatorskiej uktadu przestrzennego lub w jej bezposrednim sasiedztwie.

W szczegdlnosci dla nieruchomosci z zabudowa zabytkowa ustalono ograniczenie dla lokalizacji zabudowy
poprzez wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy po obrysie budynkéw objetych ochrona, co powinno
zabezpieczy¢ otoczenie obiektow przez zabudowa i minimalng stref¢ ochronna dla ich ekspozycji.

Na obszarze obje¢tym planem nie wyznaczono dobr kultury wspotczesne;.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby 0sob niepetnosprawnych

Obszar objety planem potozony jest w niewielkiej czeSci w zasiggu obszaréw zagrozonych powodzig
0 prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi wynoszacym 1% to jest raz na 100 lat. W zwigzku z tym i zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami wprowadzono stosowne ustalenia w zakresie specjalnych rozwiazan wymaganych na
obszarach szczego6lnego zagrozenia powodzig.



Stopien realizacji potrzeb oso6b niepelnosprawnych zalezal bedzie od rodzaju i przyjetych standardow
realizowanej zabudowy. Na obszarze planu przewaza zainwestowanie istniejace w zabudowie ushug turystycznych.
W przypadku realizacji obiektdow uzyteczno$ci publicznej obowiazuja stosowne przepisy odrgbne w zakresie
przystosowania do uzytkowania przez osoby z niepetnosprawnosciami.

W § 18 ust. 6 ustalono obowiazek zapewnienia miejsc do parkowania dla pojazdow wyposazonych w karty
parkingowe.

W granicach obszaru planu nie wystgpuja obszary ochrony uzdrowiskowe;.

Walory ekonomiczne przestrzeni

Rozstrzygnigcia planu dotyczace przeznaczenia terendw na okreslone cele stuza optymalizacji wykorzystania
obszaru objetego opracowaniem przy jednoczesnym zachowaniu jego waloréw Srodowiskowych i kulturowych,
stanowigcych rowniez warto§¢ ekonomiczng przestrzeni.

Zdecydowana wigkszo$¢ obszaru opracowania planu obejmuje tereny wyksztatconej juz historycznie struktury
miejscowosci i w tym kontekscie ustalenia planu stanowig o porzadkowaniu zasad zagospodarowania i zabudowy tej
struktury. Ponadto, zgodnie ze studium i przy poszanowaniu uwarunkowan srodowiskowych i innych ograniczen,
W oparciu o wyksztatcony juz uktad komunikacyjny i infrastrukturalny, wskazano obszary mozliwego rozwoju
zabudowy, co bedzie stanowito o mozliwosci podnoszenia ekonomicznej wartosci przestrzeni.

Aspekty ekonomiczne i finansowe skutki uchwalenia planu zostaty przeanalizowane w ,,Prognozie skutkow
finansowych uchwalenia planu”. Prognoza ta wykazata, ze realizacja planu moze przynie$¢ dochdd gminie, glownie
z podatku od nieruchomosci. Plan dotyczy w zasadniczej czgéci terendow W posiadaniu podmiotow prywatnych.
Gmina, poza drogami i terenami zieleni, nie posiada w obszarze planu nieruchomosci, ktére moglyby stanowi¢ oferte
inwestycyjng lub zabezpieczy¢ przestrzen dla realizacji funkcji publicznych.

Prawo wlasnosci

W granicach obszaru objetego planem znajduja si¢ grunty nalezace do Skarbu Panstwa (pas techniczny — plaze
i wydmy), Gminy Miedzyzdroje (tereny komunikacji, zieleni urzadzonej), spotek i organizacji, osob fizycznych oraz
operatorow infrastruktury.

Ustalenia planu oraz sposob wyznaczenia terenow wydzielonych liniami rozgraniczajacymi okreslono majac na
uwadze maksymalnie mozliwe poszanowanie prawa wlasnosci terenow.

