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1. Podstawy prawne i cel opracowania.

Prognoza oddziatywania na s$rodowisko jest dokumentem wprowadzonym ustawg
z dnia 27 kwietnia 2001 r., prawo ochrony Srodowiska opublikowang w Dzienniku
Urzedowym w dniu 20 czerwca 2001 r. (Dz. U. z. 2001 r. Nr 62, poz.627 z p6zn. zm.), a
nastepnie utrzymang w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczehstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2008 r. Nr 199, poz.1227 z p6zn. zm.).

Stanowi ona znaczacy element systemu planowania przestrzennego, ktoéry zostat
wprowadzony do ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
1999 r. Nr 15, poz.139, z pézn. zmianami) i utrwalony w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz.717, z pozn.
zmianami).

.Prognoze...” nalezy wykonywaé obligatoryjnie do kazdego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Uzyskuje ona moc prawng z chwilg wytozenia projektu planu do publicznego wgladu,
lecz nie podlega uchwaleniu jak miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, do
ktérego jest wykonywana.

Prognoza jest elementem systemu ocen oddziatywania na $rodowisko odnoszgcych
sie do dokumentow planistycznych przetransportowanym do prawa polskiego w ramach jego
dostosowania do przepiséw Unijnych.

Zakres problematyki jej opracowania okresla art. 51, ust. 2 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U.
z 2008 r. Nr 199, poz.1227 z pézn. zm.).

Zgodnie z obowigzujgcym systemem prawnym prognoza oddziatywania na srodowisko
stanowi podstawowy element strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko po
uprzednim uzgodnieniu zakresu i stopnia szczegétowosci informacji w niej wymaganych.

Jednym z celow wprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko byta
wilasciwa ocena oddziatywania na srodowisko skutkow realizacji, miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego  lub  studium  uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego danego obszaru, a takze zapewnienie mozliwosci udziatu
spoteczenstwa w przeprowadzanym postepowaniu.

Nadmienia sie rowniez, ze zgodnie z art. 48 ust. 1 i ust. la ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz.
U. z 2022 r., poz.1029 z pdzn. zm.) organ opracowujgcy projekt dokumentu planu lub
studium, po uzgodnieniu z wiasciwymi organami, tj. Regionalnym Dyrektorem Ochrony
Srodowiska oraz Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym moze odstgpié od
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko, jezeli uzna, ze realizacja
postanowien tego dokumentu dotyczy niewielkich modyfikacji przyjetych juz dokumentow
np. wéwczas, gdy dziatania zaplanowane do zrealizowania w ramach zmiany miejscowego




planu dotyczg wytacznie niezbyt istotnych zmian dla srodowiska w stosunku do przyjetego
juz dokumentu.

W przypadku poddanego analizie miejscowego planu ww. artykut nie moze miec
zastosowania, gdyz zostat stworzony projekt nowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebu Lubin oraz czesci obrebu Wapnica, gmina Miedzyzdroje.

Zgodnie z art. 52 ust. 3 ww. ustawy Minister wtasciwy do spraw budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej w porozumieniu z Ministrem do spraw srodowiska
oraz Ministrem wiasciwym do spraw zdrowia moze okre$lic w drodze rozporzgdzenia,
dodatkowe wymagania, jakim powinna odpowiadaé prognoza, jednak po dzis dzien takie
rozporzgdzenie nie zostato wydane. W zwigzku z powyzszym obechie obowigzujg zapisy art.
51 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.1029 z pdézn. zm.) okreslajgce zawartoS¢ prognozy
oddziatywania na $rodowisko z uwzglednieniem zakresu jaki wskaze RDOS i PPIS.

Prognoza oddziatywania na srodowisko powinna by¢ dostosowana do terenu objetego
granicami_sporzgdzenia danego opracowania, jak i uwzglednia¢ planowane zmiany tego
obszaru. Powinna ona przede wszystkim umozliwic ocene skutkow przyjmowanych
dokumentéw.

Prognoza oddziatywania na srodowisko powinna stuzy¢ zaréowno mozliwym korektom
przyjetych rozwigzan planistycznych, jak i umozliwic spojng ocene skumulowanych
oddzialywan na sasiadujgcych terenach objetych réznymi dokumentami, a takze okresli¢
ramy pdzniejszego monitorowania skutkow przyjetych rozwigzan.

W odniesieniu do wptywu na obszary Natura 2000 [...] prognoza moze warunkowaé
dopuszczalno$¢ uchwalenia planu miejscowego lub studium.

Majac na uwadze powyzsze, w ramach realizacji niniejszego opracowania
wykorzystane zostaly rowniez wymagania innych aktow prawnych zwigzanych z ochrong
Srodowiska, a takze pozostatych przepisow odrebnych. Nadmienia sie rowniez, ze gtbwnym
celem opracowania niniejszej ,prognozy...” jest analiza istniejgcego stanu $rodowiska
przyrodniczedqo oraz jego potencjalne zmiany w przypadku braku realizacji projektowanego
dokumentu, jakim jest w tym przypadku miejscowy plan zagospodarowania przestrzennedgo.
Najwazniejsze jest jednak okreslenie skutkdw wynikajgcych ze zmiany sposobu
zagospodarowania terenu, jego wptywu na poszczegolne elementy i catoksztatt Srodowiska
oraz warunki zycia i zdrowie ludzi.

Opracowany dokument Prognozy oddziatywania na s$rodowisko, ma za zadanie
analizowac i oceniaC przewidywane znaczgce oddziatywania na srodowisko oraz zabytki,
w tym oddziatywania bezposrednie, posrednie, wtorne, skumulowane, krétkoterminowe,
Srednioterminowe i dtugoterminowe, state i chwilowe oraz pozytywne i negatywne
z uwzglednieniem zaleznosci miedzy poszczegdlnymi elementami i oddziatywaniami na te
elementy.

Dokument ten, powinien rowniez zawiera¢ rozwigzania majgce na celu zapobieganie,
ograniczenie lub kompensacje przyrodniczg negatywnych oddziatywan na $Srodowisko,
mogacych by¢é rezultatem realizacji uchwaty dotyczgcej miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu Lubin oraz czesci obrebu
Wapnica, gmina Migdzyzdroje.

Opracowana Prognoza oddziatywania na srodowisko powinna réwniez uwzgledniac
wzajemne relacje, pomiedzy uwarunkowaniami przyrodniczymi, a przyjetymi rozwigzaniami
planistycznymi, przede wszystkim - ich wptyw na $rodowisko.

Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, Ze ,prognoza...” powinna mie¢ charakter
dynamiczno-funkcjonalny, to znaczy powinna podkresia¢ aspekt zmian projektowanego
Zzagospodarowania w czasie.

Nalezy pamieta¢ réwniez, ze w omawianym dokumencie dominujg relacje
czlowiek - sSrodowisko, wyrazane prognozowanym wplywem postulowanych form
zagospodarowania na przyrode, co jest niezwykle waznym aspektem przedmiotowego
dokumentu.




2. Metoda opracowania.

.Prognoze ...” opracowano w oparciu o metode indukcyjno — opisowg, polegajaca na
taczeniu w logiczng catos¢ wszystkich zebranych informacji o S$rodowisku, oraz
mechanizmach i prawidtowosciach nim rzadzgcych. Znaczgcym elementem opisanej metody
byta wizja lokalna przeprowadzona w miesigcu lutym 2022 r. i w dniu 22 kwietnia 2022 r.
oraz szczegotowa inwentaryzacja terenu przeprowadzona w miesigcu sierpniu 2022 r., ktéra
to pozwolita na okreslenie aktualnego stanu srodowiska przyrodniczego, jego uzytkowania,
podatnoséci na degradacie i realnych mozliwosci podniesienia jego jakosci.

W opisanej metodzie, postuzono sie réwniez, szeregiem opracowan branzowych,
stanowigcych materiaty archiwalne, do ktérych naleza:

1) Btazejczyk K., 1990. Zréznicowanie biotopoklimatyczne wybranych typéw krajobrazu,
[w:] J. Grzybowski (red.), Problemy wspétczesnej topoklimatologii, Conf. Pap., IGiPZ
PAN, 4, 175-187,

2) Directive 2002/49/EC of the European Parliament and the Council relating to the
assessment and menagement environmental noise (Official Journal L 189,
18/07/2002 P. 0012 — 0026).

3) Dokumentacja warunkéw hydrogeologicznych dla ustalenia ochrony zbiornika wyspy
Wolin — GZWP Nr 102, Opracowanie ARCADIS Ekokonrem Sp. z 0.0., Wroctaw,
2000 r.

4) Dostepne dokumenty planistyczne.

5) Europejska Sie¢ Natura 2000, standardowy formularz danych dla obszaréw dla
obszaréw specjalnej ochrony (OSO), proponowanych obszaréw majgcych znaczenie
dla Wspdlnoty (pOZW) dla obszaréw spetniajgcych kryteria obszaréw o znaczeniu
wspélnotowym (OZW) i dla specjalnych obszaréw ochrony (SOO) — ,Delta Swiny”
PLB 320002, data ostatniej aktualizacji - marzec 2022 r.

6) Europejska Sie¢ Natura 2000, standardowy formularz danych dla obszarow dla
obszaréw specjalnej ochrony (OSO), proponowanych obszaréw majgcych znaczenie
dla Wspdlnoty (pOZW), dla obszaréw spetniajgcych kryteria obszaréw o znaczeniu
wspélnotowym (OZW) i dla specjalnych obszaréw ochrony (SOO) — ,Zatoka
Pomorska” PLB 990003, data ostatniej aktualizacji - marzec 2022r.

7) Europejska Sie¢ Natura 2000, standardowy formularz danych dla obszaréow
specjalnej ochrony (OSO), proponowanych obszaréw majgcych znaczenie dla
Wspdlnoty (pOZW), dla obszaréw spetniajgcych kryteria obszaréw o znaczeniu
wspolnotowym (OZW) i dla specjalnych obszaréw ochrony (SOO) — ,Ostoja na
Zatoce Pomorskiej” PLH 990002, data ostatniej aktualizacji - marzec 2022 r.

8) Europejska Sie¢ Natura 2000, standardowy formularz danych dla obszaréw dla
obszaréw specjalnej ochrony (OSO), proponowanych obszaréw majgcych znaczenie
dla Wspdlnoty (pOZW), dla obszaréw spetniajgcych kryteria obszaréw o znaczeniu
wspélnotowym (OZW) i dla specjalnych obszaréw ochrony (SOO) — ,Wolin i Uznam”
PLH 320019, data ostatniej aktualizacji - marzec 2022 r.

9) Geografia Fizyczna Polski. Srodowisko Przyrodnicze, L. Starkel, Wyd. Naukowe
PWN, Warszawa.

10) Geografia Polski. Mezoregiony fizyczno — geograficzne, J. Kondracki, 1994r.:Wyd.
Naukowe PWN, Warszawa.

11) Koncepcja sieci obszarow Natura 2000 w Polsce. ,Ostoja na Zatoce Pomorskiej”
Projekt PLH 990002 Raport Koncowy, data aktualizacji - wrzesien 2008 r.

12) Koncepcja sieci obszaréw Natura 2000 w Polsce. ,Zatoka Pomorska” Projekt
PLB990003 Raport Koncowy, data aktualizacji - wrzesien 2008 r.

13) Mapa hydrograficzna Miedzyzdroje — Arkusz (N-33-77-B), wyd. Gtéwny Urzad
Geodezji i Kartografii, Poznan, 2007 r., skala 1:50000

14) Mapa sozologiczna Miedzyzdroje — Arkusz (N-33-77-B), wyd. Gtéwny Urzad Geodez;ji
i Kartografii, Poznan, 2007 r., skala 1:50000



15) Mapy ewidencji gruntow i wypisy z rejestru gruntdéw wg. stanu na dzien 12 kwietnia
2021 r.

16) Opracowanie ekofizjograficzne na potrzeby zmiany studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyzdroje, zgodnie z
Uchwatg Nr LI/503/14 Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 29 kwietnia 2014 r.,
oprac. zespot autorski mgr M. Racinowska - Ratajska, mgr |. Skrzeszowska -
Jaksina, techn. M. Wisniewski, grudzien 2015 r.

17) Opracowanie Ekofizjograficzne opracowane dla potrzeb zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyzdroje —
opracowane na podstawie uchwaty Nr XIll/103/2007 Rady Miejskiej w
Miedzyzdrojach z dnia 26 czerwca 2007r., mgr inz. Jolanta Katarzyna Dylawerska,
mgr inz. Marek Dylawerski, Swietousé, 2008r.

18) PN-87/B-02151/02 ,Akustyka budowlana. Ochrona przed hatasem pomieszczen
w budynkach. Dopuszczalne wartosci poziomu dzwieku w pomieszczeniach.

19) Prognoza oddziatywania na srodowisko sporzgdzona na potrzeby zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyzdroje,
zgodnie z podjetg Uchwatg Nr LI/503/14 Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 29
kwietnia 2014 r., oprac. zesp6t autorski mgr M. Racinowska - Ratajska, mgr |.
Skrzeszowska - Jaksina, techn. M. Wisniewski, czerwiec 2018 r.

20) Prognoza oddziatywania na $rodowisko zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyzdroje, ACER J.K. Dylawerska,
Miedzyzdroje sierpien 2009 r.

21) Program Ochrony Srodowiska gminy Miedzyzdroje, okres programowania 2006-
2009, wrzesien 2005 r.,

22) Program Panstwowego Monitoringu Srodowiska Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego na lata 2016-2020 wraz z aneksami z 2017 r., Praca
zbiorowa, WIOS Szczecin 2016 r.

23) Raport o stanie $rodowiska w wojewoddztwie zachodniopomorskim, Raport 2020,
Praca zbiorowa, publikacja GIOS, Szczecin 2020.

24) Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 14 pazdziernika 2021 r. w sprawie
specjalnego obszaru ochrony siedlisk Wolin i Uznam (PLH320019), (Dz. U. z dnia
27.12.2021r., poz. 2418).

25) Rrozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 21.07.2004 r. w sprawie obszaréw
specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 Zatoka Pomorska (Dz. U z dnia 21.10.2004 r. Nr
229, poz. 2313).

26) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Miedzyzdroje, uchwalone Uchwatg Nr XLI1/485/21 Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach
z dnia 30 listopada 2021 r. (tekst jednolity),

27) Tymczasowe cele ochrony dla siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw i ich siedlisk,
bedacych przedmiotami ochrony obszaru Natura 2000 Wolin i Uznam PLH320019,
wynikajgce z warunkow utrzymania lub odtworzenia wiasciwego stanu ochrony,
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie obwieszczenie
WOPNDOON.6322.17.2021.RCh z dnia 13 sierpnia 2021 r.

28) Uchwata Nr LVII/559/14 Rady Miejskiej w Migdzyzdrojach z dnia 28 sierpnia 2014 r.
w sprawie zmiany Uchwaty Nr XV/144/03 Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 29
grudnia 2003 roku w sprawie wprowadzenia indywidualnej ochrony przyrody w
drodze uznania za pomnik przyrody.

29) Uchwata Nr XVI1/214/20 Sejmiku Wojewodztwa Zachodniopomorskiego, zmieniajgca
uchwate w sprawie uchwalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego (Dz. Urz. Woj. Zach. z dnia 27 lipca 2020 r.,
poz. 3564).

30) Uchwata Nr XXIII/247/20 Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 28 maja 2020 r. w
sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebu Lubin oraz czesci obrebu Wapnica, gmina
Miedzyzdroje.



31) Waloryzacja przyrodnicza gminy Miedzyzdroje (operat generalny), wyd. Biuro
Konserwacji Przyrody, Szczecin 1998r.,
32) Waloryzacja Przyrodnicza Wojewoddztwa Zachodniopomorskiego (operat generainy),

wyd. Biuro Konserwaciji Przyrody, Szczecin, luty 2010 .

33) Whnioski ztozone do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Miedzyzdroje, obejmujgcego obszar sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu Lubin oraz czesci obrebu
Wapnica, gmina Miedzyzdroje, w tym: pismo RDOS znak: WOPN-
0S.411.7.2021.MP z dnia 24.02.2021 r. i PPS znak: NZNS.9022.3.2.2021.AM z dnia
03.02.2021 r. dot. zakresu i stopnia szczegdétowosci informacji wymaganych w
prognozie oddzialywania na $rodowisko sporzgdzanych dla potrzeb projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu Lubin oraz
czesci obrebu Wapnica, gmina Miedzyzdroje.

.,Prognoze...” opracowano w oparciu o0 obecny stan informacji o $rodowisku

przyrodniczym oraz przewidywanym zainwestowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

terenu.

Analizie i ocenie poddano projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebu Lubin oraz czesci obrebu Wapnica, gmina Miedzyzdroje,
obejmujgcy obszar o powierzchni 101,2 ha.

Miejscowy plan wywotany zostat Uchwatg Nr XXIII/247/20 Rady Miejskiej w
Miedzyzdrojach z dnia 28 maja 2020 r. o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu Lubin oraz czesci obrebu Wapnica,
gmina Miedzyzdroje.

Poddany analizie projekt planu posiada scisle okreslone ustalenia realizacyjne
dotyczgce przedmiotowego terenu zawarte w czesci tekstowej planu oraz na rysunku planu.

3. Zadaniai cele miejscowego planu w oparciu o powigzanie z innymi dokumentami.

Gtéwnym zadaniem opracowanego projektu planu zlokalizowanego w potudniowo -
zachodniej czesci gminy Miedzyzdroje — miejscowos$ci Lubin, jest ustalenie przeznaczenia
terenéw, wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, a takze okreslenie sposobow ich
zagospodarowania i zabudowy przy zachowaniu tadu przestrzennego, z uwzglednieniem
wystepujgcego na tym terenie dziedzictwa kulturowego, zabytkow i débr kultury oraz ochrony
przyrody, a takze uporzgdkowanie zasad podziatow geodezyjnych, wraz z ustaleniem zasad
podziatu terenu na dziatki budowlane oraz dostosowanie ustaleh planu do kierunkéw obecnie
obowigzujgcego studium.

Celem poddanego analizie planu jest umozliwienie realizacji planowanych zamierzen
inwestycyjnych gminy Miedzyzdroje oraz oséb prywatnych (fizycznych i prawnych) bedgcych
wiascicielami poszczegdlnych nieruchomosci, w oparciu o petng zgodnos$¢ z kierunkami
obowigzujgcego studium.

Granice obszaru planu zostaly przedstawione na zatgczniku graficznym nr 1 do
niniejszej prognozy, obejmujgc jednoczesnie teren o powierzchni 101,2 ha, tj. prawie catg
miejscowos¢ Lubin.

Zaproponowane w  opracowanym  dokumencie  rozwigzania  planistyczne
odzwierciedlajg obecne i przyszte potrzeby oraz zamierzenia inwestycyjne gminy
Miedzyzdroje, jak i zamierzenia pojedynczych prywatnych inwestoréw.

W zwigzku z powyzszym gtownym celem opracowania planistycznego jest ustalenie
przeznaczona terenéw pod:

1) tereny plaz, oznaczone na rysunku planu symbolem PZ;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug, oznaczone
na rysunku planu symbolem MN/U;

3) tereny zabudowy mieszkaniowej, oznaczone na rysunku planu symbolem M;

4) tereny zabudowy ustug turystycznych, oznaczonych na rysunku planu symbolem UT;

5) tereny zabudowy ustug sportu i rekreacji, 0znaczone na rysunku planu symbolem US;



6) tereny zabudowy ustug administracji, oznaczone na rysunku planu symbolem UA,;

7) tereny zabudowy ustug kultury, oznaczone na rysunku planu symbolem UK;

8) tereny zabudowy ustugowej, oznaczone na rysunku planu symbolem U;

9) tereny zabudowy portowej, oznaczone na rysunku planu symbolem TP;

10) tereny zieleni parkowej urzadzonej oznaczone na rysunku planu symbolem ZP;

11) tereny zieleni cmentarnej, oznaczone na rysunku planu symbolem ZC,;

12) tereny zieleni otwartej - nieurzgdzonej, oznaczone na rysunku planu symbolem TO;

13) tereny zieleni Wolinskiego Parku Narodowego, oznaczone na rysunku planu
symbolem WPN;

14) tereny drog publicznych, oznaczone na rysunku planu symbolami:
a) KDZ — droga klasy zbiorczej,
b) KDD - droga klasy dojazdowej;

15) tereny publicznie dostepnych ciggéw pieszych i pieszojezdnych, oznaczone na
rysunku planu symbolem KX;

16) tereny drog wewnetrznych, oznaczone na rysunku planu symbolem KDW;

17) tereny komunikacji samochodowej -parkingi, oznaczone na rysunku planu symbolem
KS;

18) tereny infrastruktury technicznej, oznaczone na rysunku planu symbolem IT.

Plan zapewnia rowniez nienaruszalno$¢ z ustaleniami Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyzdroje, przyjetego Uchwatg Nr
XLI1/485/21 Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 30 listopada 2021 r.

Opracowane Studium (...) wskazuje na kierunki zagospodarowania przestrzennego

gminy, tj. na wlasciwe ksztattowanie struktur funkcjonalno — przestrzennych w gminie
w odniesieniu do nowych inwestycji.
Obowigzujgce ,Studium...” na obszarze opracowania niniejszego planu wskazuje zgodnie z
zatgczonym zatgcznikiem graficznym (patrz zatgcznik Nr 2 do prognozy) na nastepujgce
ksztattowanie poszczegoélnych struktur funkcjonalno — przestrzennych, tj. Strefe VI
stanowigcg "Zespdét miejscowosci Wicko, Wapnica, Lubin", gdzie “"dla poszczegdlnych
obszaréw  planistycznych,  charakteryzujgcych  sie  zblizonymi  uwarunkowaniami
Srodowiskowymi, sposobem uzytkowania czy tez statusem prawnym, sformutowano
wytyczne i kierunki zagospodarowania przestrzennego.

Wewnatrz obszarow planistycznych wskazano szczegotowe ustalenia funkcjonalne —
granice ustalen planistycznych do implementacji w planach miejscowych, do ktérych
odniesione  zostaly ustalenia studium". Ponadto "w formutowaniu  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego uwzgledniono odrebno$¢ formalng i administracyjng
terenéw Wolinskiego Parku Narodowego i morskich wod wewnetrznych’.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego i planowane dziatania inwestycyjne
wskazane w studium, to:

"Cigg miejscowosci potozonych wzdtuz brzegu jezior Wicko Mate, Wicko Wielkie oraz Zalewu
Szczecinskiego stanowig naturalng rezerwe terendbw rozwojowych (mieszkaniowych,
ustugowych, w tym turystycznych) i zaplecze Miedzyzdrojow.

Zaktada sie rozwdj funkcji mieszkaniowej, wypoczynkowej i towarzyszgcych im ustug.
Zasady i zalecenia stuzgce realizacji celbw zagospodarowania przestrzennego i ochrony

fadu przestrzennego:
1) realizacja _zagospodarowania _ przestrzenneqo na _podstawie _ustalen _planéw
miejscowych;

2) rozwdj zabudowy mieszkaniowej w_ramach wyksztatconych struktur funkcjonalno-
przestrzennych jednostek osadniczych z mozliwoscig witgczenia terendw przylegtych (wg
rysunku studium) oraz na terenach wskazanych na ten cel w planach miejscowych;

3) rozwdj zabudowy pensjonatowej, zabudowy rekreacji indywidualnej i ustugowej w
Zakresie zakwaterowania oraz ustug towarzyszgcych w zasiegu obszarow
funkcjonalnych wskazanych na rysunku studium;

4) dopuszczalna wysokoS¢ zabudowy jednorodzinnej, pensjonatowej i rekreacji




5)

6)

7

8)

10)

11)

12)

13)

16)
17)
18)
19)

20)

21)

22)

indywidualnej do 9,5 m n.p.t. (nie dotyczy zabudowy istniejgcej),

podtrzymanie w ograniczonym zakresie funkcji rolniczej (ogrodnictwa, itp.) jako
podstawy dla funkcjonowania gospodarstw agroturystycznych i ochrony dziedzictwa
kulturowego;

teren bytej cementowni w Lubinie wskazuje sie jako zdegradowany, wymagajgcy
przeksztafcenn i dziatan rehabilitacyjnych w_kierunku wykorzystania turystycznego,
kulturowego i edukacyjneqo;

przeksztatcenia i rehabilitacja terendw portowych i sgsiednich — w tym m.in. budowa hali
szkutniczej w Wapnicy, budowa i przebudowa portu rybackiego w m. Lubin, budowa
skansenu historii rybotowstwa w Lubinie;

dopuszczalna jest lokalizacja urzgdzen i obiektow nawigacyjnych dla potrzeb zeglugi;
projektowane obiekty widoczne od strony wody, o ile nie stanowig oznakowania
nawigacyjnego nie mogg przypomina¢ go swojg formg, kolorystykg i charakterystykg
Swiecenia Swiatef;

planowane oswietlenie obiektow, widoczne z wody, nie moze powodowac oSlepiania
nawigatorow statkow manewrujgcych na pobliskim akwenie;

budowa infrastruktury turystycznej, wypoczynku, sportu i rekreacji oraz infrastruktury na
potrzeby turystycznego wykorzystania akwendéw — w tym m.in. (...), budowa dojscia i
urzgdzenie plazy w Lubinie, zagospodarowanie terendw ekspozycji walorow
krajobrazowych i kulturowych, budowa taraséw widokowych, kfadek pieszych i
pomostow w Wapnicy i Lubinie, budowa promenady na odcinku port jachtowy w
Wapnicy do granicy m. Lubin, budowa zaplecza na potrzeby rekreacji i sportow
wodnych, toru narciarstwa wodnego na jez. Wicko wraz z zapleczem Igdowym;

w odniesieniu do podobszaru ochronnego B zbiornika GZWP nr 102 obowigzujg
przepisy odrebne; w zagospodarowaniu terenu nalezy unikac rozwigzan ingerujgcych w
warstwy zabezpieczajgce wody podziemne, w szczegolnosci nalezy wytaczy¢ mozliwos¢
lokalizacji oczyszczalni przydomowych i wykonywania otworow wiertniczych w celu
wykorzystania ciepfa Ziemi;

budowa infrastruktury drég rowerowych i ciggow pieszych, w tym na przebiegu od ul.
Woliriskiej wzdtuz drogi powiatowej 0001Z przez Zalesie, Wicko, Wapnice do plazy w
Lubinie;

(--);

eliminacja funkcji kolidujgcych z zasadami ochrony WPN i funkcji ucigzliwych;
uporzgdkowanie gospodarki wodno-sciekowej i gospodarki odpadami;

eliminacja agresywnych form zagospodarowania terenu w  szczegdlnosci
napowietrznych linii elektroenergetycznych (docelowo do skablowania) i bazy
kruszyw/betoniarni w Wicku;

ustalenie odlegtosci linii zabudowy od korony klifow i brzegow, z uwzglednieniem
wymagan zwigzanych z koniecznoscig zapewnienia ochrony brzegu morskiego oraz
warunkow zawartych w przepisach odrebnych, w tym Srodowiskowych, nastapi na etapie
planowania miejscowego;

w zagospodarowaniu terendw nalezy ograniczac lokalizacje obiektow budowlanych w
zasiegu obszarow potencjalnych ruchéw masowych i osuwiskowych oraz na terenach
szczegodlnych warunkow gruntowych wystepujgcych przede wszystkich na obszarze
pasa technicznego. W przypadku uzasadnione] decyzji o lokalizacji, projektowanie
obiektéw budowlanych w tych obszarach powinno uwzglednia¢ odpowiednig technike
posadowienia poszczegdlnych konstrukcji.

na etapie sporzgdzania planéw miejscowych nalezy uwzgledni¢ ochrone istniejgcych
i proponowanych form ochrony przyrody, siedlisk przyrodniczych (w szczegodlnosci
priorytetowych: ,Ciepfolubnych, $rédlgdowych muraw napiaskowych - 6120” oraz tegéw
wierzbowych, topolowych, olszowych i jesionowych - 91E0”) oraz krajobrazu. Realizacja
ustalern miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nie powinna wnosi¢
skutkow negatywnych na wystepujgce formy ochrony przyrody oraz siedliska
przyrodnicze.

majgc na uwadze wystepujgce na obszarze gminy gatunki zwierzgt objete ochrong
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Scista i wymagajgce ochrony czynnej na etapie opracowywania planu miejscowego
nalezy wskazac strefy ochrony ostoi dla tych gatunkéw zgodnie z art. 60 ust. 3 ustawy z
dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

23) w odniesieniu do pasa technicznego brzegu wdd morskich wystepujg nastepujgce
ograniczenia inwestycyjne dotyczgce mozliwosci zabudowy i zagospodarowania, w
szczegolnosci:

— W odniesieniu do brzegébw wokoét Zalewu Szczecinskiego (ktére sg m.in.: podmokie,
niestabilne, o rzednej ponizej stuletniej wody zalewowej, o niewielkiej szerokoSci
pasa technicznego) oraz w odniesieniu do obszaréw wydmowych i laséw ochronnych
powinien obowigzywac¢ zakaz zabudowy kubaturowej, z dopuszczeniem lokalizacji
sanitariatow;

— ewentualna zmiana zagospodarowania powinna zosta¢ ograniczona do niezbednego
minimum (np. celem ogdélnodostepnego dojscia/dojazdu do wody na przedfuzeniu
istniejgcych drog, wykonania ciggow pieszych/ rowerowych, platform widokowych,
wiez widokowych, sanitariatow);

- dopuszcza sie lokalizowanie sezonowych (od maja do wrzesnia) obiektow
budowlanych wraz z niezbednym zagospodarowaniem i infrastrukturg, zwigzanych z
prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarczej przy plazy, usuwanych po tym okresie;

- przyjete rozwigzania techniczne oraz realizacja przedsiewziecia powinny
bezwzglednie gwarantowac eliminacje zagrozen dla stanu pasa technicznego;

- dla terenéw, na ktérych planowana jest dziatalno$¢ rybacka/ zwigzana z turystyka
wodng przed przystgpieniem do uzgadniania sposobu zabudowy i zagospodarowania
terenu nalezy wyznaczy¢ granice przystani i wylgczy¢ te tereny z pasa
technicznego”.

Ustalenie przeznaczenia terenéw w planie miejscowym przy uwzglednieniu wytycznych
Studium powinno stuzy¢ tworzeniu spéjnych funkcjonalnie i przestrzennie struktur
zapewniajgcych zréwnowazony rozwoj miejscowosci Lubin.

"Ustalenia Studium w zakresie przeznaczenia terendw, kierunkéw | wskaznikow
zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw nie dotyczg:

— obszaru Wolinskiego Parku Narodowego z wytgczeniem kierunkow zapisanych dla
strefy IX oraz z wytgczeniem wyodrebnionych nieruchomosci stanowigcych obszar
parku a potozonych w granicach jednostek osadniczych,

— obszarow morskich wod wewnetrznych w granicach gminy Miedzyzdroje".

"W ramach zasadniczej funkcji terenu okre$lonej symbolem literowym i kolorem na
rysunku studium, mozliwa jest lokalizacja obiektow i urzgdzen infrastruktury technicznej
stuzgcej zaopatrzeniu terenéw zabudowy w elektryczno$c, telekomunikacje, gaz, ciepfto,
wode, urzgdzenia odprowadzajgce Scieki, lokalizacja drég/ulic uktadu obstugujgcego,
parkingbw, zieleni urzgdzonej, terendw rekreacyjnych ogoélnodostepnych i innych elementéw
zagospodarowania terenu niezbednych dla prawidtowego funkcjonowania".

W zakresie ksztaltowania struktury funkcjonalnej — przeznaczenia terenéw -
obowigzujgce obecnie Studium wskazuje na poszczegdlne kategorie terendéw wraz z
opisem funkcji podstawowej i dopuszczalnej oraz okresleniem parametréw i wskaznikow:

M.1  Tereny zabudowy mieszkaniowej na obszarach wiejskich oraz wskazanych na obszarze

miasta

Funkcje:

— podstawowa — jednorodzinna zabudowa mieszkaniowa, zabudowa zagrodowa,

— dopuszczalne funkcje uzupetniajgce — zabudowa zamieszkania zbiorowego, usfugowa,
administracyjna obstuga ludnosci, kultura i o$wiata.

W zakresie wskaznikow dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw ustala sie:

- minimalne wielkosci nowowydzielanych dziatek 600 m* (wskazane parametry nie dotycza
wydzielania dziatek na potrzeby infrastruktury, przytaczenia w celu poprawy warunkow
zagospodarowania dziafki itp.),

— powierzchnie zabudowy — maksymalnie do 40%,

— powierzchnig biologicznie czynng — minimum 50% powierzchni dziatki,

— wysokos$¢ zabudowy do 9,5 m n.p.t. do kalenicy, najwyzszego punktu dachu lub $ciany
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attykowej (nie dotyczy zabudowy istnigjgcey),

— ponadfo na terenach wiejskich dopuszcza sie lokalizacje budynkéw gospodarczych
stuzgcych hodowli zwierzgt i potrzebom prowadzenia gospodarstwa rolnego i
ogrodniczego, oile plan miejscowy w ustaleniach szczegdétowych nie ograniczy tego
rodzaju funkcji, mozliwa jest réwniez lokalizacja pensjonatéw, budynkéw gospodarczych i
garazy.

Tereny zabudowy ustug turystycznych na obszarach wiejskich oraz wskazanych na

obszarze miasta

Funkcje:

— podstawowa - lokalizacja zabudowy zamieszkania zbiorowego, m.in. pensjonaty i
podobne budynki oferujgce zakwaterowanie turystyczne, schroniska, domy wypoczynkowe
oraz budynki rekreacji indywidualnej, gospody, kempingi i pola namiotowe,

— uzupetniajgce - lokalizacja zabudowy ustugowej i urzgdzen zwigzanych z wypoczynkiem i
rekreacjg, ustug handlu, gastronomii, ustug publicznych,

— dopuszcza sie utrzymanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej | gospodarczej
z zaleceniem docelowej adaptacji na funkcje zgodne z podstawowym przeznaczeniem
terenu.

W zakresie wskaznikéw dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw ustala sie:
— wielko$¢ powierzchni dziatki dostosowana do ilo$ci miejsc noclegowych,

— powierzchnia zabudowy dziatki — maksymalnie do 40%,

— powierzchnia biologicznie czynna — minimum 40%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — do 9,5 m n.p.t. (nie dotyczy zabudowy istniejgcej),

— miejsca do parkowania w liczbie minimum 1 miejsce na 5 miejsc noclegowych.

Tereny zabudowy ustugowej

Funkcje:

— podstawowa - Jokalizacja zabudowy i funkcji ustugowych zwigzanych z obstugg
mieszkancow i turystow,

— dopuszczalne funkcje uzupetniajgce: lokalizacja obiektow tj. domy opieki spotecznej dla
ludzi starszych lub niepetnosprawnych, hospicja itp.

- w szczegolnoSci dopuszcza sie utrzymanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
i gospodarczej z zaleceniem docelowej adaptacji na funkcje zgodne z podstawowym
przeznaczeniem terenu.

W zakresie wskazZnikéw dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw ustala sie:

— minimalna powierzchnia dziatki — dostosowana do programu usfugowego,

— dopuszczalna powierzchnia zabudowy dziatki — do 80% na obszarze miasta i do 60 % na
obszarach wiejskich,

— powierzchnia biologicznie czynna — min. 10% na obszarze miasta i min. 30 % na
obszarach wiejskich,

— wysokos¢ zabudowy uzalezniona od funkcji obiektu i rodzaju dziatalnosci ustugowej lecz
nie wieksza niz 12,0 m n.p.t na obszarze miasta i 9,6 m n.p.t na obszarze wiejskim;
w kwartale zabudowy ,Nowe Centrum” ograniczonym ulicami Komunalng, Gryfa
Pomorskiego, Nowomysliwskg i Niepodlegtosci dopuszcza sie wysoko$¢ zabudowy do
20,0 m n.p.t.,

— mozliwos¢ stosowania akcentow architektonicznych na obszarze miasta w kubaturze
budynkéw o wysokosci do 16,0 m n.p.t. i na powierzchni nie przekraczajgcej 25%
powierzchni zabudowy,

— liczbe miejsc do parkowania nalezy dostosowac do programu ustugowego

Tereny usfug kultury i kultu religijnego

Funkcje:

— podstawowa — lokalizacja zabudowy i funkcji zwigzanych z kulturg i kultem religijnym,

— dopuszczalne funkcje uzupetniajgce - Iokalizacja zabudowy towarzyszgcej, w tym
mieszkaniowej i zwigzanej z zakwaterowaniem,

— wysokos¢ zabudowy uzalezniona od funkcji obiektu i rodzaju dziatalnosci ustugowe.

Istniejgca zabudowa ustug kultury — muzea i galerie, Miedzynarodowy Dom Kultury, amfiteatr,

kino itp., a takze sakralna — koscioty, domy modlitw i zabudowa towarzyszgca, w tym zwigzana

z zakwaterowaniem (np. plebanie, domy pielgrzymkowe) — do dalszego uzytkowania

z mozliwoscig przebudowy.

12



us

ul

PM.2

Tereny ustug sportu i rekreacji

Funkcje:

— podstawowa — lokalizacja obiektow, urzgdzen i zabudowy na potrzeby sportu i rekreacji
oraz turystyki (boiska i place gier sportowych, place zabaw, przystanie wodne, kagpieliska,
sifownie itp.),

— dopuszczalne funkcje uzupetniajgce - lokalizacja zabudowy towarzyszgcej funkcji
podstawowej, w tym mieszkaniowej na potrzeby administracji i dozoru, obiekty ustug
gastronomii i zakwaterowania.

W zakresie wskaznikéw dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw ustala sie:

— minimalna powierzchnia dziatki — dostosowana do programu ustugowego,

— dopuszczalna powierzchnia zabudowy dziatki — do 50%,

— powierzchnia biologicznie czynna — minimum 30%,

—  wysoko$¢ zabudowy - do 12,0 m (nie dotyczy obiektéw wielkokubaturowych takich jak hala
sportowa czy kryta ptywalnia, dla ktérych dopuszcza sie wysokosé do 20 m n.p.t.),

— powyzsze wskazniki i parametry nie dotyczg obiektdw realizowanych w cato$ci jako
wbudowanych w zabudowie wielofunkcyjne;j.

Tereny ustug innych

Funkcje:

— podstawowa — lokalizacja zabudowy i urzgdzen zwigzanych z funkcjonowaniem stuzb
bezpieczenstwa publicznego, w tym policji i strazy pozarnej,

— dopuszczalne funkcje uzupetniajgce - lokalizacja zabudowy towarzyszgcej.

Parametry, wskazniki i wytyczne ksztattowania zabudowy jak dla terendéw ustug.

Tereny produkcyjno-skfadowo-magazynowe

Funkcje:

— podstawowa — lokalizacja zabudowy zwigzanej z dziatalnoscig produkcyjng, sktadowag
i magazynowa,

— dopuszczalne funkcje uzupetniajgce - lokalizacja zabudowy towarzyszgcej, w tym funkcji
mieszkaniowej (na potrzeby wtasciciela lub dozoru), biurowej, wystawienniczej, handlowej
zwigzanej z profilem dziatalno$ci podstawowe.

W zakresie wskazZnikéw dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw ustala sie:

— minimalna powierzchnia dziatki — dostosowana do programu usfugowego,

— dopuszczalna powierzchnia zabudowy dziatki — do 60%,

— powierzchnia biologicznie czynna — minimum 20%,

— wysokos¢ zabudowy uzalezniona od funkcji obiektu i rodzaju dziatalnosci ustugowej lecz
nie wieksza niz 12,0 m.

Tereny zabudowy zwigzanej z funkcjonowaniem portéw i przystani morskich.

Tereny obejmujgce porty i przystanie morskie:

— morski port rybacki w Wapnicy (wraz z maring jachtowg),

— port morski w Lubinie

oraz pozostate wskazane na rysunku studium (Zalesie i Wicko), dla ktérych planowana zmiana

zagospodarowania terenu wymaga przeprowadzenia procedur okreslonych przepisami

odrebnymi w zakresie administracji morskiej.

Funkcje:

— podstawowa — lokalizacja zabudowy i urzgdzen zwigzanych z funkcjonowaniem portu
i przystani morskiej, w tym na potrzeby rybotéwstwa, zeglugi, sportow wodnych, turystyki
i innych zwigzanych funkcjonalnie z akwenami morza terytorialnego i morskich wod
wewnetrznych;

— dopuszczalne funkcje uzupetniajgce — lokalizacja zabudowy towarzyszgcej funkcji
podstawowej, w tym obiekty ustug gastronomii i zakwaterowania, funkcji mieszkaniowej na
potrzeby dozoru, lokalizacja obiektow petnigcych funkcje kulturalno-o$wiatowe (muzea,
skanseny, edukacja);

— lokalizacja urzadzen i obiektéw nawigacyjnych na potrzeby zeglugi.

W zakresie wskaznikow dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania terendw ustala sie:

— minimalna powierzchnia dziatki — dostosowana do programu uzytkowego,

— dopuszczalna powierzchnia zabudowy dziatki lub terenu — do 30%,

— powierzchnia biologicznie czynna — minimum 50%,
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— wysoko$¢ zabudowy uzalezniona od funkcji obiektu i rodzaju dziatalnosci lecz nie wieksza
niz 9,5 m n.p.m. — nie dotyczy budynkdéw istniejgcych poddawanych zabiegom rehabilitacji
oraz obiektéow wymagajgcych zwiekszenia wysokosci zabudowy w zwigzku z wymogami
technicznymi wynikajgcymi z funkcji budynku jak np. hala szkutnicza. Ograniczenie
wysokoS$ci nie dotyczy réwniez technicznych urzadzenn obstugi portu i obiektéw
towarzyszgcych.

W uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie likwidacje lub zmiane granic istniejgcych portéw

i przystani (decyzjg Dyrektora Urzedu Morskiego w Szczecinie i w oparciu o procedury

przepiséw odrebnych).

Tereny zieleni.

Tereny cmentarzy

Istniejgce, czynne — do dalszego uzytkowania i nieczynne — uzytkowanie zgodnie z wymogami
przepiséw odrebnych dotyczgcych ochrony dobr kultury — zagospodarowanie na podstawie
przepiséw odrebnych.

ZP Tereny zieleni parkowej
Istniejgce — do dalszego uzytkowania zgodnie z wymogami przepiséw odrebnych dotyczgcych
ochrony Srodowiska oraz dobr kultury; dopuszcza sie jako uzupefniajgce zagospodarowanie
terenu z mozliwo$cig urzgdzenia i wyposazenia na potrzeby kultury, sportu i rekreacji oraz
budowe parkingéw podziemnych.

Tereny infrastruktury i obstugi komunikacji.

KS Tereny ustug komunikacyjnych
Obstuga ruchu samochodowego w tym Iokalizacja stacji paliw, parkingi i garaze
wielostanowiskowe, w tym wielopoziomowe.