Ingerencja we wlasno$¢ prywatng zostala wskazana w niewielkim zakresie w miejscach regulacji linii
rozgraniczajacych drog.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Teren opracowania nie obejmuje terendw zamknietych stuzacych obronno$ci panstwa.

Natomiast czg$¢ obszaru planu zgodnie z rysunkiem planu znajduje si¢ w zasiggu strefy ochronnej terenu
zamknietego resortu obrony narodowej dla ktorej obowigzuje ograniczenie wysokosci zabudowy do 84 m n.p.m. Plan
nie przewiduje realizacji obiektow o wysokosci przekraczajacej 84 m n.p.m (§ 13).

Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu
podlega uzgadnianiu z organami wojskowymi oraz odpowiedzialnymi za ochrong granic i bezpieczenstwo panstwa.

Potrzeby interesu publicznego

Plan zaktada ksztattowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej miejscowosci W oparciu 0 istniejgcg sie¢
drogowa przy ustalonych planem niewielkich korektach linii rozgraniczajacych terenow komunikacji. Ustalone
parametry wyznaczonych terenéw komunikacji i przestrzeni publicznych zapewniajg zabezpieczenie potrzeb
uzytkownikow i zachowanie wysokich standardéw dostgpnosci do terenéw. Tereny zieleni urzadzonej, rekreacji
i sportu zostaty ustaleniami planu zachowane do dalszego uzytkowania.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych

W Rozdziale 6. uchwaty w §§ 19 - 26 plan zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej. Plan nie ogranicza mozliwosci realizacji infrastruktury sieci szerokopasmowe;.

Zapewnienie udzialu spoleczefstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
W tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur

planistycznych

W celu zapewnienia udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowania jawnosci i przejrzystosci




procedur planistycznych Burmistrz Migdzyzdrojow ogtlosit o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego
w lokalnej prasie, na tablicy ogloszen oraz na stronie internetowej Urzedu Miejskiego w Miedzyzdrojach,
wyznaczajac termin sktadania wnioskow do projektu planu.

W wyznaczonym w obwieszczeniu terminie nie wptyngly wnioski od o0sob fizycznych i podmiotow
gospodarczych. Wynika to z obecnego stopnia realizacji zainwestowania w obszarze planu i wypetnienia struktury
funkcjonalno-przestrzennej tkanka budowalna.

Analogiczne procedury maja zastosowanie na etapie wyltozenia projektu planu do publicznego wgladu.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko zostanie wytozony do publicznego wgladu.
Dokumentacja planu zostanie réwniez udostepniona na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego
w Migdzyzdrojach. Ewentualne uwagi ztozone w trybie udostgpnienia projektu planu zostang rozpatrzone przez
Burmistrza.

Whioski z procedury wylozenia projektu planu do publicznego wgladu zostana opisane w niniejszym
uzasadnieniu w stosownym terminie.

Zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakos$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludno$ci

Miasto Miedzyzdroje jest zaopatrywane w wode z funkcjonujacego tu ujecia wody podziemne;.

W §§ 19 - 22 plan zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow
infrastruktury technicznej, w tym w zakresie zaopatrzenia w wode i do celéw przeciwpozarowych. Uwzgledniono
réwniez mozliwos$¢ realizacji nowych studni publicznych dla potrzeb zaopatrzenia w sytuacjach kryzysowych,
zgodnie z przepisami odrebnymi.

Ust. 3. Przeznaczenie terenéw w_odniesieniu do interesu publicznego 1 interesOw prywatnych, analiz
ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych.

Obszar planu w przewazajacej czgéci obejmuje tereny przeksztalcone i zagospodarowane przez podmioty
prywatne zachowujac utrwalong funkcje ustugowa. Na pozostatym obszarze (plaze, wydmy, zielen, drogi) ustalenia
planu uwzgledniaja, majac na uwadze wazny interes publiczny, ochrong wartosci przestrzeni publicznych przez
zachowanie funkcji terenow otwartych plaz, ochron¢ pasma wydm, zachowanie terenow komunikacji i ochrone
warto$ciowej zieleni wysokiej i skwerdow. Szanujgc interes prywatny ustalenia planu dajg mozliwos¢ funkcjonowania
i rozwoju dziatalnos$ci ustugowej przy poszanowaniu wartosci sSrodowiskowych.