Tereny wylfaczone spod zabudowy lub z ograniczeniami w zabudowie

TO Tereny otwarte

W celu ochrony warto$ci krajobrazowych i Srodowiskowych oraz zabezpieczenia przed

antropopresjg do terenéw otwartych zaliczono poza terenami WPN oraz obszarami

oznaczonymi na rysunku studium symbolem ,,TO” nastepujgce obszary:

1) tereny plaz i wydm z wylgczeniem lokalizacji obiektéow wskazanych w kierunkach
zagospodarowania przestrzennego strefy przybrzeznej jako tymczasowych na potrzeby
obstugi ruchu turystycznego;

2) tereny pasa technicznego z wytgczeniem lokalizacji zabudowy w strefach funkcjonalnych
oznaczonych na rysunku studium oraz przejs¢ na plaze i towarzyszgcej im infrastruktury
komunalnej;

3) tereny lasow nie ujete w zadnej strefie funkcjonalnej;

4) tereny uzytkow zielonych i gruntéw ornych, w tym odfogowanych, nie ujete w zadnej strefie
funkcjonalnej — wg oznaczenia na rys. studium;

5) tereny rekreacyjno-wypoczynkowe (parki, skwery, zielence) przy uwzglednieniu ustalen
dopuszczajgcych okreslony zakres ingerencji i przeksztatcen.

Na terenach otwartych dopuszcza sig, przy zachowaniu przepiséw odrebnych, lokalizacje

obiektéw i urzgdzen stuzgcych rekreacji i wypoczynkowi wraz infrastrukturg towarzyszacg — m.

in. zabudowy rekreacji indywidualnej (domki letniskowe), wiaty umoZzliwiajgce schronienie,

ciggi pieszo-rowerowe, w tym umozliwiajgce dojscie do brzegow, ktadki i pomosty, platformy
widokowe, o$wietlenie itp.

Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotem planu jest przede wszystkim
ustalenie przeznaczenia terendw, a takze okreslenie sposobow ich realizacji tj.
zagospodarowania i zabudowy zgodnej z ww. kierunkami studium.

Na podstawie art. 15, ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.503, z p6zn. zm.) zakres ustalen
planu miejscowego, do ktérego sporzadza sie prognoze obejmuje:

14



»1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaftowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu;

3a) zasady ksztattowania krajobrazu;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej;

5) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztaftowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng intensywno$c¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng
wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym migjsca przeznaczone
na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowg i sposob ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajgcych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, terendéw goérniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszarow osuwania sie mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa;

8) szczegdbtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomo$ci objetych planem
miejscowym;

9) szczegdblne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

11) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw;
12) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie opfate, o ktérejf mowa w art. 36 ust.
4. ...

W zwigzku z powyzszym w opracowanym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebu Lubin oraz czesci obrebu Wapnica, gmina Miedzyzdroje
wyznaczone zostaty obszary niesprzeczne z kategoriami terendw wskazanymi w kierunkach
obowigzujgcego studium (...) (zgodnie z rysunkiem planu — zatgcznik Nr 1).

Nadmienia sie rowniez, ze w/w miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
przewiduje wprowadzenie uszczegbtowionych zapisow, w ramach wyznaczonego
przeznaczenia terenu oraz szczegotdw dotyczgcych typu i parametréw zabudowy, fj.
mozliwego zagospodarowania terenu, czyli zasad zagospodarowania terenu, warunkow w
zakresie dopuszczalnej formy i gabarytéw zabudowy, wyposazenia w infrastrukture
techniczng i obstuge komunikacyjng oraz zasad i warunkow podziatu nieruchomosci.

4. Charakterystyka stanu srodowiska przyrodniczego.
4.1 Potozenie terenu, obecne uzytkowanie.

Teren opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obrebu Lubin oraz czesci obrebu Wapnica, gmina Miedzyzdroje obejmuje obszar o
powierzchni 101,2 ha, co stanowi prawie catg miejscowos¢ Lubin potozong w gminie
Miedzyzdroje, powiecie Kamienskim, wojewodztwie zachodniopomorskim oraz cze$¢ obrebu
Wapnica, zgodnie z zatgcznikiem Nr 1 do niniejszej prognozy.

Poddany analizie teren potozony jest w bezposrednim sgsiedztwie Wolinskiego Parku
Narodowego, w potudniowo - zachodniej czesci gminy Miedzyzdroje, (patrz zatgcznik Nr 3 -
Inwentaryzacja).

Teren objety procedurg sporzgdzenia miejscowego planu jak wspomniano powyzej
obejmuje wiekszg czeS¢ miejscowosci Lubin, ktéra jest obecnie terenem czesSciowo
zabudowanym i zainwestowanym (gtéwnie pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i
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sezonowo pod ustugi turystyki), a czesciowo wolnym niezabudowanym i w zaden sposob
niezagospodarowanym.

Tereny niezabudowane w potudniowej czesci Lubina ze wzgledu na specyficzny
murawowo - zaro$lowy charakter cechujg sie szczegolnymi wartosciami przyrodniczymi Kiif
wystepujgcy na pograniczu terenéw wsi Lubin i Zalewu Szczecinskiego oraz na wschod od
Lubina zaliczany jest do klifow nieaktywnych z miejscowo wystepujgcymi urwiskami i bardzo
stromym nachyleniem oraz bogatg w roslinnoscig specyficzng dla siedliska przyrodniczego
ujetego w wykazie zatgcznika | Dyrektywy Siedliskowej. KIlif ten, charakteryzuje sie
minimalnym procesem abrazji, co sprawia, ze jest silnie porosniety zréznicowang
roslinnoscig, w tym kserotermicznymi murawami.

W Lubiniu ponadto znajduje sie obecnie ceglany, neogotycki Kosciot parafialny pw. MB
Jasnogoérskiej wybudowany w 1861 r.(patrz zatgcznik Nr 7 Dokumentacja zdjeciowa) - , przy
ktérym rosnie pomnik przyrody, lipa ,Babki Proszalne” o obwodzie pnia 750 cm. W centrum
miejscowosci, przy ul. Gtéwnej 44, znajduje sie rowniez Placéwka Opiekunczo
Wychowawcza, a przy ul. Gtéwnej 2 .(patrz zatgcznik Nr 7 Dokumentacja zdjeciowa)swojg
siedzibg ma réwniez Ochotnicza Straz Pozarna.

W we wsi Lubin przy ulicy Dobrej znajduje sie takze Cmentarz Komunalny, zarzgdzany
przez Zaktad Ochrony Srodowiska w Miedzyzdrojach. W potudniowozachodniej czesci
miejscowosci Lubin znajduje sie rowniez $redniowieczne grodzisko, na ktérym w 2009 roku,
odkryto fundamenty kosciota pw. $w. Mikotaja (jako patrona zeglarzy i rybakéw). Swigtynia
postawiona ta zostata prawdopodobnie przez biskupa Ottona z Bambergu w Xl wieku.
Grodzisko w przeszitosci petnito réwniez funkcje latarni morskiej dla statkéw zeglujacych po
Swinie i Zalewie Szczecinskim, a obecnie stanowi punkt widokowy "Nad Klifem".

Znaczng czesC¢ obszaru objetego granicami opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmuje pas techniczny zawierajgcy klify i osuwiska,
ktére w planie zostaty wytgczone z jakiejkolwiek zabudowy. W zachodniej czesci granic
opracowania planu znajdujg sie réwniez tereny portowe oraz pozostatosci bytej cementowni
w Lubinie.

Obecnie potudniowo-zachodnia czes¢ miejscowosci Lubin, wykorzystywana jest
réwniez pod ustugi turystyczne, na ktore jest coraz wiekszy popyt.

W zwigzku z powyzszym miejscowos¢ wymaga uporzadkowania i wtasciwego
zagospodarowania, a takze ochrony jej waloréow przyrodniczych, przy zachowaniu tadu
przestrzennego, z uwzglednieniem wystepujacego na tym terenie dziedzictwa kulturowego,
zabytkéw i dobr kultury oraz ochrony przyrody.

Ponizej zamieszczono zdjecie lotnicze z granicami opracowania mpzp.
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4.2 Regionalizacja fizyczno — geograficzna i geomorfologia .

Gmina Miedzyzdroje zgodnie z tréjstopniowym podziatem fizycznogeograficznym
potozona jest w obrebie prowincji Nizu Srodkowoeuropejskiego (31), podprowincji Pobrzeze
Potudniowobattyckie (313) oraz makroregionu Pobrzeze Szczecinskie (313.2-3) z
mezoregionem Uznam i Wolin (313.21) (Geografia Fizyczna Polski: J. Kondracki 1988).

Podprowincje Pobrzeze Potudniowobattyckie ,tworzy pas o szerokosci od kilku do
kilkkudziesieciu kilometrow wzdtuz potudniowych wybrzezy Battyku od Zatoki Kilonskiej po
Zalew Wislany witgcznie i oprocz krajobrazéw nadmorskich z ujsciami rzek obejmujg
przeciete siecig pradolin réwniny morenowe potozone ponizej 100 m n.p.m, z nielicznymi
wzgdrzami przekraczajgcymi te wysoko$é” (Geografia Fizyczna Polski - Srodowisko
Przyrodnicze: L. Starkel). Wsrdd krajobrazéw nadmorskich wyrézniono (J. Kondracki 1960)
krajobraz wydmowy, deltowy i jezierno - bagienny. Do tej charakterystyki mozna jeszcze
dodac¢ krajobraz wzgérz glacjalnych (A. Richling 1984), opadajgcych ku morzu podcietymi
przez fale urwiskami. Wieksze wygiecia linii brzegowej tworzy miedzy innymi Zatoka
Pomorska z Zalewem Szczecinskim.

Makroregion Pobrzeze Szczecinskie (313.2/3) zwigzany jest z tektonicznym
obnizeniem — nieckg szczecinska, ktéra ogranicza od pétnocnego — wschodu tektoniczny wat
pomorski ze skatami okresu jurajskiego w jadrze. Obnizenie tektoniczne wypetnit lob
ladolodu fazy pomorskiej ostatniego zlodowacenia, wysuwajac sie szerokim tukiem na
potudnie. Pozostawione przez ten lob formy margialne tworzg potudniowe obramowanie
regionu siegajgc tym samym w gtgb Igdu ponad 100 km. W granicach naszego kraju region,
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ten jest dos¢ zréznicowany - jego o$s stanowi Dolna Odra wpadajgca do Zalewu
Szczecinskiego. Region ten powstat wskutek postglacjalnej ingresji morza w zagtebienie
koncowe lobu lodowcowego. Zalew od strony Zatoki Pomorskiej zamykajg dwie wyspy:
Uznam i Wolin, ktérych jgdra tworzg wzniesienia morenowe pochodzgce z okresu recesji
fazy pomorskiej dochodzgce jednoczesnie w Wolinie do 115 m n.p.m. Przyrosty do nich
przemodelowane eoliczne waty brzegowe zawezajgce cie$niny pomiedzy wyspami, a lgdem.
Wedtug dalszego podziatlu na mezoregiony fizyczno-geograficzne miasto i gmina
Miedzyzdroje potozone sg w obrebie Mezoregionu Uznam i Wolin (313.21) (Kondracki 1998).
Dzielgc Mezoregiony na mikroregiony, to w obrebie Gminy Miedzyzdroje mozna wyrézni¢:
1. Brame Swiny — stanowigcg obszar miodej przybrzeznej akumulacji morskiej i
eolicznej;
2. Pasmo Wolinskie — stanowigce wysoki wat morenowy konczgcy sie nad morzem
faleza;
3. Pagdrki Lubinsko — Wapnickie — oddzielone od pasma Wolinskiego obnizeniem
réwnoleznikowym wat morenowy nad Zalewem Szczecinskim;
4. Pojezierze Wolinskie — stanowigce zgrupowanie osmiu jezior w srodkowej czesci
wyspy. Obszar pojezierza potozony jest praktycznie na granicy gminy.
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Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze obszar miasta i gminy Miedzyzdroje jest terenem
bardzo urozmaiconym morfologicznie i charakteryzuje sie wyjgtkowo zréznicowang rzezbg i
genezg np. teren rozciggajgcy sie od Lubinia po wybrzeze Baltyku zajmuje pas moreny
czotowej z kulminaciami powyzej 100 m n.p.m, a zachodnia cze$¢ wyspy Wolin od Starego
Zdroju w Miedzyzdrojach po Swine w Swinoujsciu, tworzy holocenska mierzeja Przymorska z
licznymi wydmami do 10 m n.p.m.

Geomorfologia terenu  objetego  miejscowym  planem  zagospodarowania
przestrzennego wskazuje natomiast na to, ze teren ten nalezy do fragmentu tzw. Pagorki
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Lubinsko — Wapnickie powstatego w plejstocenie stanowigcy czes¢ moreny czotowej Wyspy
Wolin. Jest to forma glacitektoniczna spietrzona stanowigca cze$¢ moreny czotowe.

Obszar poddany niniejszej prognozie charakteryzuje sie wysokoscia w centralnej
czesci od 60 m n.p.m do 72 m n.p.m. w czesci NE, opadajgc rownomiernie w dot kierunku W
i S, osiggajgc tym samym minimalng wysokos¢ 0 m n.p.m. Deniwelacja wynosi 72 m.

Obszar objety miejscowym planem w centralnej czesci posiada spadki rzedu 4° - 6°,
natomiast w S i SW czesci opracowania wystepuja klify o niemal pionowych osuwiskach.
Klify w catosci potozone sg w granicach pasa technicznego.

Charakterystyczne przyktadowe przekroje wskazano ponize;.
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W wyniku przeprowadzonych badan wykazano réwniez, ze powierzchnia terenu,
gtdbwnie w czedci zurbanizowanej nadbudowana jest warstwg kontrolowanych i
niekontrolowanych nasypdéw o migzszosci od okoto 0,5 m do 1,5 m.

Majgc na uwadze powyzsze nalezy zauwazyC, ze w czesci zurbanizowanej obszaru
objetego planem nie wystepuje zagrozenia zjawiska osuwania sie mas ziemnych.

Jednak kazdg projektowang inwestycjg na terenie objetym planem nalezy poprzedzi¢
badaniami geotechnicznymi.

4.3 Warunki geologiczno — gruntowe.

Teren objety planem znajduje sie w obrebie peryferyjnej czesci platformy
wschodnioeuropejskiej. W zasiegu watu pomorskiego, stanowigcego zachodnig cze$¢ watu
srodkowopolskiego, a doktadnie na potudniowym skfonie antyklinorium pomorskiego.

W obrzezu watu pomorskiego istniejg liczne uskoki strefy strzaskan powstate gtéwnie w
orogenezie alpejskiej. W rejonie bedacym przedmiotem analizy wyr6zni¢ mozna strefe
dyslokacyjng Swinoujscia, ktéra dzieli te cze$é regionu na poszczegoéine bloki.

Wysoczyznowa czes¢ Wyspy Wolin potozona jest w obrebie bloku Wolina, gdzie jego
wschodnig granice stanowi dyslokacja Kamienia Pomorskiego.

Obszar w_zakres ktérego wchodzi rowniez teren opracowania planu stanowi pasmo
moren czotowych ciggngcych sie od okolic Lubinia przez Miedzyzdroje po gore Grzywacz.

Uktad form rzezby na tym obszarze jest konsekwencjg recesji lobu Odry z fazy
szczecinskiej do linii moren czotowych fazy wolinsko — gardzienskiej. Faza ta stratygraficznie
odpowiada dryasowi. Pasmo czotowomorenowe jest moreng spietrzong zbudowang z silnie
zaburzonych utworéw polodowcowych oraz osadow starszych, tj. margli okresu kredowego.
Moreny te czesto sg podcinane stromymi klifami.

Podtoze czwartorzedowe stanowig utwory mezozoiku. Na terenie gminy Miedzyzdroje
utwory mezozoiczne zalegajg zazwyczaj na rzednych od 20 m p.p.m do 80 m p.p.m. Za
wyjatkiem dwdch miejsc, gdzie utwory mezozoiczne siegajg najwyzej w dwéch koputowatych
formach, tj. na wysokosci 15 m n.p.m w okolicach Zalesia i 5 m n.p.m. w Lubiniu.

Na analizowanym terenie miasta i gminy Miedzyzdroje nie stwierdzono wystepowania
osadéw trzeciorzedowych, a osady czwartorzedowe reprezentowane sg giownie przez
plejstocenskie utwory lodowcowe, wodnolodowcowe i zastoiskowe oraz przez holocenskie
osady morskie, rzecznomorskie, eoliczne i organogeniczne. Migzszo$¢ obszaréw
czwartorzedowych wynosi od 28 m do 100 m.

Mikroregion Pasmo Wolinskie, jest obszarem charakteryzujgcym sie wystepowaniem
wysokich wzgoérz spadajgcych stromymi klifowymi urwiskami do morza. Za najstarsze osady
plejstocenskie na tym obszarze uznano piaski roznoziarniste z mutkami podscielajgce gline
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zwatowg zlodowacenia potudniowopolskiego. Zlodowacenie to osadzito na tych terenach
réwniez gliny zwatowe, zachowane w formie osadéw wypetniajgcych obnizenie podtoza lub
ich rezydua.

Mikroregion Pagérki Lubinsko — Wapnickie — oddzielone od pasma Wolihskiego
obnizeniem réwnoleznikowym wat morenowy nad Zalewem Szczecinskim stanowi pasmo
czofowomorenowe - moreny spietrzonej, zbudowanej z silnie zaburzonych utwordéw
polodowcowych oraz osaddéw starszych (margli okresu kredowego). Morena ta jest
podcinana stromymi klifami tzw. martwego klifu opadajgcymi do Jeziora Wicko Wielkie i
Wielkiego Zalewu.

Badania morfodynamiki wybrzeza klifowego gminy Miedzyzdroje wskazujg na
zréznicowane tempo jego cofania (srednio od 0,3-0,6 do 0,9 metra na rok).

Z przeprowadzonych badan oraz wnikliwej analizy materiatdow kartograficznych
stwierdzono, ze podtoze terenu objetego planem stanowi warstwa gleby o migzszosci 0,3 m
do 0,6 m oraz piaski drobne Srednozageszczone o parametrach ID (n) = 0,43 i gamma (n) =
1,84, oraz gliny zwatowe.

Reasumujgc powyzsze stwierdza sie, ze dla przedmiotowego terenu przed realizacjg
planowanej inwestycji nalezy przeprowadzi¢ szczegolowe badania geotechniczne z
odwiertami w zaleznosci od miejsca od 3 m do 10 m p.p.t i sondowaniem w celu stwierdzenia
stopnia zageszczenia poszczegolnych warstw gruntu. Po wykonaniu odwiertéw nalezy
opracowac przekroje geologiczne uwzgledniajgce wystepowanie poszczegdélnych warstw
gruntu z ewentualnym ich pochyleniem.

Wykopy fundamentowe nalezy wykonywac zgodnie z wytycznymi przeprowadzonych
badan na poszczegdlnej dziatce.

Podsumowujgc catosciowo wystepujgce warunki geologiczno — gruntowe nalezy
stwierdzi¢, ze w obszarze planu zaliczajg sie one do korzystnych, z uwagi na warstwe
podtoza, ktorg stanowig niemal wylgcznie piaski w stanie S$redniozageszczonym i
zageszczonym oraz gliny zwatowe, a takze w czesci zurbanizowanej nasypy o migzszosci od
0,5 do 1,5 m.p.p.t. w zaleznosci od miejsca.

Dlatego tez przy wyborze rodzaju fundamentowania jego gtebokosci i szerokosci,
nalezy wzig¢ pod uwage wielkos¢ budynku i typ podtoza. | tak: przy gruncie jednorodnym
stanowigcym zwir, piasek, pospotke — mozna zastosowa¢ fundamenty bezposrednie, gdzie
zwykle nie jest konieczne wykonywanie drenazu opaskowego ze wzgledu na brak
problemoéw z odprowadzaniem woéd opadowych i gruntowych. Natomiast jezeli podtoze
gruntowe bedg stanowity ity lub gliny, to w tym przypadku wskazane bytyby fawy
fundamentowe nalezy umiesci¢ ponizej strefy zamarzania, a takze odpowiednio zaizolowac i
zabezpieczy¢ przed wilgocig np. drenazem opaskowym.

4.4 Wody powierzchniowe.

Wedtug podziatu hydrograficznego Polski (2007r.), obszar opracowania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego potozony jest w obrebie zlewni Jeziora Wicko
Wielkie. Zlewnia zlokalizowana jest poza poddanym prognozie opracowaniem.

Kierunek odwodnienia poddawanego analizie terenu zwigzany jest ze strefg
wododziatu | rzedu o charakterze pewnym (patrz zatgcznik Nr 4).

Odptyw wéd odbywa sie zgodnie ze spadkami omawianego obszaru w kierunku
obnizen, a dalej do ww. zbiornika wodnego.

Informuje sie, réwniez ze na obszarze opracowania planu nie wystepujg wody
powierzchniowe.

4.5 Wody podziemne i wystepujgce surowce mineralne.
Wedtug podziatu hydrogeologicznego Polski omawiany obszar potozony jest w obrebie

regionu szczecinskiego (1) i podregionu wolinskiego (I 2), a doktadnie rejonu Migdzyzdrojéw
— Wiselki (I 2g).
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W rejonie Miedzyzdrojow — Wisetki giéwny poziom wodonosny wystepuje w utworach
czwartorzedowych na gtebokosci od 20 m do 40 m, lokalnie do 120 m. Jego migzszos¢ w
czesci wschodniej miasta i gminy Miedzyzdroje wynosi do 40 m, a wydajnosci wynoszg od
30 do 70 m®h™. Natomiast w pasie przyleglym do Zalewy Szczecinskiego i Jezior Wicka
Wielkiego i Matego wydajnosci wynoszg od 10 do 30 m*h™ do ponizej 10 m*h™* w okolicach
Lubinia.

Cechg warunkéw hydrogeologicznych wysoczyznowej czesci wyspy Wolin jest
podparcie wéd watem glin zwatowych oraz duza izolacja od oblewajgcych woéd Morza
Battyckiego i Zalewu Szczecinskiego. Na znacznej czesci tego obszaru wystepuje zasolenie
wod od powierzchni.

Na terenie gminy Miedzyzdroje obserwuje sie stalty powolny trend obnizania
zwierciadta wdéd podziemnych. Na analizowanym obszarze gtebokos¢ zalegania wod
podziemnych pierwszego poziomu wodonosnego jest zréznicowana, a przebieg hydroizobat
wyraznie nawigzuje do uksztattowania powierzchni terenu.

Na terenie opracowania przedmiotowego planu wody pierwszego poziomu woéd
gruntowych zalegajg srednio na poziomie od 1 m p.p.t. do okoto 10 m p.p.t. (patrz zatgcznik
Nr 4 - mapa hydrograficzna).

W sezonowym rytmie stanéow wod podziemnych obserwuje sie zazwyczaj jeden okres
wzrostu od grudnia do maja z maksimum w kwietniu oraz jeden okres nizéwkowy — od
czerwca do listopada z minimum w sierpniu. Wody podziemne podobnie jak powierzchniowe
charakteryzujg sie sezonowym rytmem zasilania, ktére ma miejsce gtébwnie podczas
roztopow wiosennych w wyniku obszarowe;j infiltracji wod roztopowych i opadowych. Roczne
amplitudy stanéw wod podziemnych sg niewielkie — w roku suchym maksymailnie do 50 cm.

Teren objety niniejszg prognozg jest znacznie oddalony od Strefy Ochronnej Giéwnego
Zbiornika Wéd Podziemnych (GZWP) Nr 102 — wyspa Wolin oraz jego strefy ochronnej, dla
ktérego Decyzjg znak DG/kdh/ED/489-6274/2000 z dnia 05 stycznia 2001r. Minister
Srodowiska zatwierdzit ,Dokumentacje warunkéw hydrogeologicznych dla ustalenia ochrony
zbiornika wyspy Wolin — GZWP Nr 102”, opracowang w 2000r. w dokumentacji tej
wyznaczono strefe ochronng zbiornika o powierzchni 128,9 km?, ktéra to odpowiada mniej
wiecej granicy zbiornika (powierzchnia samego zbiornika wynosi 112,2 km?) - nie wchodzi w
zakres (patrz zatacznik Nr 4 — mapa hydrograficzna).

W granicach tej strefy ochronnej ww. zbiornika wyznaczono obszary:

1)  szczegdlnej ochrony ,A” — dla wod podziemnych wykorzystywanych przez

ludnos¢ do spozycia;

2)  zwyktej ochrony ,B” — obejmujgcej gtdwnie grunty rolne poza obszarem zasilania

i sptywu wod podziemnych w kierunku ujed;

3) specjalnej ochrony ,C” - dla wdd zanieczyszczonych Ilub zagrozonych

zanieczyszczeniem (tereny zabudowy wiejskiej i miejskiej);

4)  obszary ztej jakosci wod podziemnych ,D”.

Obszar planu zlokalizowany jest rowniez w wydzielonej w ramach wyspy Wolin
Jednostce Nr I, gdzie poziom uzytkowy wody zalega na gtebokosci okoto 20 m i pozbawiony
jest ochronnej warstwy nieprzepuszczalnej. Teren objety planem posiada grunty podatne na
infiltracje zanieczyszczen do pierwszego poziomu wod gruntowych. Wobec powyzszego ze
wzgledu na ochrone wod podziemnych zasadne jest wprowadzenie zakazu wprowadzenia
Sciekdw, a nowe inwestycje powinny by¢ poprzedzone analizg zapotrzebowania i
zabezpieczenia w wode.

Nadmienia sie rowniez, ze warunki wodne wystepujgce na terenie planu zaliczajg sie
do warunkéw wskazanych pod inwestycje jako korzystne.

Na obszarze tym ponadto nie zaobserwowano wystepowania zadnych surowcow
mineralnych.

4.6 Gleby.

Gleby obszaru objetego planem wytworzyly sie gtdwnie na piaskach i glinach
akumulaciji glacjalnej.
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Wedtug K. Mikotajewskiego (1966) w gminie Miedzyzdroje przewazajg gleby bielicowe
piaskowe, wytworzone z pisakéw luznych, stabo gliniastych i gliniastych.

Na terenie przedmiotowego opracowania przewazajg gleby wytworzone z glin
zwatowych lekkich i srednich, na tym terenie wystepuje réwniez kompleks 7 zytni bardzo
staby, ktéry stanowig gleby rdzawe lub brunatne kwasne oraz teren zadrzewiony. Na
obrzezach opracowania projektu planu wystepujg grunty antropogeniczne obszaréw
zabudowanych o zabudowie luznej i przepuszczalnosci zroznicowanej (patrz zatgcznik Nr 5).

4.7 Swiat roslinny i zwierzecy.

Wedtug Geobotanicznego Podziatu Polski (W. Szafer i K. Zarzycki, 1972r.) teren objety
planem lezy w obrebie:
Granic Panstwa Holarktydy,
Obszarze Eurosyberyjskim,
Prowincji Nizowo - Wyzynnej — Srodkowoeuropejskiej,
Dziatu Battyckiego,
Poddziat Pas Rownin Przymorskich i Wysoczyzn Pomorskich,
Kraina Brzeg Battyku, Pobrzeze Battyckie,
Okreg Zachodni.

YVVVVVVY

Analizujgc swiat roslinny i zwierzecy terenu, przy uwzglednieniu Waloryzacji
Przyrodniczej Wojewodztwa Zachodniopomorskiego z 2010 roku, stwierdzono, ze na terenie
objetym planem wystepujg nastepujgce chronione gatunki flory i fauny (patrz zatgcznik
graficzny Nr 3 - Inwentaryzacja):

Glowienka Aythya nyroca Delta Swiny
Ohar Tadorna tadorna Delta Swiny
Zaskroniec zwyczajny Natrix natrix Delta Swiny
Nuroges Mergus merganser Delta Swiny

Pokrzewka jarzebata Sylvia nisoria Wolin i Uznam

Dziwonia

Carpodacus erythrinus

Wolin i Uznam

Gniewosz plamisty

Coronella austriaca

Wolin i Uznam

Bluszcz pospolity

Hedera helix

Swier%otek iﬁkow% Anthus pratensis Wolin i Uznam

Wolin i Uznam

Rokitnik zwyczajny

Hippophaé rhamnoides

Wolin i Uznam

Obszar opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obrebu Lubin oraz czesci obrebu Wapnica, gmina Miedzyzdroje, graniczy z terenem
Wolinskiego Parku Narodowego, w granicach ktérego, w bezposrednim sagsiedztwie granic
opracowania dominuje:
— las mieszany swiezy (LMsw) z przewagg sosny — na potnoc od terenu TO.8,
— las swiezy (Lsw) z przewagg sosny — na potnoc i wschod od terenu TO.10i TO.11
— las Swiezy (Lsw) z przewagg debu bezszyputkowego — na wschéd od terenu
MN/U.27, na ktérym pozostawiono 20-metrowg strefe wolng od zabudowy,
— las mieszany swiezy (LM$w) z przewagg sosny — na wschod od terenu UT.1
(graniczy poprzez droge KDZ.2),
— las $wiezy (LSw) z przewagg buka i las mieszany $wiezy (LMsw) z przewagg sosny -
na wschéd od terenu M.1 (graniczy poprzez droge KDZ.1).
Na terenie opracowania wyrézni¢ mozna nastepujgce typy siedlisk:
— 1230-2 - Klify nadmorskie na wybrzezu Baftyku — na terenach TO.5, TO.6, TO.7,
graniczgcymi z terenami:
a) MN/U.4, MN/U.6, MN/U.9, na ktorych pozostawiono 15-metrowg strefe wolng
od zabudowy od granicy pasa technicznego,
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b) MN/U.27 i UT.12, na ktérych pozostawiono 12-metrowg strefe wolng od
zabudowy od granicy pasa technicznego,
— dodatkowo dla wiekszej ochrony ww. siedlisk utworzono tereny ZP.2, ZP.3 i ZP.4
graniczace bezposrednio z siedliskiem 1230-2 - Klify nadmorskie na wybrzezu
Battyku i z pasem technicznym.
Charakterystyczny drzewostan dla obszarow kliféw to sosna i olsza, czesciowo porosniete
bluszczem pospolitym. Na terenach cmentarzy wystepujg gtownie deby, natomiast na nisko
potozonych terenach sasiadujgcych z portem wystepuje olsza, buczyna i topola. Na
pozostatym obszarze wystepujg pojedyncze egzemplarze swierka, modrzewia, sosny, klona,
brzozy i zywotnika olbrzymiego.

Na terenie objetym planem szate roslinng tworzg rowniez nastepujgce gatunki drzew
(Patrz zatgcznik Nr 3 - inwentaryzacja), bedgce jednoczesnie pod ochrong jako pomniki
przyrody na mocy Uchwaty Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach Nr LVII/559/14 z dania 28
sierpnia 2014 r., tj.:

1) P31 - Lipa drobnolistna Tilia cordata Mill. (1 szt.), o obwodzie 346 cm i wysokosci 18
m (dz. nr 149, obreb 24 Lubin przy ul. Dobrej - teren cmentarza);

2) P32 - Topola czarna Populus nigra L.. (1 szt.), o obwodzie 470 cm i wysokosci 25 m
(dz. nr 2/1, obreb 24 Lubin przy ul. Gtéwnej i symbolu uzytku Lz-RVI);

3) P33 - Topola czarna Populus nigra L.. (1 szt.), o obwodzie 372 cm i wysokosci 25 m
(dz. nr 2/1, obreb 24 Lubin przy ul. Gtéwnej i symbolu uzytku Lz-RVI);

4) P34 - Dab szyputkowy Quercus robur L., o obwodzie 470 cm i wysokosci 25 m, (dz.
nr 10, obreb 24 Lubin, pas drogowy przy ul. Gtéwnej);

5) P35 - Lipa drobnolistna Tilia cordata Mill. (1 szt.) o nazwie "Babki Proszalne", o
tacznym obwodzie pni zrostu 780 cm (190+220+420 cm) i wysokosci 25 m (dz. nr
114, obreb 24 Lubin przy kosciele ul. Gtéwnej);

6) P36 - Dab szyputkowy Quercus robur L., o obwodzie 506 cm i wysokosci 25 m, (dz.
nr 67/1, obreb 24 Lubin, przy ul. Gtéwnej 46 i symbolu uzytku B-RV).

Na terenie objetym planem zaobserwowaé¢ mozna rowniez bylice polng, jastrzebca
baldaszkowatego oraz turzyce piaskowa, a takze kilka gatunkéw traw.

Podsumowujac:

Teren objety planem stanowi obszar po czesci zabudowany, a po czesci wolny
niezabudowany porosniety gtéwnie trawami, potozony w bezposrednim sgsiedztwie
Wolinskiego Parku Narodowego.

Ze wzgledu na bezposrednie sgsiedztwo Wolinskiego Parku Narodowego na terenie
przedmiotowego planu mozna napotka¢ gatunki ptakéw objetych ochrong gatunkowa, jak i
zwierzat tj. np. w poblizu WPN mozna napotka¢ sarne oraz w zadrzewieniach liczne gatunki
ptakéw, gtéwnie przelotnych, a takze trzmiela i slimaka winniczka.

Gmina Miedzyzdroje jest waznym korytarzem migracyjnym ptactwa o0 znaczeniu
regionalnym.

Z treéci uzasadnienia do Decyzji odmawiajgcej ustalenia strefy ochronnej ostoi,
miejsca rozrodu i regularnego przebywania zwierzgt objetych ochrong gatunkowg dla
gatunku gniewosz plamiasty (Coronella austriaca), na terenie dziatek ewidencyjnych nr 81/1,
78/2, 79/1, 79/2, 80, w obrebie Lubin, gmina Miedzyzdroje (Decyzja RDOS znak: WOPN-
0G.6442.42.2017.MKP z dnia 21 maja 2018 r.) wynika, ze "w obrebie dziatek nr 78/2, nr
79/1, nr 79/2, nr 80 oraz nr 81/1 podczas wizji terenowych przeprowadzonych w 2014 r.
stwierdzono liczne stanowiska jaszczurki zwinki, a takze obecno$¢ gniewosza plamistego,
jaszczurki zyworodnej i padalca". W zwigzku z powyzszym pomimo decyzji odmawiajgcej
ustalenie ww. strefy, ustalone na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy
poprowadzono w sposob, aby planowana zabudowa nie obejmowata miejsc wystepowania
ww. gatunkow, a jednoczesnie w sposdb minimalny sankcjonowata uprawnienia wtascicielskie
posiadaczy przedmiotowych gruntéw.
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4.8. Warunki klimatyczne.

Wedtug Prawdzica obszar Pomorza Zachodniego zalicza sie do Krainy Pierwszej
Nadmorskiej, ktora to charakteryzuje sie 55% ilodcig wiatréow (w skali rocznej) wiejgcych od
morza lub wzdtuz morza. W okresie zimowym zaznacza sie duzy udziat wiatrow z kierunkéw
SW i S, natomiast w okresie letnim z kierunkow W.

Wiatry wiejace od morza, w tak duzym procencie powodujg zmniejszenie amplitud
termicznych, duzy naptyw czystego powietrza, zwiekszenie ilosci ozonu i wystepowania
aerosolu morskiego.

Specyficzng cechg tego rodzaju klimatu jest potozenie geograficzne na styku lgdu i
morza, co ksztaltuje bardzo specyficzny ostry i kaprysny klimat oraz duzg zmiennosc¢
pogody.

W strefie brzegowej podczas wystepowania bryzy morskiej w czasie stonecznej
pogody wystepuje zjawisko powstania aerosolu morskiego. W powietrzu zawarte sg
wowczas duze ilosci czgstek jodu.

Patrzgc na cyrkulacje powietrza we wszystkich miejscowosciach nadmorskich
zauwazy¢ mozna, ze wyraznie dajg sie wyrdzni¢ dwa okresy: jesienno-zimowy od wrzesnia
do lutego, z przewagg wiatréw odladowych i wiosenno-letnich, w ktérym dominujg wiatry
odmorskie.

Wiatry wiejgce od morza sg szczegolnie korzystne dla terapii, bowiem powodujg one
zmniejszenie amplitud termicznych, wzrost i wyréwnanie przebiegu wilgotnosci powietrza,
wzrost predkosci wiatru, naptyw czystego bezalergenowego powietrza, zwiekszenie ilosci
ozonu, ktéry w meteorologii jest uwazany za wskaznik czystosci powietrza i wystepowanie
aerosolu morskiego.

Dla poréwnania przyjmujgc, ze w czasie wystepowania bryzy morskiej (przy 3 stopniu
B.) na plazy wystepuje 100% aerosolu, to w odlegtosci 500 m od plazy zmniejsza sie jego
zawartos¢ w powietrzu do 50%, natomiast w odlegtosci 1000 m od plazy jego warto$é
zupetnie zanika.

Zasieg wystepowania aerosolu w powietrzu uzalezniony jest od sity wiatru oraz
odkrycia lub zastoniecia terenu.

Wedtug podziatu rolniczo-klimatycznego Polski R. Gumirniskiego z 1954 r. caty obszar
potozony jest w strefie Pétnocnej Dzielnicy Szczecinskiej (l), nalezacej do stosunkowo
cieptych i suchych.

Srednia temperatura stycznia waha sie w granicach od -1,0°C do -2,0 °C, natomiast
$rednia temperatura lipca w tym rejonie waha sie od 17,3°C do 18,6 °C.

Dni z przymrozkami wystepujg tu od potowy pazdziernika do potowy kwietnia,
natomiast sredni czas zalegania pokrywy $nieznej to okoto 40-50 dni.

Srednia roczna suma opadéw wynosi na tym obszarze przecietnie od 480 mm
do 580 mm. Dni z opadem jest przecietnie 110 w roku.

Na ternie gminy przewazajg wiatry zachodnie wystepujg rocznie w 40% oraz
potudniowe w 25%, ktérych srednia predkos¢ ksztaltuje sie w granicach 1,5 do 1,3 m/s.

Okres wegetacyjny trwa tutaj od 217 dni do 223 dni — rozpoczynajgc sie na przetomie
marca i kwietnia, a konczac sie w pierwszej dekadzie listopada.

Wedtug A. Wosia (1996r.) obszar ten nalezy do Regionu Zachodniopomorskiego (VI),
charakteryzujgcego sie przewaga dni z pogoda umiarkowanie cieptg (najwigksza liczba dni,
tj.90), pochmurng z duzym zachmurzeniem (23 dni) i $rednig temperaturg dobowa od 5,1 °C
do 15,0 °C oraz dobowg temperaturg minimalng powietrza powyzej 0 °C- $rednio 90 dni w
roku.

W Miedzyzdrojach w poréwnaniu do innych regiondw wystepuje stosunkowo duzo dni z
pogodg przymrozkowo - umiarkowanie zimng z niewielkim zachmurzeniem oraz bez opadu.
Najmniej w tym regionie notuje sie dni z pogodg przymrozkowg i umiarkowanie zimng z
opadem (10 dni w roku) oraz dni z pogoda umiarkowanie mrozng z opadem ( 7 dni).

W omawianym regionie najmniej liczne sg dni z pogodg przymrozkowo bardzo chtodng
(32 dni), przymrozkowo umiarkowanie zimng (25 dni) oraz z przymrozkowo umiarkowanie
zimng z duzym zachmurzeniem (9 dni). Rzadko zaobserwowa¢ mozna réwniez na tym
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obszarze pogode umiarkowanie mrozng z duzym zachmurzeniem (5 dni) oraz pogode dosé
mrozng i mrozng zaréwno pochmurng jak i z duzym zachmurzeniem.
W regionie tym rowniez wystepuje najmniejsza liczba dni z pogodg mrozng i jednoczesnie
opadem.

Podsumowujac _nalezy stwierdzi¢, ze warunki klimatyczne charakteryzowanego
obszaru sg dos¢ tagodne, o dtugim okresie wegetacyjnym i duzg iloScig opaddow w czasie
trwania sezonu wegetacyjnego, a co za tym idzie dos¢ duzg wilgotnoscig. Takie warunki
klimatyczne sprzyjajg rozwojowi szaty roslinnej wymagajgcej wilgoci.

Nie stwierdzono zadnego wptywu klimatu na faune omawianego obszaru.

Ponizej wykres $redniej rocznej wartosci temperatury powietrza w °C dla wojewddztwa
zachodniopomorskiego w roku 2016.

Termperatura [*C)
7.725-8.00
8.00 - 8.25
8.25 - 8.50
8.50-8.75

" 8,75 - 9.00

N 9.00 -9.25

. 9.25 - 9.50

) N 9.50 - 9.75

J  mm.75-10.00

. 10.00 - 10.25
Powiaty

[ Wojewddatwa

1 Panstwa

4.9 Topoklimat .

Topoklimat to klimat niewielkich wycinkow powierzchni Ziemi pozostajgcy pod wptywem
takich lokalnych czynnikéw jak: rzezba terenu (ze szczegdinym uwzglednieniem ekspozyciji i
nachylenia zboczy), ro$linno$é, stosunki wodne, rodzaj podioza. Kryterium wiodgcym
wydzielen jednostek topoklimatycznych sg réwnania bilansu cieplnego charakteryzujgce
wymiane energii na styku atmosfery i jej powierzchni. Dla godzin dziennych réwnanie
przyjmuje postaé:

Kl+(S)=K1+L+B+P+E

a dla godzin nocnych:

P+B+E+(S)=L

gdzie: K| - catkowite promieniowanie stoneczne (bezposrednie i rozproszone), K1 - odbite od
podtoza promieniowanie stoneczne, (S) — ciepto wyzwalane sztucznie podczas proceséw
spalania, L — promieniowanie cieplne podtoza (wypromieniowanie efektywne) w zakresie
diugofalowym, B — wymiana cieplna miedzy powierzchnig graniczng a podtozem wskutek

przewodzenia, P — wymiana cieplna miedzy powierzchnig graniczng a atmosferg wskutek
konwekgciji, E — wymiana ciepta utajonego wskutek parowania lub kondensacji wody.
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Dla omawianego obszaru miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wyznaczono nastepujgce rodzaje jednostek bilansowych powierzchni czynnej:

A. Powierzchnie wolne niezabudowane — o dobrym przewietrzaniu, o stabym zakryciu
gruntu, o zmieniajgcym sie z roku na rok sktadzie roslin (byliny jednoroczne) lub pokrytych
niskimi trawami na fgkach trwatych lub murawach kserotermicznych. Jednostki form
wypuktych (charakteryzujg sie niewielkim stopniem niebezpieczenstwa przymrozkow
lokalnych pochodzenia radiacyjnego lub radiacyjno-adwekcyjnego),
11. zbocza o wystawie SW-SE i nachyleniu >6° (powierzchnie o wzglednie duzych
wartosciach sktadnika P w nocy i wzglednie duzych wartosciach sktadnika K|).