Na potrzeby planu wykonano nastepujgce analizy i opracowania:
— opracowanie ekofizjograficzne,
— koncepcja rozwigzan planistycznych,
— prognoza oddziatywania na srodowisko,
—  prognoza skutkoéw finansowych.

W ramach prac nad planem brane byly pod uwage wnioski instytucji odpowiedzialnych za ochron¢ waznych
komponentow srodowiska, dziedzictwa kulturowego i infrastruktury. Prawidlowe ujecie i rozwigzanie powyzszych
kwestii w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bylo celem nadrzednym i podstawowa
determinantg rozwigzan planistycznych, majgcych na celu zréwnowazenie interesu publicznego i intereséw
prywatnych.

Ust. 4. Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy.

Obszar planu obejmuje swym zasiggiem wyksztatcong juz strukturg miasta Miedzyzdroje. Ustalenia planu petnig
w tym wypadku rol¢ porzadkujaca kwestie rozstrzygnig¢ planistycznych i funkcjonalnych. Ksztaltowanie struktury
funkcjonalno-przestrzennej opiera si¢ o istniejacy uktad drog publicznych i wewnetrznych ograniczajac do minimum
transportochtonnos¢ uktadu przestrzennego.

Nie projektuje si¢ nowych terenéw lokalizacji zabudowy wymagajacych zastosowania rozwiazan w zakresie
dostepnosci do transportu.

Nowa zabudowe o funkcji ustugowej zaplanowano jako uzupelnienia do zabudowy istniejacej lub w jej
bezposrednim sasiedztwie, a takze na terenach dotychczas funkcjonujacych jako ustugowe.

W ramach terenéw komunikacji zapewniono mozliwo$¢ utrzymania funkcjonowania transportu zbiorowego.
Parametry terenéw komunikacji okreslone na rysunku planu i ustalenia planu ujgte w § 4 ust. 13 oraz w §§ 16 - 18



uwzgledniaja mozliwos¢ wdrazania rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow.

Rozwigzania planistyczne, cho¢ formalnie dotycza obszaru opracowania planu, uwzgledniaja szerszy kontekst
przestrzenny i zachodzace w nim, badz oczekiwane czy postulowane w przysztosci przeksztatcenia przestrzenne,
W tym powiazania z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym drogowym i kolejowym (§ 16 ust. 2 uchwaty).

Tereny lokalizacji nowej zabudowy zostaly wyznaczone w oparciu o wyksztatcong juz strukture funkcjonalno-
przestrzenng miejscowosci w granicach jednostki osadniczej (w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
2003 r. 0 urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych), W szczegdlno$ci poprzez uzupeknianie
istniejacej zabudowy w sasiedztwie droég wraz z infrastrukturg techniczng, w tym wodociggami i kanalizacja
sanitarng.

2. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego m. Miedzyzdroje w rejonie ulicy Gryfa Pomorskiego —
Promenada Zachodnia jest zgodny z analiza, o ktdrej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W dniu 16 czerwca 2016 r. Rada Miejska w Miedzyzdrojach podjeta Uchwate Nr XXII1/218/16 w sprawie
aktualnos$ci Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego gminy Migdzyzdroje, przyjmujac jednocze$nie wyniki Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Miedzyzdroje sporzadzonej na potrzeby oceny aktualnosci
obowiazujacego Studium oraz planéw miejscowych.