B. Powierzchnie zadrzewione (wskutek ostoniecia powierzchni granicznej przed
wypromieniowaniem przez okap drzew wystepujg stosunkowo wysokie wartosci sktadnika L
— nocne spadki temperatury sg znacznie mniejsze niz na powierzchniach sgsiednich)
41. zbocza o wystawie SW-SE i nachyleniu >6° (powierzchnie o wzglednie matych
wartosciach absolutnych sktadnika L i o stosunkowo duzych wartosciach sktadnika
K|; promieniowanie efektywne w zakresie dlugofalowym jest tu znacznie
ostabione, a nawet czesto przybiera wartosci dodatnie wskutek zastoniecia
niebosktonu przez okap — korony drzew).

C. Powierzchnie zabudowane - dobrze przewietrzane partie wierzchowinowe i zboczowe —
powierzchnie z wystepowaniem cztonu S w bilansie cieplnym i ze stosunkowo duzymi
wartosciami sktadnika P; w przypadku zabudowy zwartej nawet przy dobrym przewietrzaniu
istnieje niebezpieczenstwo zalegania zanieczyszczen w warstwie przyziemne;j

51a. o zabudowie rozproszonej

Przeprowadzona analiza przedmiotowego obszaru, dla ktérego opracowano projekt
planu miejscowego wykazuje pewne zroznicowanie pod wzgledem jednostek bilansowych
powierzchni czynnej (topoklimatow) - (patrz zatgcznik Nr 6). Na przedmiotowym terenie
wystepujg topoklimaty powierzchni wolnych niezabudowanych (oznaczono symbolem 11),
zadrzewionych (oznaczono symbolem 41) i terendw zabudowanych o zabudowie
rozproszonej (oznaczono symbolem 51a). Topoklimaty te ksztattujg klimaty zboczy i partii
wierzchowinowych o wystawie SW-SE i nachyleniu >6°.

Oceniajgc wystepowanie topoklimatow dla potrzeb rozwoju zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustugowej, w tym ustug turystyki, bedgcej przedmiotem niniejszego
opracowania przyjmuje sie, ze pod ten rodzaj zabudowy szczegodlnie korzystne sg tereny
pofozone na wysoczyznach oraz jej zboczach o ekspozycji potudniowej. Zapewnione jest
wtedy dobre nastonecznienie i wkasciwe przewietrzanie. Czesci wierzchowinowe wysoczyzn i
wyniesien odznaczajg sie korzystnymi wiasciwosciami klimatycznymi, szczegdlnie wtedy,
gdy powierzchnia jest pftaska. Warunki ustonecznienia, swobodne nawietrzanie i
przewietrzanie sg dobre. Na ogét nie wystepujg tu mgly radiacyjne oraz stagnowanie
zimnego powietrza. Masy powietrza sg suchsze niz w obrebie innych form terenu. Zbocza
wysoczyzn i wyniesien wykazujg wyrazne zroznicowanie klimatu w zaleznosci od ekspozycji:
najsilniej naswietlane i nagrzewane sg zbocza o ekspozycji potudniowej, najstabiej o
ekspozycji potnocnej; najcieplejsze sg zbocza o ekspozycji potudniowej i zachodniej, a w
okresie letnim o wystawieniu ku potudniowi i wschodowi. W przypadku znacznych nachylen
obserwuje sie sptywy chtodnego i wilgotnego powietrza ku dotowi. U podstawy stoku moga
stagnowa¢ mgty radiacyjne.

Obszary zadrzewione, z ktérymi mamy do czynienia na terenie opracowania planu
majg niewatpliwy wptyw na ksztattowanie sie topoklimatéow. Charakteryzujg sie one matymi
amplitudami dobowymi temperatury i wilgotnosci powietrza; majg wyzszg wilgotnos¢ niz
tereny odkryte; zmniejszajg warto$¢ predkosci wiatru; powodujg ostabienie ustonecznienia; w
strefach brzeznych zadrzewieh mogg powstawac wiatry lokalne o charakterze bryzy.

Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, ze pod wzgledem topoklimatycznym teren wskazany
pod projektowane inwestycje zalicza sie do obszaréw bardzo korzystnych.
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4.10 Przyrodnicze uwarunkowania i predyspozycje zagospodarowania terenu.

Teren objety procedurg sporzgdzenia miejscowego planu stanowi teren czesciowo
zabudowany - zabudowg rozproszong, a czesciowo wolny niezabudowany.

Obszar poddany niniejszej prognozie charakteryzuje sie formg wypuktg podtoza, gdzie
wysokosci w centralnej czesci od 60 m n.p.m do 72 m n.p.m. w czesci NE, opadajgc
réwnomiernie w dét kierunku W i S, osiggajgc tym samym minimalng wysoko$¢ 0 m n.p.m.
Deniwelacja wynosi 72 m.

Obszar objety miejscowym planem w centralnej czesci posiada spadki rzedu 4° - 6°,
natomiast w S i SW czesci opracowania wystepujg klify o niemal pionowych osuwiskach.
Klify w catosci potozone sg w granicach pasa technicznego.

Pod wzgledem przepuszczalnosci gruntow teren posiada przepuszczalnos$¢ srednig
i zroznicowang — podioze gruntowe stanowig piaski w stanie Sredniozageszczonym
i zageszczonym, skaty lite silnie uszczelnione oraz nasypy antropogeniczne (patrz zatgcznik
Nr 4 - Mapa hydrograficzna).

Na analizowanym terenie wody pierwszego poziomu woéd gruntowych zalegajg
na poziomie od 1 m p.p.t. w okolicach portu do 10 m p.p.m. w pozostate czesci miejscowosci
Lubina (patrz zatgcznik Nr 4- mapa hydrograficzna).

Podsumowujgc catosciowo wystepujgce warunki geologiczno — gruntowe nalezy
stwierdzi¢, ze generalni zaliczajg sie¢ one do warunkéw korzystnych z uwagi na budowe
geologiczng, warstwe podioza, ktdérg stanowig niemal wylgcznie piaski w stanie
Sredniozageszczonym i zageszczonym oraz gliny zwatowe, a takze kontrolowanych i
niekontrolowanych nasypdéw o migzszosci od 0,5 m do 1,5 m.

Majac na uwadze powyzsze stwierdza sie, ze dla przedmiotowego terenu przed
realizacjg planowanej inwestycji nalezy przeprowadzi¢ szczegétowe badania geotechniczne i
sondowaniem w celu stwierdzenia stopnia zageszczenia poszczegodinych warstw gruntu,
gdzie po wykonaniu odwiertéw nalezy opracowaé przekroje geologiczne uwzgledniajgce
wystepowanie poszczegolnych warstw gruntu z ewentualnym ich pochyleniem.

W niektérych miejscach terenu opracowania planu wykopy fundamentowe nalezy
wykonywac w obrebie uprzednio wykonanych $cian szczelinowych kotwionych do skarp.

Pod wzgledem jakosci gleb opisywany obszar wypetniajg gleby rdzawe lub brunatne
kwasne natomiast pod wzgledem topoklimatycznym teren wskazany pod projektowang
inwestycje zalicza sie do obszaréw bardzo korzystnych.

Podsumowujgc uwarunkowania przyrodnicze oraz predyspozycje do
zagospodarowania terenu, nalezy stwierdzié, ze:

1. W zakresie zasobow i waloréw srodowiska abiotycznego:

- obszar planu posiada typowg budowe geologiczng dla obszaréw mtodoglacjalnych;

- rzezba i geomorfologia oraz dziatalno$¢ erozyjno — akumulacyjna tworzy
zréznicowang przestrzen krajobrazowa, z wyraznie wyksztatcong dominantg
wysokosciowg o rzednej 72 m n.p.t.

2. W zakresie zasobéw wod podziemnych:

- uzytkowy poziom wodonosny wystepuje w obrebie osadow czwartorzedowych od
20 m3 dP 40 m. Jego migzszos¢ wynosi do 40 m, a wydajnosci wynoszg ponizej
10 m*h™.

- zwierciadto wod gruntowych wystepuje na poziomie od 1,0 m p.p.t do 10,0 m p.p.t.,
a jego wahania gtdéwnie uzaleznione sg od ilosci opaddéw atmosferycznych.

3. W zakresie przydatnosci terenéw pod zabudowe:

- w rejonach o warunkach korzystnych dopuszczalna jest zabudowa z
podpiwniczeniami, o wysokoséci niestanowigcej elementéw dysonansu w krajobrazie;

- na przedmiotowym terenie dla kazdej inwestycji budowlanej, kubaturowej badz
liniowej nalezy wykonywaC dokumentacje warunkéw geologiczno — inzynierskich
oraz wedtug decyzji kompetentnych organéw Urzedu Gminy raporty o oddziatywaniu
na srodowisko.
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Podsumowujgc stwierdzono, ze teren opracowania planu posiada warunki korzystne
do wprowadzenia projektowanych inwestyciji.

Na podstawie omdéwionej oceny stanu ochrony i uzytkowania zasobdw przyrodniczych,
ze szczegolnym uwzglednieniem zmian jego poszczegolnych komponentéw oraz kierunkow
zagospodarowania przestrzennego dla gminy okreslonych w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewoddztwa zachodniopomorskiego przyjmuje sie nastepujgce kierunki
ksztattowania i ochrony srodowiska:

e utrzymanie ciggtosci przyrodniczej i przestrzennej wszystkich elementéw osnowy
ekologicznej miasta,

e zachowanie udziatu powierzchni biologicznie czynnej w ogolnej powierzchni terenu
objetego planem,

o respektowanie lokalnych warunkéw rzezby przy projektowaniu kwartatdéw zabudowy,
o kompleksowa realizacja miejskich uktadéw kanalizacji sanitarnej i deszczowej,

o budowe, rozbudowe i modernizacje miejskich ukfadéw kanalizacji sanitarnej i
deszczowej,

e ochrone historycznego uktadu siatki ulic, przestrzeni publicznych, linii zabudowy,
gabarytéw i formy obiektow budowlanych;

e uszanowanie lokalnych tradycji budowlanych, w zakresie uzywania materiatéw,
technik i tradycji budowlanych, podczas remontéw, renowacji, adaptacji, rozbudowy
itp. historycznych budynkoéw;

e Kksztattowania nowej zabudowy w nawigzaniu do lokalnej tradycji budowlanej;

e preferowanie niskoemisyjnych zrodet ciepta wraz z pomocg Funduszu Ochrony
Srodowiska dla oséb zmieniajgcych zrodto ciepta na niskoemisyjne.

5. Potencjalne zmiany stanu srodowiska przyrodniczego zaistniate w przypadku
braku realizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W przypadku braku realizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci obrebu Lubin oraz czesci obrebu Wapnica, gmina Miedzyzdroje poddany analizie,
teren bedzie nadal narazony na agresywng presje inwestoréw, dzielgcych i zabudowujgcych
wolne od zabudowy obszary za pomocg decyzji o warunkach zabudowy na podstawie, tzw.
"dobrego sgsiedztwa", co w konsekwencji bedzie miato negatywny wptyw na srodowisko
przyrodnicze, a takze na wystepujacy w tej okolicy krajobraz.

Dla przyktadu w czesci terenu objetego obecnie miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,Przy WPN w Lubinie” na obszarze
obejmujgcym czes¢ miejscowosci Lubin gminy Miedzyzdroje czesé wydanych w latach 2010-
2011 decyzji o warunkach zabudowy objefa swym zasiegiem poétnocng czes$é siedliska
oznaczonego symbolem 6120, uzgodnionych przy milczacej aprobacie odpowiedniego
oddziatu RDOS.

Podkresli¢ nalezy, ze opracowany projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebu Lubin oraz czesci obrebu Wapnica, gmina Miedzyzdroje
docelowo zapewni na obszarze objetym granicami przedmiotowego opracowania utworzenie
wysokiej jakosci przestrzeni, ktéra bedzie wspotgrata z istniejgcymi na tym obszarze formami
ochrony, a takze ktdra da mozliwo$¢ utworzenia jakosciowo nowej wizytowki miejscowosci.

6. Analiza i ocena stanu sSrodowiska na obszarach objetych przewidywanym
znaczacym oddzialywaniem w projekcie planu.

29



Przewidywane oddziatywanie skutkdw realizacji miejscowego planu na $rodowisko
przyrodnicze cechuje sie pewng iloscig przeksztatcen majgcych wptyw na jakos¢ srodowiska
przyrodniczego tego obszaru.

Zaznacza sie, ze stan Srodowiska w obszarach objetych granicami sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu Lubin oraz czesci
obrebu Wapnica, gmina Miedzyzdroje, nie jest w stanie pierwotnej rownowagi ekologicznej.
Wytrgcenie od niej wskazuje na istniejgce i sagsiadujgce zainwestowanie. Zaistniata
dekompozycja systemu srodowiska wprowadzona dotychczasowym zainwestowaniem,
przesuneta obecny stan $rodowiska na nizszy poziom wplywajgc w pewnym stopniu ha
zmiane jego funkcjonowania.

Poréwnujac  natomiast obecne zagospodarowanie terenu i  planowane
zagospodarowanie terenu do projektu poddanego analizie terenu objetego granicami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nalezy zauwazy¢, ze stan
dotychczasowego s$rodowiska ulegnie zmianie, jednak w sposob kontrolowany, a nie jak
dotychczas to sie dzieje w sposéb niekontrolowany, wrecz przypadkowy.

W zwigzku z powyzszym w wyniku przysztosciowej realizacji planu, nie przewiduje sie,
znaczacego oddziatywania na stan Srodowiska przyrodniczego._Konieczne jest jednak
bezsporne respektowanie wszystkich ustalen planu.

Ustalenia projektu planu, zostaly bowiem tak opracowane, aby potencjalne inwestycje
na tym obszarze nie miaty negatywnego i znaczacego wplywu na stan Srodowiska
przyrodniczego.

Nowe potencjalne inwestycje zostaty zaprojektowane w taki sposéb, aby zmierzaty w
kierunku réownowagi przyrodniczej obszaru oraz tak niezbednego w tym rejonie tadu
przestrzennego. Projekt planu zostat opracowany w taki sposéb, aby obszary siedlisk
przyrodniczych wskazane do ochrony, tj.: "Klify nadmorskie na wybrzezu Baftyku" o kodzie
1230, pozostaty w stanie nienaruszonym, gdyz przedmiotowy plan ustala: "zakaz dziafan
mogagcych pogarszac stan siedlisk przyrodniczych, w tym moggcych powodowac zaburzenie
typowych dla siedliska procesow ekologicznych, zubozZenie rdoznorodnosci biologicznej,
uposledzenie funkcji oraz wptywac negatywnie na stan typowych gatunkdéw i zubozenie ich
zestawu, ponadto dla siedliska przyrodniczego"

1) "Klify nadmorskie na wybrzezu Bafttyku" o kodzie 1230, ktore stanowig Kklify

nieaktywne - martwe, przy uwzglednieniu naturalnych procesow, plan ustala:

a) niepogorszenie obecnego stanu ochrony, pozostawienie siedliska do naturalnego

b) utrzymanie stabilnej powierzchni siedliska,

c) utrzymanie stabilnej Sciany klifu, przy niezmienionym nachyleniu,

d) utrzymanie dolnej czesci klifu

e) zachowanie charakterystycznych roslin zielnych,

f) ochrone przed zabudowg terenéw kliféw,

g) zaniechanie jakiejkolwiek ingerencji w postaci wycinki, usuwania wykrotéw,
ztomow itp. (ochrona spontanicznych proceséw stokowych);

2) Zauwazy¢ nalezy rowniez, ze obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Miedzyzdroje obejmuje swym zasiegiem w
czesci tereny siedliska o nazwie "Klify nadmorskie na wybrzezu Baftyku" kod 1230,
wskazane do zagospodarowania jako tereny oznaczone symbolem UT.2, tj. Tereny
obstugi ruchu turystycznego, na ktérych wskazano lokalizacje cyt.: "Lokalizacja obiektow
matej architektury i urzadzenn na potrzeby sportu, rekreacji oraz turystyki (przystanie
wodne, kgpieliska, place zabaw, boiska i place gier sportowych, sitownie itp.). Zakaz
realizacji zabudowy kubaturowej', dlatego tez, aby nie zaistniala niezgodnos¢ z
obowigzujgcym studium w projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebu Lubin oraz czesci obrebu Wapnica, gmina
Miedzyzdroje wprowadzono:

a) utrzymanie istniejgcej zieleni terenow otwartych

b) zakaz zmiany uksztatfowania terenu

C) zakaz usuwania roslinno$ci stanowigcej naturalne umocnienie brzegu, w tym wycinki
trzcinowisk.
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a takze w:

— §19. ust. 3, pkt. 3 w zasadach zagospodarowania terenu projektu Uchwaty dodano
lit. ¢ o tresci: "zakaz zmiany uksztattowania terenu i usuwania ro$linno$ci stanowigcej
naturalne umocnienie brzegu, na obszarze skarpy klifu" ;

— §19. ust. 4, pkt. 2 dodano natomiast zasady zagospodarowania terenu o tresci:

a) "ustala sie zakaz zmiany uksztaftowania terenu i usuwania ro$linnosci

stanowigcej naturalne umocnienie brzegu, na obszarze skarpy klifu,

b) dopuszcza sie realizacje przeznaczenia terenu, o ktérym mowa w pkt.1 wytgcznie

W granicach wydzielenia wewnetrznego oznaczonego symbolem US.4a."

W zasadach ochrony $rodowiska i dziedzictwa kulturowego, dla terenéw US.3 i US.4
dodano zapis, ze na "Obszarze siedlisk przyrodniczych: "Klify nadmorskie na wybrzezu
Battyku" o kodzie 1230, zgodnie z rysunkiem planu, nalezy uwzgledni¢ wymogi zawarte w §6
ust. 2".

Podkreslic w tym miejscu nalezy, ze projekt planu w maksymalny mozliwy sposdb chroni
przedmiotowe siedlisko przyrodnicze, gdyz nalezy mie¢ na uwadze, ze zgodnie z art. 9 ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2023 r. poz. 977), ktéory moéwi, ze cyt.: "Ustalenia studium sa wiazace dla organéw
aminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych", to nie jest mozliwe na czesci terenéw
oznaczonych w studium jako UT.2, a w projekcie planu miejscowego jako US.3 i US.4
wprowadzenie terendw otwartych oznaczonych symbolem TO, wyznaczonych "w celu
ochrony wartosci krajobrazowych | S$rodowiskowych oraz zabezpieczenia przed
antropopresjg".

W zwigzku z powyzszym, przy zastosowaniu sie do zapiséw projektu planu miejscowego
realizacja wskazanego w projekcie miejscowego planu zagospodarowania nie bedzie miata
negatywnego wptywu na stan przedmiotowego siedliska przyrodniczego jakim jest siedlisko
"Klify nadmorskie na wybrzezu Battyku" o kodzie 1230.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu Lubin oraz
czesci obrebu Wapnica, gmina Miedzyzdroje ustala rowniez zachowanie i objecie ochrong
na zasadach zgodnych z przepisami odrebnymi uznanych z mocy Uchwaty Rady Miejskiej w
Miedzyzdrojach Nr LVII/559/14 z dania 28 sierpnia 2014 r. nastepujgce pomniki przyrody,
zlokalizowane zgodnie z rysunkiem planu, tj.:

1) P31 - Lipa drobnolistna Tilia cordata Mill. (1 szt.), o obwodzie 346 cm i wysokosci 18
m (dz. nr 149, obreb 24 Lubin przy ul. Dobrej - teren cmentarza);

2) P32 - Topola czarna Populus nigra L.. (1 szt.), o obwodzie 470 cm i wysokosci 25 m
(dz. nr 2/1, obreb 24 Lubin przy ul. Gtéwnej i symbolu uzytku Lz-RVI);

3) P33 - Topola czarna Populus nigra L.. (1 szt.), o obwodzie 372 cm i wysokosci 25 m
(dz. nr 2/1, obreb 24 Lubin przy ul. Gtéwnej i symbolu uzytku Lz-RVI);

4) P34 - Dab szyputkowy Quercus robur L., o obwodzie 470 cm i wysokosci 25 m, (dz.
nr 10, obreb 24 Lubin, pas drogowy przy ul. Gtéwnej);

5) P35 - Lipa drobnolistna Tilia cordata Mill. (1 szt.) o nazwie "Babki Proszalne", o
tacznym obwodzie pni zrostu 780 cm (190+220+420 cm) i wysokosci 25 m (dz. nr
114, obreb 24 Lubin przy kosciele ul. Gtéwnej);

6) P36 - Dab szyputkowy Quercus robur L., o obwodzie 506 cm i wysokosci 25 m, (dz.
nr 67/1, obreb 24 Lubin, przy ul. Gtéwnej 46 i symbolu uzytku B-RV);

Ponadto, na terenie objetym planem w miejscach wystepowania gatunkow flory i fauny
objetych ochrong lub czesciowg ochrong. Projekt planu wskazuje na doktadng lokalizacje
wystepujacych chronionych gatunkéw flory i fauny z ich wyrdznieniem gatunkowym, a takze
wskazuje na obowigzujgce ograniczenia wynikajgce z obowigzujgcych przepiséw odrebnych.

Kompleksowa realizacja na obszarze objetym planem infrastruktury technicznej
spowoduje poprawe jakosci srodowiska przyrodniczego miedzy innymi jakosci wod
powierzchniowych poprzez posrednie podczyszczanie wod opadowych i roztopowych w
separatorach przed ich zrzutem.

Nowg zabudowe w tym uktad kalenic i posadowienie budynkow zaprojektowano
w sposOb zapewniajgcy jak najlepsze przewietrzanie terenu przez masy powietrza
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migrujgcego z dna dolin w kierunku lokalnych wzniesien w porze wieczornej i odwrotnie
W porze porannej.

Podobnie uksztattowano ograniczenia w zakresie wysokosci budynkow, tak by budynki
nie stanowity nadmiernych barier dla wspomnianych mas powietrza i wlasciwego
przewietrzania. Natomiast tereny o wartosciowych siedliskach przyrodniczych pozostawiono
jako tereny otwarte - zieleni naturalnej lub zieleni parkowej, zgodnie z rysunkiem planu.

Podsumowujgc: Poddany analizie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Scisle ustala przeznaczenie terenu dla kazdego zaprojektowanego terenu elementarnego.

W zwigzku z powyzszym dla zachowania rownowagi srodowiska przyrodniczego na
analizowanym obszarze niezbedne jest przestrzeganie ustalen planu i prognozy w zakresie
zasad korzystania ze srodowiska.

W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze projektowane inwestycje nie bedg miaty
negatywnego wptywu na ekspozycie krajobrazowg tej czesci miejscowosci lecz jg dopetnig i
uatrakcyijnia.

Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, ze aby maksymalnie zminimalizowa¢ negatywny
wpltyw realizacji inwestycji na $rodowisko przyrodnicze nalezy koniecznie i bezsporne
respektowac wszystkie ustalenia planu i mie¢ na uwadze niniejszg prognoze oddziatywania
na Srodowisko.

Podstawowe przeznaczenie nowo projektowanego terenu w granicy opracowania
planu stwarza szereg wymagan dla realizacji nowo projektowanych inwestycji, tj.
w przedmiotowym planie ustalono:

1) obowigzek zachowania istniejgcej zieleni przyulicznej oraz jej uzupetnienia. W
przypadku niezbednych wycie¢ konieczne jest uzyskanie zgody wymaganej
przepisami;

2) nakaz zachowania wartosciowych drzew i krzewow oraz wprowadzenie nowej
roslinnosci wielopietrowej;

3) obowigzek zagospodarowania mas ziemnych powstatych w wyniku prac
budowlanych w granicach danej nieruchomosci lub na innych obszarach
wskazanych na ten cel,

4) obowigzek oszczednego korzystania z terenu w trakcie przygotowywania i realizaciji
inwestyciji;

5) koniecznos$¢ uzbrojenia terendéw w sie€ infrastruktury technicznej w powigzaniu
z systemem miejskim, w szczegolno$ci w wodocigg, kanalizacje sanitarng
i deszczowa,

6) zakaz lokalizacji inwestycji mogacych:

a) mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko, w tym na zdrowie
ludzi zgodnie z przepisami odrebnymi;

b) mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko, w tym na zdrowie
ludzi, zgodnie z przepisami odrebnymi, z wyjgtkiem przedsiewziec/inwestycji
dopuszczonych ustaleniami niniejszego planu oraz realizacji sieci infrastruktury
technicznej,

7) obowigzek stosowania rozwigzan niezbednych do zapobiegania powstawaniu
zanieczyszczen, a takze rozwigzan zapewniajgcych  ochrone  przed
zanieczyszczeniami istniejgcymi. W szczegolnosci dotyczy to rozwigzan
zapewniajgcych ochrone czystosci powietrza;

8) Ze wzgledu na sasiedztwo Wolinskiego Parku Narodowego oraz wybitne walory
krajobrazowe terenu objetego planem, dopuszcza sie lokalizacje bazowych stacji
telefonii komorkowej wytgcznie w miejscach, ktére w zakresie emitowanego
jonizujgcego promieniowania elektromagnetycznego nie ograniczatyby zgodnego z
ustaleniami planu mozliwosci zagospodarowania sgsiednich nieruchomosci, pod
warunkiem realizacji tych stacji jako zamaskowane i wkomponowane w istniejgcy
krajobraz w postaci obiektow imitujgcych drzewa.

9) Dla oznaczonych na rysunku planu terenow, stanowigcych dziatki ewidencyjne
wchodzgce w skfad Wolinskiego Parku Narodowego, a zlokalizowanych poza
kompleksem gtéwnym parku, obowigzujg przepisy odrebne zawarte w stosownym
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zarzadzeniu Ministra Srodowiska w sprawie rocznych zadan ochronnych dla parku
narodowego lub w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska w sprawie ustanowienia
planu ochrony parku po jego przyjeciu. Ustalenia szczegdtowe w odniesieniu do
tych terendw, potozonych jednoczed$nie w zasiegu obszaréw Natura 2000, bedg
mogty by¢ realizowane wytgcznie w zakresie, w jakim nie bedg naruszaty zakazow
wynikajgcych z przepisow odrebnych.

10) wymodg, ze emisje czynnikow szkodliwych i ucigzliwych nie mogg na granicy z
zabudowag mieszkaniowg przekroczy¢ dopuszczalnych norm,

11) zakaz realizacji dziatan powodujgcych powstanie zanieczyszczenia gleby albo
niekorzystnych przeksztatcen naturalnego uksztattowania terenu,

12) dazenie do wykorzystywania energii cieplnej przyjaznej dla srodowiska;

ponadto wskazano na:

13) realizacje nowych obiektow, tj. budynkéw, budowli z wytycznymi zapisanymi w
uchwale mpzp,

14) spetnienie wymogow ochrony srodowiska dla kazdej nowej inwestycji,

15) bezwzgledne  wyegzekwowanie  prawidlowego  funkcjonowania  systemu
odprowadzania sciekow do kanalizacji sanitarnej,

16) dazenie do wykorzystywania energii cieplnej przyjaznej dla srodowiska,

17) zapewnianie odpowiedniego klimatu akustycznego.

Projekt przedmiotowego opracowania mpzp zostat zaprojektowany w taki sposéb, aby:

» zostata utrzymana ciggto$¢ przyrodnicza i przestrzenna wszystkich elementéw
osnhowy ekologicznej miasta,
zostaty zachowane i we wlasciwy sposob zabezpieczone istniejgce na tym terenie
siedliska przyrodnicze,
zostat zachowany udziat powierzchni biologicznie czynnej,
projektowane elementy zagospodarowania byty odpowiednio dostosowane skalg,
jakoscig i charakterem do petnionego przeznaczenia terenu, krajobrazu i architektury,
umozliwiono wprowadzenie nowych zadrzewien i zakrzewieh zgodne z miejscowymi
warunkami siedliskowymi oraz w formie biogrup drzew i krzewow,
zostat zachowany widok ,wglad” na Jezioro Wicko Wielkie i Wielki Zalew,
zostata zrealizowana sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacji sanitarnej i deszczowej na
terenie projektowanym do zainwestowania w powigzaniu z systemem miejskim.

Y VV VY

Y VY

Reasumujac:
Zastosowanie sie do niniejszej prognozy i ustalen projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, a takze wiasciwej kontroli nowo powstatych inwestycji
przez odpowiednie stuzby wojewddzkie i samorzgdowe, zapewni spetnienie wymagan
ochrony Srodowiska oraz zminimalizuje negatywne oddziatywanie na istniejgce srodowisko
przyrodnicze.

W  zwigzku 2z powyzszym projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nalezy uzna¢ za w petni zgodny z zasadami ochrony Srodowiska.

7. Analiza i ocena istniejagcych probleméw ochrony srodowiska z punktu widzenia
realizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w szczegolnosci
dotyczacych obszaréw podlegajacych ochronie na podstawie ustawy z dnia
kwietnia 2004r. o ochronie przyrody, tj. na:

7.1 Park Narodowy

Obszar miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu
Lubin oraz czesci obrebu Wapnica, gmina Miedzyzdroje na obszarze obejmujacym
czes¢ miejscowosci Lubin gminy Miedzyzdroje:

e zawiera w_swych granicach 2 dziatki_wchodzace w_sklad Wolinskiego Parku
Narodowego (dz. nr 2/11 i nr 130), a zlokalizowanych poza kompleksem gtéwnym
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parku, dla ktorych obowigzujg przepisy odrebne zawarte w stosownym zarzgdzeniu
Ministra Srodowiska w sprawie rocznych zadan ochronnych dla parku narodowego lub w
rozporzadzeniu Ministra Srodowiska w sprawie ustanowienia planu ochrony parku po
jego przyjeciu. Ustalenia szczegdtowe w odniesieniu do tych terendéw, potozonych
jednoczesnie w zasiegu obszaréw Natura 2000, bedg mogty by¢ realizowane wytgcznie
w zakresie, w jakim nie bedg naruszaty zakazow wynikajgcych z przepisow odrebnych.

o sasiaduje od strony N i czesciowo E z terenem Wolinskieqo Parku Narodowego,
poprzez tereny otwarte, oznaczone w planie symbolami TO.1, TO.3, TO.4i TO.7, a takze
teren MN/U.27, na ktérym pozostawiono 20-metrowg strefe wolng od zabudowy od
granic terenu WPN oraz tereny istniejgcej zabudowy M.1 i UT.1, ktére graniczg z
terenami WPN poprzez droge KDZ.1.

Obowigzujgcymi aktami prawnymi dotyczgcymi istnienia i ochrony poddanego analizie

Parku Narodowego sa:

1) Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 3 marca 1960 r. w sprawie utworzenia
Wolihskiego Parku Narodowego (Dz. U. nr 14, poz. 79);

2) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.
1726, z pézn. zm.);

3) Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 3 stycznia 1996 r. w sprawie Wolinskiego
Parku Narodowego (Dz. U. nr 4, poz. 30);

4) Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 2 lipca 2003r. w sprawie nadania
statutu Wolinskiemu Parkowi Narodowemu (Dz. U. z 2005r. Nr 136, poz. 1298).

Zgodnie z art. 8, pkt 2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z

2022 r., poz. 1726, z p6zn. zm.) Park Narodowy zostat utworzony w celu ,w celu zachowania

réznorodnosci biologicznej, zasobow, twordw i sktadnikow przyrody nieozywionej i walorow

krajobrazowych, przywrocenia wifasciwego stanu zasobow | sktadnikow przyrody oraz
odtworzenia znieksztatconych siedlisk przyrodniczych, siedlisk roslin, siedlisk zwierzat lub
siedlisk grzybow’”.

Wolinski Park Narodowy z punktu widzenia srodowiskowego mozna podzieli¢ na trzy
typy (rodzaje) krajobrazu, tj.:

1) Krajobraz dominujgcy na terenie Wolinskiego Parku stanowi pasmo wzniesienn moreny
czotowej graniczace na odcinku ok.15 km z morzem. Najwyzsze aktywne klify osiggajg
tu wysoko$¢ 95m. Natomiast abrazja klifowego wybrzeza corocznie przesuwa linie
brzegu o okoto 80 cm. Wzgdrza morenowe, ktére zajmujg okoto 75% powierzchni
parku najwyzszg wysokos¢ - 115 m n.p.m., osiggajg w kulminacji Grzywacza.

2)  Krajobraz delty Swiny z kilkudziesiecioma bagnistymi wysepkami, ktére rozdzielone sg
licznymi kanatami cie$niny Swiny. Na terenie tym proces jego formowania jest réwniez
stale aktywny — corocznie zmienia sie konfiguracja dna, powstajg nowe ptycizny,
wysepki.

3) Krajobraz pojezierza z polodowcowymi jeziorami, ozami i kemami (okolice Warnowa)
oraz niewielka cze$¢ Parku, ktérg zajmuje rozlegly obszar sandru (Wapnica-
Karnocice).

Na wyspie Wolin stwierdzono ponadto wystepowanie ponad 1300 gatunkdw roslin
naczyniowych, w tym wielu gatunkéw chronionych i rzadkich, z tej liczby okoto 600 zyje na
terenie samego Parku.

Fauna wyspy jest bardzo zréznicowana i bogato reprezentowana przez gatunki rzadkie.
Przez Wyspe Wolin przebiega gtéwny szlak przelotu ptakow wzdtuz wybrzeza Battyku. Na
terenie parku stwierdzono wystepowanie ponad 230 gatunkow ptakow, w tym legowych:
bielika, wodniczki, biegusa zmiennego, muchotowki matej. Park spetnia doniostg role w
ochronie ptakéw wodno-btotnych, ktére tutaj znajdujg spokdj oraz baze pokarmowsa,
szczegolnie w okresie wiosennych i jesiennych wedrowek. Na wodach parku zimuje lub
odpoczywa w czasie migracji wiele tysiecy ptakow, spotykane sg stada np. traczy liczace
kilkka tysiecy ptakéw. Aktualnie m.in. prowadzona jest restytucja puchacza. Z bogatego
Swiata owaddw zachowaty sie m.in. siedliska najwiekszego polskiego chrzgszcza jelonka
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rogacza oraz zwigzana z obumierajgcymi debami pachnica debowa. Na terenie parku
oznaczono 3 nowe dla nauki gatunki: chrzgszcza Teredus opacus i 2 gatunki skoczogonkow
(Collembola). Wody Zatoki Pomorskiej stanowig biotop wielu gatunkow zwiaszcza ryb w tym
anadromicznych (fosos$, tro¢) oraz coraz rzadszych ssakdéw morskich — foki szarej i
morswina. Lasy parku to siedliska dla licznie wystepujacych dzikéw oraz saren i jeleni, a z
drapieznikow: liséw, borsukéw i kun. Ws$réd gatunkow nowo przybytych na tereny Wolina
oprdcz jenota, norki amerykanskiej czy pizamka uwage zwraca szop pracz.

Podsumowujgc z punktu widzenia realizacji miejscowego planu nalezy stwierdzi¢, ze
jego realizacja nie bedzie skutkowala wplywem na sgsiadujgcy z nim Wolinski Park
Narodowy, a dopuszczalne potencjalne inwestycje na tym terenie nie bedg na niego
oddzialywag, tzn. nie bedg oddzialtywaé ani na jego krajobraz, ani na jego flore, czy faune.
Informuje sie rowniez, ze zaproponowane w planie przeznaczenie terenu nie dopuszcza
realizacji zadnych przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na sSrodowisko
przyrodnicze w Swietle przepiséw odrebnych.
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Mapa z lokalizacjg Woliriskiego Parku Narodowego

7.2 Rezerwat Przyrody — nie wystepuje na terenie planu objetego niniejszg prognoza, ani
w jego bliskim sgsiedztwie.

7.3 Park Krajobrazowy - nie wystepuje na terenie planu objetego niniejszg prognozg, ani
w jego bliskim sgsiedztwie.

7.4 Obszar Chronionego Krajobrazu — nie wystepuje na terenie planu objetego niniejsza
prognozg, ani w jego bliskim sgsiedztwie.

7.5 Obszar Natura 2000

Obszar Natura 2000 wystepuje na terenie planu objetego niniejszg prognoza, jak rowniez w
jego blizszym i dalszym sasiedztwie (patrz zatgcznik nr 8 i 9). | tak odpowiednio:
= W zakres opracowania planu wchodzi obszar Natura 2000 Wolin i Uznam PLH
320019 (Dyrektywa Siedliskowa). Na terenie poddawanym niniejszej prognozie
poszczegolne tereny zaprojektowano w taki sposob, aby spetniaty wszelkie wytyczne
kierunkowe zapisane w obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyzdroje.
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W granicach omawianego projektu planu wystepuje siedlisko przyrodnicze
stanowigce przedmiot ochrony ww. obszaru Natura 2000, tj. 1230 ,Klify na wybrzezu
Battyku”, w omawianym przypadku jest to odmiana 1230-2 ,Klify nieaktywne
(martwe)”. - zasieg siedliska na rysunku ponize;j:

Ry )
sz.ﬁ?‘“ﬁi- .;

Zrédfo: Zatgcznik graficzny do Projektu Planu Zadarnn Ochronnych obszaru Natura 2000 Wolin i Uznam
PLH320019 w woj. zachodniopomorskim, Siedliska przyrodnicze Natura 2000.

W ramach ustalen projektu planu miejscowego w granicach omawianego siedliska
przyrodniczego, zgodnie z kierunkami obowigzujgcego studium uwarunkowan i
kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyzdroje, wyznaczono
nastepujgce tereny elementarne: TO.5, TO.6, TO.7 — tereny zieleni otwartej, oraz
tereny US.3, US.4 — tereny zabudowy ustug sportu i rekreacji. Jednak podkresli¢
nalezy, ze zgodnie z dopuszczalnym przeznaczeniem dla kazdego z wymienionych
obszarow US, w zakres ktérego wchodzi czesciowo przedmiotowe siedlisko plan
ustala:
a) 'utrzymanie istniejgcej zieleni terenéw otwartych,
b) zakaz zmiany uksztattowania terenu,
C) zakaz usuwania roslinnoSci stanowigcej naturalne umocnienie brzegu, w tym
wycinki trzcinowisk".
A takze ustala "zakaz zmiany uksztaftowania terenu i usuwania roslinnoSci
stanowigcej naturalne umocnienie brzegu, na obszarze skarpy klifu", dopuszczajgc
np. w terenie US. 4 "realizacje przeznaczenia terenu, o ktorym mowa w pkt.1
wytgcznie w granicach wydzielenia wewnetrznego oznaczonego symbolem US.4a".
Ponadto na kazdym z ww. terenéw elementarnych US.3, US.4, na obszarze
wchodzgcym w zakres siedlisk przyrodniczych: "KIify nadmorskie na wybrzezu
Baftyku" o kodzie 1230, zgodnie z rysunkiem planu, plan wskazuje na uwzglednienie
wymogow zawartych w § 6 ust. 2. Nadmienia sie rowniez, Zze zgodnie z ww.
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tymczasowymi celami ochrony dla gatunkow i ich siedlisk bedgcych przedmiotami
ochrony w calym obszarze Natura 2000 Wolin i Uznam PLH320019, dla siedliska
przyrodniczego 1230 ,Klify na wybrzezu Battyku” jednym z celéw ochrony jest
utrzymanie stabilnej powierzchni siedliska o powierzchni 60 ha z uwzglednieniem
naturalnych proceséw, przy czym podkresla sie, iz przez utrzymanie stabilnej
powierzchni siedliska nalezy rozumie¢ utrzymanie niepomniejszonej powierzchni
siedliska, co plan w 100% stara sie utrzymac.

Nadmienia sie rowniez, ze przewidywane zagrozenia dotyczgce obszaru Natura 2000
Wolin i Uznam PLH 320019 (Dyrektywa Siedliskowa) to: Przeksztatcenia fitocenoz
w wyniku naturalnych procesoéw sukcesyjnych powodujgce zanik typowych biotopow,
gtownie fak niskoturzycowych i solniskowych, bedgcymi naturalnymi siedliskami
unikalnej flory i rzadkich gatunkéw ptakéw. Presja drapieznikéw jest przyczyng
duzych strat w legach wielu ptakéw. Porzucanie tradycyjnych sposobow uzytkowania
ziemi (wypas i koszenie) umozliwia rozwdj szuwardw ftrzcinowych i wysokich,
kepiastych traw. Oddziatywania antropogeniczne: ktusownictwo, zanieczyszczenia
Srodowiska (bliskos¢ portu, sktadowisko odpadow, dzikie wysypiska odpadow).
Zgodnie z art. 33 ust.1 ustawy o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1726, z
pozn. zm.) [Zakazy obowigzujgce na obszarach Natura 2000]

"Zabrania sie, z zastrzezeniem art. 34, podejmowania dziatan moggcych, osobno lub
W_potgczeniu z innymi dziataniami, znaczgco negatywnie oddziatywac na cele
ochrony obszaru Natura 2000, w tym w szczegolnoSci:

1) pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych lub siedlisk gatunkéw ro$lin i zwierzat, dla
ktorych ochrony wyznaczono obszar Natura 2000 lub

2) wptyng¢ negatywnie na gatunki, dla ktérych ochrony zostat wyznaczony obszar
Natura 2000, lub

3) pogorszy¢ integralnos¢ obszaru Natura 2000 lub jego powigzania z innymi
obszarami."

art.34 ust.1 ww. ustawy natomiast mowi, ze "Jezeli przemawiajg za tym konieczne
wymogi hadrzednego interesu publicznego, w tym wymogi o charakterze spotecznym
lub gospodarczym, i wobec braku rozwigzan alternatywnych, wtasciwy miejscowo
regionalny dyrektor ochrony srodowiska, (...), moze zezwoli¢ na realizacje planu lub
dziatan, mogacych znaczgco negatywnie oddziatywa¢ na cele ochrony obszaru
Natura 2000 lub obszary znajdujgce sie na liscie, o ktérej mowa w art. 27 ust. 3 pkt 1,
zapewniajgc wykonanie kompensacji przyrodniczej niezbednej do zapewnienia
spéjnosci | wtasciwego funkcjonowania sieci obszaréw Natura 2000".
Przeprowadzona analiza wykazata jednak, Zze zamierzone projektowane
przeznaczenie terenu, tj. jego lokalizacja jak i potencjalna realizacja nie _moze
spowodowa¢ zadnych z ww. zagrozen.

W zwigzku z powyzszym projektowane zagospodarowanie terenu nie bedzie
skutkowac¢ negatywnym wptywem na wyznaczony obszar Natura 2000. Plan ponadto
zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 14 pazdziernika
2021 r. w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Wolin i Uznam (PLH320019)
(Dz. U. z 2021 r. poz. 2418), zabrania podejmowania dziatan:

1) mogacych osobno lub w potgczeniu z innymi dziataniami, znaczgco negatywnie,
oddziatywac¢ na cele ochrony ww. obszaru, w tym w szczegodlnosci pogorszy¢ stan
siedlisk przyrodniczych lub siedlisk gatunkéw roslin i zwierzat, dla ktérych ochrony
wyznaczono obszar Natura 2000,

2) mogacych wptywa¢ negatywnie na gatunki, dla ktérych ochrony zostat
wyznaczony ww. obszar,

3) mogacych pogorszy¢ integralnosé obszaru Natura 2000 lub jego powigzan z
innymi obszarami.