W analizie wskazano, iz program prac planistycznych zostanie okreslony w zaktualizowanym Studium. Projekt
planu zostat sporzadzany zgodnie z ustaleniami zaktualizowanego Studium przyj¢tego po zmianie Uchwaly
Nr XILLV/482/18 Rady Miejskiej w Migdzyzdrojach z dnia 14 czerwca 2018 r., a nastgpnie po zmianie przyjetej
Uchwata Nr XLI1/485/21 Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 30 listopada 2021 r. (zmiana punktowa nie
dotyczaca obszaru opracowania planu).

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy zostat okre§lony w ,,Prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia przedmiotowego projektu planu. Prognoza ta wykazata, ze realizacja planu nie bedzie w sposob znaczacy
wptywatla na budzet gminy.

Rozstrzygnigcie w sprawie realizacji zadan z zakresu infrastruktury technicznej oraz zasad ich finansowania
zawiera zalacznik nr 4 do uchwaly.

Wymiernymi skutkami finansowymi uchwalenia planu miejscowego bedg koszty opracowania i zatwierdzenia
planu.

Przychody gminy wynika¢ beda przede wszystkim ze wzrostu warto$ci rynkowej gruntéw zabudowanych (ha
skutek przyjecia rozstrzygnie¢ planistycznych regulujgcych i stabilizujgcych zasady zagospodarowania i zabudowy),
a zatem i ceny sprzedazy.

Ponadto przychody pochodzi¢ bedg z przysztego wzrostu podatkéw od nieruchomos$ci. Praktycznie mato
znaczacy 1 warunkowy przychdod gminy moze pochodzi¢ z optaty jednorazowej (planistycznej) obowiazujacej przez
okres pigciu lat od wejscia w zycie planu miejscowego.

Uchwalenie niniejszego planu miejscowego nie bedzie przestanka do roszczenia odszkodowawczego z art. 36
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (gdyby korzystanie z nieruchomosci lub jej czgsci
w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe lub istotnie
ograniczone), jak réwniez nie wywola obnizenia wartosci rynkowej nieruchomosci, co mogtoby skutkowac
roszczeniem z art. 36 ust. 3 ustawy. Niewielkie korekty linii rozgraniczajgcych drog publicznych mogg wywotaé
adekwatnie niewielkie skutki odszkodowawcze.

Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
W uchwale ustalono stawke procentowg optaty od wzrostu warto$ci nieruchomosci dla terenéw UTH, UT, U, M/U
W wysokosci 30%.

Nie ustalono stawki procentowej optaty od wzrostu warto$ci nieruchomosci dla terendow komunikacji (KDD,
KDP i KDW), terenéw zieleni parkowej (ZP), terenow rekreacji i sportu (US), terenéw plaz i wydm (PL, PW), terenu



lasu (ZL), terenow infrastruktury technicznej (TT). Tereny te w duzej czgséci stanowia wlasnos¢ Skarbu Panstwa,
gminy Miedzyzdroje lub zarzadcow infrastruktury i nie beda podlegaty zbyciu.

Burmistrz Migdzyzdrojow zgodnie z art. 17 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przedstawia Radzie Miejskiej w Miedzyzdrojach projekt uchwaly w sprawie
planu wraz z zatacznikami:

1) rysunkiem planu w skali 1:1 000, stanowigcym zatacznik nr 1 do uchwaty;

2) wyrysem ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyzdroje dla
terenu objetego planem, stanowigcym zalacznik nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygnieciem Rady Miejskiej w Migdzyzdrojach o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do
projektu planu, stanowigcym zatgcznik nr 3 do uchwaty;

4) rozstrzygnigciem Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowiacym zatacznik nr 4 do uchwaty;

5) informacjg o danych przestrzennych, stanowiacg zatacznik nr 5 do uchwaty.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Rada Miejska
w Migdzyzdrojach stwierdza, Ze rozwigzania przyjete w projekcie planu nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Migdzyzdroje przyjetego po zmianie Uchwata Nr XLI11/485/21
Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 30 listopada 2021 r.

Migdzyzdroje, pazdziernik 2022 r.