Informuje sie réwniez, ze zgodnie z zapisami planu w przypadku siedlisk i
wystepowania chronionych gatunkéw zaréwno flory jaki fauny obowigzujg zgodnie z
zapisami planu ograniczenia wynikajgce z obowigzujgcych przepiséw odrebnych.
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W zwigzku z powyzszym projektowane zagospodarowanie terenu nie bedzie
skutkowa¢ negatywnym wplywem na siedliska wskazane do ochrony w
przedmiotowym obszarze Natura 2000 .

Bezposrednio od W strony granicy opracowania poddanemu analizie planu znajduje
sic obszar Natura 2000 Delta Swiny PLB 320002 (Dyrektywa Ptasia), gdzie
przewidywane zagrozenia dotyczgce niniejszego obszaru Natura 2000 to:
zanieczyszczenie przez przemyst i Zegluge, zlokalizowane w obrebie obszaru
wysypisko odpadéw komunalnych m. Swinoujécia, zaniechanie wypasu, wiosenne
wypalanie roslinnoSci, pewne formy rybotéwstwa (sieci stawne), obwatowania
niektérych wysp wstrzymujgce zalewy, eutrofizacja. Pozyskiwanie trzciny, nadmierna
koncentracja ruchu turystycznego.

Podsumowujgc powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze przeprowadzona analiza wykazata,
ze w granicach obszaru projektu planu miejscowego, nie zostaty zidentyfikowane
stanowiska, ani dogodne siedliska dla przedmiotéw ochrony ww. obszaru Natura
2000, a projektowane przeznaczenie terenu nie spowoduje zadnego z ww.
zagrozen i nie bedzie miato negatywnego wptywu na sasiadujacy obszar Natura
2000.

Daleko, tj. w odlegtosci 5,0 km m od N granic planu znajdujg sie: obszar Natura 2000
Ostoja na Zatoce Pomorskiej PLH 990002 (Dyrektywa Siedliskowa) oraz obszar
Natura 2000 Zatoka Pomorska PLB 990003 (Dyrektywa Ptasia).

Przewidywane zagrozenia dotyczgce obszaru Natura 2000:

1) Ostoja na Zatoce Pomorskiej PLH 990002 (Dyrektywa Siedliskowa) stanowigca
typ ostoi G, gdzie przewidywane zagrozenia stanowig: plany lokowania tu farm
elektrowni wiatrowych. Dla morskich zwierzgt zagrozeniem mogg by¢ rowniez
pewne formy rybotéwstwa - sieci stawne i sznury hakowe.

2) Zatoka Pomorska PLB 990003 (Dyrektywa Ptasia) stanowigca typ ostoi F, gdzie
przewidywane zagrozenia stanowig: plany lokowania tu farm elektrowni
wiatrowych. Zagrozeniem dla ptakow mogg byc¢ rowniez pewne formy
rybotéwstwa - sieci stawne i sznury hakowe.

Podsumowujgc powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze przeprowadzona analiza wykazata

rowniez, ze projektowane przeznaczenie terenu nie_spowoduje zadneqo z ww.

zagrozen i nie bedzie miatlo negatywnego wplywu na sasiadujacy obszar Natura

2000.

Bezposrednio - na krétkim odcinku od strony S, Zalew Szczecinski PLB 990009

(Dyrektywa Ptasia) stanowigca typ ostoi A, gdzie przewidywane zagrozenia stanowia:

réznego typu zanieczyszczenia. Zagrozeniem dla ptakow mogg by¢ rowniez pewne

formy rybofowstwa.

Podsumowujgc catos¢ pkt. 7.5 nalezy stwierdzi¢, Zze realizacja projektu planu
poddawanego analizie nie bedzie miata wplywu na obszar Natura 2000 Wolin i
Uznam PLH 320019 oraz sasiadujace posrednio ww. obszary Natura 2000.

7.6 Pomniki Przyrody — na terenie planu objetego niniejszg prognozg, rosng cztery
drzewa uznane z mocy Uchwaty Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach Nr LVI1/559/14 z dania
28 sierpnia 2014 r. za pomniki przyrody, do ktérych nalezg.

1)
2)
3)

4)

P31 - Lipa drobnolistna Tilia cordata Mill. (1 szt.), o obwodzie 346 cm i wysokosci 18
m (dz. nr 149, obreb 24 Lubin przy ul. Dobrej - teren cmentarza);

P32 - Topola czarna Populus nigra L.. (1 szt.), o obwodzie 470 cm i wysokosci 25 m
(dz. nr 2/1, obreb 24 Lubin przy ul. Gtéwnej i symbolu uzytku Lz-RVI);

P33 - Topola czarna Populus nigra L.. (1 szt.), o obwodzie 372 cm i wysokosci 25 m
(dz. nr 2/1, obreb 24 Lubin przy ul. Gtéwnej i symbolu uzytku Lz-RVI);

P34 - Dgb szyputkowy Quercus robur L., 0 obwodzie 470 cm i wysokosci 25 m, (dz.

nr 10, obreb 24 Lubin, pas drogowy przy ul. Gtéwnej);
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5) P35 - Lipa drobnolistna Tilia cordata Mill. (1 szt.) o nazwie "Babki Proszalne", o
tgcznym obwodzie pni zrostu 780 cm (190+220+420 cm) i wysokosci 25 m (dz. nr
114, obreb 24 Lubin przy kosciele ul. Gtownej);

6) P36 - Dab szyputkowy Quercus robur L., o obwodzie 506 cm i wysokosci 25 m, (dz.
nr 67/1, obreb 24 Lubin, przy ul. Gtéwnej 46 i symbolu uzytku B-RV)

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu Lubin oraz
czesci obrebu Wapnica, gmina Miedzyzdroje ustala zachowanie i objecie ochrong ww.
pomnikow przyrody, zgodnie z przepisami odrebnymi ww. form ochrony przyrody.

W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze realizacja projektu planu poddawanego
analizie utrzymuje ww. formy ochrony i nie bedzie miata na nie wptywu.

7.7 Stanowiska Dokumentacyjne — nie wystepuje na terenie planu objetego niniejszg
prognoza, ani w jego bliskim sgsiedztwie

7.8 Uzytki Ekologiczne — nie wystepuje na terenie planu objetego niniejszg prognoza, ani
w jego bliskim sgsiedztwie.

7.9 Zespoly Przyrodniczo-Krajobrazowe — nie wystepuje na terenie planu objetego
niniejszg prognozg, ani w jego bliskim sgsiedztwie.

7.10 Ochrona gatunkowa roslin, zwierzat i grzybéw — ochrong gatunkowg na terenie
objetym planem s3g nastepujgce gatunki flory i fauny:

Glowienka Aythya nyroca Delta Swiny
Ohar Tadorna tadorna Delta Swiny
Zaskroniec zwyczajny Natrix natrix Delta Swiny
Nuroge$ Mergus merganser Delta Swiny
Pokrzewka jarzebata Sylvia nisoria Wolin i Uznam
Dziwonia Carpodacus erythrinus Wolin i Uznam
Gniewosz plamisty Coronella austriaca Wolin i Uznam
Swier%otek ’fﬁkOWﬁ Anthus Eratensis Wolin i Uznam
Bluszcz pospolity Hedera helix Wolin i Uznam
Rokitnik zwyczajny Hippophaé rhamnoides Wolin i Uznam

Dla ktérych plan ustala, w przypadku wystepowania ww. gatunkéw, obowigzywania
ograniczenia wynikajgcych z obowigzujgcych przepiséw odrebnych.

Poza tym obszarem ochrong gatunkowg zostaty objete rowniez tereny wskazane w mpzp
pod WPN.

7.11 Obszar i teren gorniczy — nie wystepuje na terenie planu objetego niniejszg
prognozg oraz w jego bliskim sgsiedztwie.

7.12 Strefy ochrony uzdrowiska — nie wystepujg na terenie planu objetego niniejszg
prognoza.

7.13 Strefy ochrony konserwatorskiej i archeologicznej:
1. Na terenie objetym planem znajdujg sie nastepujgce obszary zabytkowe objete
ochrong na podstawie przepiséw odrebnych:
1) Ochrona widocznos$ci waloréw krajobrazowych i widokowych panoramy wsi od strony
Jeziora Wicko, z zabudowg harmonijnie wpisang w uksztattowanie terenu wzgérza,
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2)

wznoszgcego sie od brzegu jeziora i z dominantg krajobrazowg w postaci bryty
zabytkowego kosciota, zlokalizowanego na szczycie wzgdérza. Teren objety ochrong
konserwatorskg, zapewniajgcg ekspozycje obszaréw z okreslonych kierunkdéw
widokowych. Strefa ,,E” — ochrony ekspozycji (zgodnie z rysunkiem planu)
obejmuje strefe pomiedzy brzegiem Jeziora Wicko a ulica Gtoéwng oraz pomiedzy
granicg WPN a ulicg Portowg, chroniona ustaleniami planu, dla ktérej plan ustala:
a) zakaz lokalizacji zabudowy zaktdcajgcej wglad na zabytkowy obiekt Neogotycki
kosciota parafialny pw. MB Jasnogoérskiej,
b) zakaz lokalizacji anten telefonii komdérkowej i jakichkolwiek subdominant,
c) zagwarantowanie wtasciwej wizury miejscowosci Lubin od strony Zalewu
Szczecinskiego;
Obszar obejmujgcy historycznie uksztattowane formy pokrycia terenu, w
szczegolnosci krajobraz integralnie zwigzany z zespotem zabytkowym lub obszary

uksztattowane w wyniku dziatalnosci ludzkiej — parki, aleje a takze zielen o
wartosciach przyrodniczych wraz z obiektami architektonicznymi, podlegajgce
ochronie poprzez utrzymanie uksztatowania i ustalonych elementéw oraz

ograniczenie swobody przeksztalceh obszaru. Strefa ,,K” — ochrony krajobrazu
kulturowego (zgodnie z rysunkiem planu) obejmuje:

a) teren dawnego cmentarza przykoscielnego w Lubinie - zatozonego w ok. pocz.
XIX w. (czes¢ dziatki 114, obreb Lubin) - zlokalizowanego, po pin. stronie od
Neogotyckiego kosciota parafialnego pw. MB Jasnogorskiej (oznaczonego zgodnie
z rysunkiem planu symbolem ZC.2), ujetego w Gminnej Ewidencji Zabytkdw,

b) dawnego cmentarza ewangelickiego przy ul. Dobrej w Lubinie oznaczone zgodnie
z rysunkiem planu), ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkow;

dla obu terenéw cmentarzy, plan ustala:

a) zachowanie i rewaloryzacje historycznych kompozycji uktadow zieleni, w tym
historycznie uksztattowanych alei,

b) zachowanie kompozycje zieleni: rozplanowania i sktadu gatunkowego,

c) zachowanie sktadu gatunkowego i rytmu alei,

d) w razie niezbednych cieé¢ sanitarnych - uzupetnienia tymi sami gatunkami w tym
samym powtarzalnym rytmie i odlegtosciach jak w pierwotnym uktadzie,

e) zachowanie i ochrone istniejgcych drzew, w tym w szczegdlnosci starodrzewu z
dopuszczeniem dziatan pielegnacyjnych; w przypadku ztego stanu zdrowotnego
drzewostanu, zagrazajgcego bezpieczenstwu ludzi i mienia, dopuszcza sie jego
wycinke, po uprzednim sporzadzeniu dokumentacji potwierdzajgcej zly stan
zdrowotny drzewostanu;

Dla obszaréw zabytkowych objetych ochrong na podstawie przepiséw odrebnych
zgodnie z pkt. 1 plan ustala:

1)

2)

3)

wspotdziatanie z wilasciwym Urzedem Ochrony Zabytkdbw w zakresie zamierzen
inwestycyjnych majgcych wptyw na wyglad obszaréw chronionych ustaleniami planu;

nowe obiekty nalezy dostosowaé do historycznej kompozycji przestrzennej, oraz
architektonicznych form zabudowy wystepujgcych w obrebie miejscowosci, zgodnie z
pkt 1, ppkt.1);

przy budowie nowych obiektow lub remontach zabudowy dawnej, ustala sie nakaz
stosowania tradycyjnych materiatdw budowlanych, przede wszystkim w pokryciach
dachow i elewacjach, takich jak: cegta, dachowka zaktadkowa.

Na terenie objetym planem znajdujg sie strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk
archeologicznych W.1., W.II. i W.III., dla ktérych plan ustala:
a) Dla obszaru wchodzgcego w zakres strefy W.I. petnej ochrony archeologiczno -

konserwatorskiej (Lubin, stan. 1, AZP 21-04/1, funkcja G, datowanego na WS - IX-
Xlllw., Nr rej. 628, Decyzja: KI.1.6801/12/69 z dnia 10.12.1969 r.),wykluczajgcej
wszelkg dziatalnos¢ inwestycyjng i inng obowigzuje:
— zakaz wszelkiej dziatalnosci inzynierskiej, budowlanej i innej zwigzanej z
pracami ziemnymi (np. kopanie studni, melioracji, karczunku i nasadzania
drzew itd.), poza badaniami  archeologicznymi oraz  pracami

40



zabezpieczajgcymi zabytek przed zniszczeniem, prowadzonymi na zasadach
okreslonych przepisami szczegélnymi dot. ochrony zabytkow;

— zachowanie istniejgcego uktadu topograficznego;

— obowigzek wystgpienia o0 szczegdtowe wytyczne do Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw, w przypadku podjecia jakiejkolwiek dziatalnosci na
terenie objetym granicami strefy, a wynikajgcej ze sposobu uzytkowania
terenu.

b) Dla obszaru wchodzgcego w zakres strefy W.Il. czeSciowej ochrony
konserwatorskiej stanowisk archeologicznych (Lubin, stan. 6, AZP 21-04/6, funkcja
C, datowanego na WS), dopuszczajgcej inwestowanie pod okreslonymi warunkami
obowiagzuje:

— wspoldziatanie w zakresie zamierzen inwestycyjnych i innych zwigzanych z
pracami ziemnymi z odpowiednim organem ds. ochrony zabytkéw;

— obowigzek przeprowadzenia archeologicznych badan ratunkowych na terenie
w granicach strefy, wyprzedzajgcych rozpoczecie prac ziemnych zwigzanych
Z realizacjg zamierzenia, na zasadach okreslonych przepisami szczegolnymi
dotyczacymi ochrony zabytkow.

c) Dla obszaru wchodzgcego w zakres strefy W.IIl. ograniczonej ochrony
konserwatorskiej stanowisk archeologicznych:
a. Lubin, stan. 2, AZP 21-04/2, funkcja O,x, datowanego na WS, SR,
b. Lubin, stan. 3, AZP 21-04/3, funkcja O,Ix, datowanego na WS, SR,
c. Lubin, stan. 4, AZP 21-04/4, funkcja Ix, datowanego na WS,
d. Lubin, stan. 5, AZP 21-04/5, funkcja O, datowanego na O
polegajgcej na prowadzeniu interwencyjnych badan archeologicznych w przypadku
prowadzenia prac ziemnych, plan ustala:

— wspoidziatanie w zakresie zamierzen inwestycyjnych i innych zwigzanych z
pracami ziemnymi z odpowiednim organem ds. ochrony zabytkdw,

— przeprowadzenie archeologicznych badan ratunkowych na terenie objetym
realizacjg prac ziemnych na zasadach okreslonych przepisami szczegdinymi,
dotyczgcymi ochrony zabytkow.

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze realizacja projektu planu poddawanego
analizie utrzymuje ww. formy ochrony i nie bedzie miata na nie negatywnego wptywu.

8. Cele ochrony sSrodowiska ustanowione na szczeblu miedzynarodowym,
wspolnotowym i krajowym, istotne z punku widzenia projektowanego dokumentu,
oraz sposoby, w jakich te cele i inne problemy srodowiska zostaty uwzglednione
podczas opracowywania dokumentu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego do ktérego, opracowana jest
niniejsza prognoza, zostat zaprojektowany w taki sposob, aby uwzgledniat wszystkie cele
zawarte w obowigzujgcych dyrektywach krajow czionkowskich Unii Europejskiej, a takze
opartych na nich aktach prawa polskiego i innych aktach dotyczgcych ochrony $rodowiska
ustanowionych na szczeblu krajowym.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu Lubin oraz
czesci obrebu Wapnica, gmina Miedzyzdroje, na obszarze obejmujgcym wiekszg czesé
miejscowosci Lubin gminy Miedzyzdroje uwzglednia wszystkie cele i zamierzenia ochrony
Srodowiska zawarte w przepisach prawa, a w szczegdlnosci obszarow i obiektow
chronionych okreslonych pkt. 7 niniejszej prognozy, poprzez obowigzek stosowania zasad
ujetych w przepisach odrebnych.

Nadmienia sie rowniez, ze plan poddawany analizie zostat zaprojektowany w taki
sposob, aby jego ustalenia nie miaty jakiegokolwiek wptywu ani na sgsiadujgcy z nim
Wolinski Park Narodowy, ani na specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000, ani na
Zzadne inne obszary prawnie chronione wyznaczone zgodnie z obowigzujgcymi dyrektywami
unijnymi.
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Od zachodniej granicy granic opracowania przedmiotowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z terenami WPN, autorzy projektu przedmiotowego planu
odsuneli nieprzekraczalne linie zabudowy o 20 m, zgodnie ze ztozonym wnioskiem przez
WPN, pomimo, Zze obszar ten nie wchodzi w otuline ww. parku narodowego.

Omawiany dokument, dla ktérego opracowywana jest prognoza uwzglednia réwniez
cele i wymagania realizowane w obiektach prawnie chronionych wg kryteriow IUCN
(Swiatowej Unii Ochrony Przyrody), do ktérych nalezy zachowanie fragmentéw naturalnych
ekosystemow w tym .

Na catym obszarze planu ponadto wyznaczono wspétczynnik powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie od 20% do 50% w zaleznosci od przeznaczenia terenu, bedac
jednoczesnie w zgodzie z kierunkami obecnie obowigzujgcego studium.

9. Przewidywane znaczace oddziatywania, w tym oddziatywania bezposrednie,
posrednie, wtoérne, skumulowane, krétkoterminowe, $rednioterminowe i
diugoterminowe, stale i chwilowe oraz pozytywne i negatywne, na cele i przedmiot
ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnos¢ tego obszaru, a takze na
srodowisko z uwzglednieniem zaleznosci miedzy nastepujgcymi elementami
srodowiska oraz oddzialywaniami na te elementy wzajemnie, a w szczegoélnosci na:

9.1 Roéznorodnosé biologiczna.

Omawiany projekt zostat opracowany w taki sposdb, aby oddziatywania potencjalnych
inwestycji nie wystepowaty lub byty niewielkie i jezeli to mozliwe krétkoterminowe. Projekt ten
zachowuje cafg istniejgcg wartosciowg réznorodnosc¢ biologiczng (patrz zatgcznik Nr 3 -
Inwentaryzacja i zatgcznik Nr 1 — rysunek planu). I, tak znajdujgce sie na terenie objetym
miejscowym planem:

1) "Klify nadmorskie na wybrzezu Baftyku" o kodzie 1230, ktére stanowig Kklify

nieaktywne - martwe, przy uwzglednieniu naturalnych proceséw, gdzie plan ustala:

a) niepogorszenie obecnego stanu ochrony, pozostawienie siedliska do naturalnego,

b) utrzymanie stabilnej powierzchni siedliska,

c) utrzymanie stabilnej Sciany klifu, przy niezmienionym nachyleniu,

d) utrzymanie dolnej czesci klifu

e) zachowanie charakterystycznych roslin zielnych,

f) ochrone przed zabudowg terendw klifow,

g) zaniechanie jakiejkolwiek ingerencji w postaci wycinki, usuwania wykrotow,
ztomow itp. (ochrona spontanicznych proceséw stokowych),

h) zakaz zmiany uksztattowania terenu i usuwania roslinnosci stanowigcej naturalne
umocnienie brzegu, na obszarze skarpy Kklifu.

Plan ponadto ustala zachowanie i objecie ochrong na zasadach zgodnych z przepisami
odrebnymi uznanych z mocy Uchwaty Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach Nr LVII/559/14 z
dania 28 sierpnia 2014 r. nastepujgcych pomnikow przyrody, zgodnie z rysunkiem planu:

2) P31 - Lipa drobnolistna Tilia cordata Mill. (1 szt.), o obwodzie 346 cm i wysokosci 18
m (dz. nr 149, obreb 24 Lubin przy ul. Dobrej - teren cmentarza);

3) P32 - Topola czarna Populus nigra L.. (1 szt.), o obwodzie 470 cm i wysokos$ci 25 m
(dz. nr 2/1, obreb 24 Lubin przy ul. Gtéwnej i symbolu uzytku Lz-RVI);

4) P33 - Topola czarna Populus nigra L.. (1 szt.), o obwodzie 372 cm i wysokosci 25 m
(dz. nr 2/1, obreb 24 Lubin przy ul. Gtéwnej i symbolu uzytku Lz-RVI);

5) P34 - Dab szyputkowy Quercus robur L., o obwodzie 470 cm i wysokosci 25 m, (dz.
nr 10, obreb 24 Lubin, pas drogowy przy ul. Gtéwnej);

6) P35 - Lipa drobnolistna Tilia cordata Mill. (1 szt.) o nazwie "Babki Proszalne", o
tagcznym obwodzie pni zrostu 780 cm (190+220+420 cm) i wysokosci 25 m (dz. nr
114, obreb 24 Lubin przy kosciele ul. Gtéwnej);

7) P36 - Dab szyputkowy Quercus robur L., o obwodzie 506 cm i wysokosci 25 m, (dz.
nr 67/1, obreb 24 Lubin, przy ul. Gtéwnej 46 i symbolu uzytku B-RV);

Na terenie objetym planem w przypadku wystepowania gatunkow objetych ochrong lub
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czesciowg ochrong gatunkowg flory i fauny. Plan wskazuje na obowigzywanie ograniczen
wynikajgcych z obowigzujgcych przepiséw odrebnych. Ustala tez nakaz zachowania
zadrzewien przydroznych, zadrzewien przykoscielnych i cmentarnych oraz innych
warto$ciowych drzew i krzewow. Natomiast projektowang zabudowe ustala w miejscach nie
kolidujacych z wystepujgcg na tym terenie réznorodnoscig biologiczna.

Ww. siedliska przyrodnicze w projekcie miejscowego planu zostaty przeznaczone pod
tereny zieleni otwartej - nieurzadzonej z zachowang naturalng roslinnoscig i oznaczone
symbolem TO oraz w czesci na terenach US.3 i US.4, na ktérych w obrebie siedliska
utrzymuje sie istniejgca zielen terendw otwartych, oraz wprowadzono zakaz zmiany
uksztattowania terenu i usuwania roslinnosci stanowigcej naturalne umocnienie brzegu, w
tym wycinki trzcinowisk. Natomiast sgsiadujgce z tymi obszarami tereny zostaty wskazane do
zagospodarowania w taki sposéb, aby potencjalne zgodne z przeznaczeniem danego terenu
zagospodarowanie na terenach sgsiednich nie miato jakiegokolwiek oddziatywania na ww.
siedlisko, w tym posredniego, czy krotkoterminowego.

Natomiast w obrebie dziatek nr 78/2, nr 79/1, nr 79/2, nr 80 oraz nr 81/1,
przeznaczonych zgodnie z rysunkiem planu i odpowiednio trescig Uchwaly pod tereny
oznaczone symbolem UT i MN/U, linie zabudowy poprowadzono tak, aby nie kolidowata ona
ze znajdujgcymi sie na tych terenach stanowisk jaszczurki zwinki, a takze obecnosé
gniewosza plamistego, jaszczurki zyworodnej i padalca.

Majac na uwadze powyzsze w przedmiotowym projekcie planu zminimalizowano
maksymalnie wptyw dziatalnosci antropogenicznej na gatunki chronione w tym znajdujaca
sie na jego terenie roznorodnos$¢ biologiczng bedaca pod ochrong i czesciowg ochrona.

Ponadto linie zabudowy opracowanego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego poprowadzono w taki sposob, aby ksztattowaty tad przestrzenny
poszczegolnych czesci miejscowosci oraz naprowadzaty przechodnia na otwarcia widokowe
na Jezioro Wicko Wielkie i Wielki Zalew.

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, ze opracowany przez projektantéw miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego zostat zaprojektowany w taki sposéb, aby planowane
zagospodarowanie miato jak najmniejszy wptyw na wartosci cenne przyrodniczo, a one same
byly w jak najwiekszym stopniu chronione. Dla przyktadu drzewa uznane za wartosciowe, ze
wzgledu na ich wiek, czy gatunek oraz ich wartos¢ zastaty pozostawione do zachowania, a
prowadzona w przysztosci infrastruktura techniczna byta realizowana z uwzglednieniem
minimalizowania ingerencji i wptywu przedsiewzigcia na systemy korzeniowe drzew.

Projekt obecnie sporzgdzonego miejscowego planu wskazuje réwniez na "zakaz
lokalizacji inwestyciji:

1) mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko, w tym na zdrowie ludzi

zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) mogagcych potencjalnie znaczgco oddziatywac¢ na Srodowisko, w tym na zdrowie

ludzi, zgodnie z przepisami odrebnymi, z wyjgtkiem przedsiewziec/inwestycji

dopuszczonych ustaleniami niniejszego planu oraz realizacji sieci infrastruktury
technicznej."

Zauwazy¢ nalezy rowniez, ze naktada on obowigzek pozostawienia w kazdym z
kwartatdbw powierzchni biologicznie czynnej wskazanej na poziomie od 20% do 50%
powierzchni dziatki. Natomiast realizacja planowanej na jego obszarze zabudowy spowoduje
znaczne zmiany srodowiska przyrodniczego, w zakresie degradacji wierzchniej warstwy
glebowej, pod terenami realizowanych w przysztosci obiektéw, tj. na obszarze wewnatrz
nieprzekraczalnych linii zabudowy. Plan jednak naktada obowigzek oszczednego korzystania
z terenu w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji oraz zakaz realizacji dziatan
powodujgcych powstanie zanieczyszczenia gleby albo niekorzystne przeksztatcenie
naturalnego uksztattowania terenu, a takze obowigzek stosowania rozwigzan niezbednych
do zapobiegania powstawaniu zanieczyszczen, a takze rozwigzan zapewniajgcych ochrone
przed zanieczyszczeniami istniejgcymi. W szczegolnosci dotyczy to rozwigzan
zapewniajgcych ochrone czystosci powietrza.

Dla oznaczonych na rysunku planu terendéw, stanowigcych dziatki ewidencyjne
wchodzgce w sktad Wolinskiego Parku Narodowego, a zlokalizowane poza kompleksem
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gtéwnym parku, plan wskazuje na obowigzywanie przepisow odrebnych zawartych w
stosownym zarzadzeniu Ministra Srodowiska w sprawie rocznych zadan ochronnych dla
parku narodowego lub w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska w sprawie ustanowienia planu
ochrony parku po jego przyjeciu. Ustalenia szczegotowe w odniesieniu do tych terenow,
potozonych jednoczesnie w zasiegu obszaréw Natura 2000, bedg mogty by¢ realizowane
wytgcznie w zakresie, w jakim nie beda naruszaty zakazow wynikajgcych z przepiséw
odrebnych.

W zwigzku z powyzszym skutki realizacji przedmiotowego miejscowego planu, ktérego
teren zostat poddany analizie i ocenie, nie powinny mie¢ wplywu na réznorodnosé
biologiczng terendw nalezgcych do wyznaczonego w sgsiedztwie Wolinskiego Parku
Narodowego oraz wchodzgcego w jego zakres, obszaru Natura 2000 oméwionego w pkt. 7.5
niniejszej prognozy.

9.2 Ludzi.

Prawidtowo zrealizowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, na pewno
nie bedzie miat ujemnych skutkow majgcych wplyw na zdrowie i zycie ludzi. Przy
opracowaniu planu wzieto pod uwage wszystkie mozliwe mankamenty i zaprojektowano, go
tak, aby jego nastepstwa nie mialy negatywnych skutkéw dla zdrowia przebywajgcych
i mieszkajgcych tam ludzi. Ponadto ustalono, ze:

» Jakiekolwiek emisje czynnikow szkodliwych i ucigzliwych nie mogg na granicy z

zabudowg mieszkaniowg przekroczy¢ dopuszczalnych norm.

» Ustalono obowigzek stosowania rozwigzahn niezbednych do zapobiegania
powstawaniu zanieczyszczen, a takze rozwigzan zapewniajgcych ochrone przed
Zzanieczyszczeniami istniejgcymi na wszystkich terenach. W szczegdlnosci dotyczy to
rozwigzan zapewniajgcych ochrone czystosci powietrza a wiec i zdrowia ludzi.

W zakresie systemu odprowadzania Sciekdw opadowych i roztopowych oraz gospodarki
odpadami projekt planu:

1) mozliwos¢ odprowadzenia $ciekbw opadowych i roztopowych istniejgcym
systemem kanalizacji deszczowej grawitacyjnej, poprzez osadniki;

2) prowadzenie sieci kanalizacji deszczowej w liniach rozgraniczajgcych drég. W
przypadku braku takiej mozliwosci dopuszczenie lokalizacji sieci kanalizacji
deszczowej na terenach przeznaczonych na cele publiczne, nie bedgcych
terenami komunikacji

3) dopuszczenie rozprowadzenia wod opadowych i roztopowych z terendéw
zabudowy do gruntu pod warunkiem, ze iloS¢ odprowadzanych wod nie
przekroczy jego chtonnoSci;

4) dopuszczenie prowadzenia sieci kanalizacji deszczowej i retencyjnej pod
jezdniami (zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi) o $rednicach
kanatow deszczowych zbiorczych nie mniejszych niz dn 200 mm;

5) dopuszczenie wykorzystania wod opadowych niewymagajgcych oczyszczania do
gromadzenia i uzycia do nawadniania zieleni;

6) dopuszczenie wymiany odcinkow istniejgcej kanalizacji deszczowej bedgcej w
ztym stanie technicznym Ilub o zbyt matych Srednicach przez przetoZzenie
odcinkow sieci (zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi);

7) nakaz oczyszczania Sciekow opadowych | roztopowych z terenow
komunikacyjnych, przed wprowadzeniem ich do odbiornika (zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami odrebnymi);

8) na obszarach, gdzie nie wystepuje sie¢ kanalizacji deszczowej do czasu realizacji
projektowanej  kanalizacji  deszczowej dopuszcza sie  odprowadzenie
i neutralizacje wod opadowych zterendw drég oraz parkingdw, placow
i powierzchni utwardzonych, z terenéw ciggdéw pieszo — jezdnych i pieszych oraz
z terendw o funkcjach ustugowych poprzez zastosowanie wtasciwych urzgdzen
podczyszczajgcych w zaleznosci od tadunku zanieczyszczen do indywidualnych
systemow chfonnych;
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9) ustala obowigzek wywozu odpadow komunalnych na sktadowisko odpadéw;

10) ustala gromadzenie odpaddéw w pojemnikach do czasowego gromadzenia
odpadow z uwzglednieniem mozliwosci ich segregacji;

11) ustala nakaz wyznaczenia na dziatkach budowlanych migjsca lokalizacji
pojemnikow do czasowego gromadzenia odpadow statych, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami odrebnymi;

12) dopuszcza stosowanie zbiorczych pojemnikéw do selektywnej zbiorki odpadoéw
obstugujgcych wiecej niz jedng dziatke budowlang;

13) zakaz lokalizacji sktadowisk odpadow, wysypisk $mieci, wylewisk $ciekdw.
Realizacja planu wprowadza dla catosci obszaru odprowadzenie sciekéw sanitarnych
systemem sieci kanalizacji sanitarnej grawitacyjno-cisnieniowej do oczyszczalni sciekow
Zlokalizowanej przy ul. Nowomysliwskiej w Miedzyzdrojach poprzez rozbudowe istniejgcego
systemu kanalizacji sanitarnej. Ponadto ustala:

1) zagospodarowanie terenu oraz gabaryty obiektéw | urzadzenn zgodnie z
wymaganiami technologicznymi oraz obowigzujgcymi przepisami odrebnymi, dla
terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem IT.1 - IT.5;

2) odprowadzenie $ciekow sanitarnych wytgcznie systemem sieci kanalizacji sanitarnej
grawitacyjno-cisnieniowej do oczyszczalni $ciekéw zlokalizowanej poza granicami
planu poprzez rozbudowe istniejgcego systemu kanalizacji sanitarnej;

3) odprowadzenie Sciekéw sanitarnych z terenu objetego planem do istniejgcej sieci,
bezposrednio lub za poSrednictwem przepompownii zlokalizaowanej na terenie
oznaczonym symbolem IT.1 - IT.5;

4) prowadzenie  przewodoéw  zbiorczych  kanalizacji  sanitarnej w  liniach
rozgraniczajgcych ciggow komunikacyjnych, o Srednicach nie mniejszych jak dn 200
mm dla sptywu grawitacyjnego;

5) dopuszcza sie tymczasowe odprowadzenie Sciekéw sanitarnych do czasu realizacji
systemu kanalizacji sanitarnej grawitacyjno-ciSnieniowej do indywidualnych
zbiornikbw  bezodptywowych  zlokalizowanych na terenie  poszczegdlnych
nieruchomosci;

6) dopuszcza sie prowadzenie sieci kanalizacji sanitarnej przez inne tereny
elementarne;

7) dopuszcza sie Ilokalizacje przepompowni S$ciekbw na terenie infrastruktury
technicznej oznaczonym symbolem IT.1 - IT.5.

W zakresie zaopatrzenia w ciepto projekt miejscowego planu naktada obowigzek
zaopatrzenia w ciepto w oparciu o w oparciu o istniejgce oraz realizacje nowych lokalnych i
indywidualnych zrédet ciepta, ponadto ustala zastosowania urzgdzen - zrédet ciepta
wykorzystujgcych paliwa nie powodujgce ponadnormatywnego zanieczyszczenia powietrza,
a takze dopuszcza realizacje systemdéw grzewczych wykorzystujgcych zroédta odnawialne, w
tym pompy ciepfa i kolektory stoneczne itp.

Projekt poddanego analizie terenu ustala rowniez zakaz lokalizacji inwestycji
mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko przyrodnicze i na zdrowie ludzi.

Jedynym mankamentem majgcym wptyw na ludzi moze by¢ krétkoterminowe
przekroczenie norm hatasu podczas realizacji nowych obiektéw na ktoryms z terenow
objetych planem.

W zwigzku z powyzszym przedmiotowe opracowanie zostato zaprojektowane w taki
sposob, aby zminimalizowa¢ oddziatywanie planowanych inwestycji na zdrowie ludzi.
Realizacja jakiejkolwiek nowej inwestycji na terenie opracowania niniejszego projektu
skutkowa¢ moze jedynie oddziatywaniami krétkoterminowymi, czy chwilowymi na
dotychczasowe srodowisko przyrodnicze.

9.3 Rosliny i Zwierzeta.
W zakresie Swiata roslinnego i zwierzecego realizacja miejscowego planu zaktada

oddzialywanie gtéwnie pozytywne, poniewaz oprdcz zachowania siedlisk przyrodniczych
zaktada réwniez, zachowanie istniejgcej zieleni przyulicznej oraz jej uzupetnienie i powstanie
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nowej zgodnie z wystepujagcymi na tym terenie wymogami siedliskowymi. Zapis ten dotyczy
réwniez wartosciowych drzew krzewdw znajdujgcych sie w obrebie planu, a takze
wprowadzenia nowej roslinnosci o wielopietrowej strukturze.

Plan jak wspomniano juz w pkt.7.10 oraz w pkt. 9.1 nie dopuszcza do podejmowania
jakichkolwiek dziatan:

1) mogacych osobno lub w potgczeniu z innymi dziataniami, znaczgco negatywnie,
oddziatywac¢ na cele ochrony obszaru Natura 2000 Wolin i Uznam PLH 320019, w
tym w szczegdlnosci pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych lub siedlisk gatunkow
roslin i zwierzat, dla ktérych ochrony wyznaczono obszar Natura 2000,

2) mogacych wptywaé negatywnie na gatunki, dla ktérych ochrony zostat wyznaczony
ww. obszar,

3) mogacych pogorszy¢ integralnos¢ obszaru Natura 2000 lub jego powigzan z innymi
obszarami.

W zakresie urzadzenia zieleni publicznej i prywatnej (w celu ochrony siedlisk i wsparcia
gatunkéw migrujgcych ptakéw), plan preferuje stosowanie rodzimych gatunkéw roslin i
krzewédw, tj. dereh zwyczajny, bez czarny i koralowy, sliwa tarnina, cis, rokitnik, dzika roza,
gtdég. Natomiast w zakresie prowadzenia infrastruktury technicznej plan naktada obowigzek
minimalizowania ingerencji i wptywu przedsiewziecia na systemy korzeniowe drzew.

Podkresli¢ réwniez, nalezy, ze na terenach obecnie wolnych od zabudowy realizacja
planu spowoduje state zmiany Srodowiska przyrodniczego w zakresie degradacji wierzchniej
warstwy glebowej, pod ewentualnymi realizowanymi obiektami, a co za tym idzie
wystepujacego srodowiska roslinnego.

Plan naktada réowniez obowigzek pozostawienia w kazdym z terenéw elementarnych
powierzchni biologicznie czynnej w zaleznosci od przeznaczenia terenu na poziomie od 20%
do 50%.

Realizacja projektu planu spowoduje gtéwnie utrzymanie wartosciowego sSwiata
roslinnego i zwierzecego, a takze uporzadkowanie obecnego $wiata roslinnego
wprowadzajgc jednoczesnie pewng roznorodnosé gatunkowg np. nowe trawniki, krzewy,
drzewa itp. na wolnych i niezabudowanych dotychczas parcelach i jednocze$nie wskazanych
do zagospodarowania.

Na terenach parkow, skwerow (ZP) istniejgca i nowo nasadzona zieleh oraz szpalery
drzew wzdiuz ciggdéw komunikacyjnych znacznie zwigkszg walory estetyczne terenu.

W zwigzku z powyzszym projekt mpzp wprowadza wiele zapisow tagodzgcych i
kompensujgcych ewentualne nawet niewielkie straty w srodowisku, opisane w § 6, §7 i §9.

Zgromadzone dane pozwalajg na stwierdzenie, ze realizacja ustalen mpzp nie wptynie
w spos6b znaczgcy na stan zasobow flory i fauny na badanym obszarze.

9.4 Wode.

Realizacja miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie przewiduje
negatywnego oddziatywania na s$rodowisko przyrodnicze, w tym na wode zaréwno w
przypadku warstw wodonosnych wystepujgcych bezposrednio pod powierzchnig terenu jaki i
wode wystepujgcg w kolejnych warstwa wodonosnych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala koniecznos¢ podigczenia
nowoprojektowanych obiektdw do istniejgcej sieci infrastruktury technicznej w powigzaniu z
systemem miejskim, w szczegodlnosci do wodociggu, kanalizacji sanitarnej i kanalizacji
deszczowej, a takze jej modernizacje, budowe i rozbudowe ktore zostaty opisane w pkt. 9.2.
niniejszej prognozy (opis dotyczy kanalizacji sanitarnej i deszczowej).

Ustala on rowniez zakaz odprowadzenia sciekow oraz wéd opadowych z powierzchni
komunikacyjnych bezposrednio do gruntu, to znaczy poprzez separatory Ilub tez
bezposrednio do sieci.

Plan scisle przestrzega zachowanie wszystkich wymogow majgcych wptyw na czystosc
wod powierzchniowych i gruntowych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

W zakresie budowy, rozbudowy i modernizacji systemu zaopatrzenia w wode plan ustala:
1) zaopatrzenie w wode z istniejgcego grupowego Systemu wodociggowego,
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zasilanego z podziemnego ujecia wody zlokalizowanego poza granicami planu;

2) nakazuje sie doprowadzenie wody na teren objety planem z istniejgcej sieci
magistralnej dn 300 mm w ulicy Gtownej w uktadzie pierScieniowym poprzez dalszg
rozbudowe sieci z wykorzystaniem istniejgcych na terenie objetym planem
przewodow wodociggowych;

3) prowadzenie przewodow  rozdzielczych  sieci wodociggowej w liniach
rozgraniczajgcych ciggow komunikacyjnych, o Srednicach nie mniejszych jak dn 100
mm dla sieci rozdzielczej;

4) dopuszczenie wymiany odcinkéw istniejgcego wodociggu, bedgcych w ztym stanie
technicznym lub o zbyt matych Srednicach oraz przetozenia odcinkéw sieci na
zasadach zgodnych z przepisami odrebnymi;

5) dopuszczenie prowadzenia sieci wodociggowej przez inne tereny elementarne;

6) zaopatrzenie w wode na cele przeciwpozarowe z komunalnej sieci wodociggowej
poprzez hydranty uliczne;

7) uwzglednienie i realizacja nowych studni publicznych, zgodnie z przepisami
odrebnymi - poprzedzone rozpoznaniem hydrogeologicznym - dla potrzeb
zaopatrzenia w wode w sytuacjach kryzysowych;

8) niezaleznie od zasilenia z sieci wodociggowej nalezy przewidzie¢ na wypadek awarii
zapewnienie ciggfosci dostaw wody pitnej ze Zrédet zastepczych dla ludnoSci
cywilnej oraz wody do likwidacji skazen i do celow przeciwpozarowych, zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Na wszystkich terenach, za wyjatkiem terendw przeznaczonych pod komunikacje, plan
ustala obowigzek stosowania rozwigzan niezbednych do zapobiegania powstawaniu
zanieczyszczen, a takze rozwigzan zapewniajgcych ochrone przed zanieczyszczeniami
istniejgcymi. Ustala on rowniez zakaz odprowadzenia sciekow oraz wéd opadowych z
powierzchni komunikacyjnych bezposrednio do gruntu, rzek i rowéw otwartych.

W zwigzku z powyzszym realizacja planu nie przewiduje negatywnych skutkow wptywu
ustalen planu na stan wdéd powierzchniowych i podziemnych, a raczej pozytywne skutki ze
wzgledu na wiekszg ochrone wodd podziemnych niz dotychczas. Przede wszystkim
spowoduje brak mozliwosci przedostawania sie nieoczyszczonych wod opadowych do
gruntu. Jednoczes$nie trzeba zwrdci¢ uwage na fakt, ze realizacja projektowanej inwestycji
kondygnacji podziemnych w niektérych miejscach moze doprowadzi¢ obnizenia zwierciadta
wody w stosunku do stanu naturalnego na skutek prowadzenia prac wykonawczych.

Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, ze posadowienie projektowanej zabudowy
kubaturowej nieznacznie moze powodowaé pewne oddzialywania o charakterze
krotkoterminowym polegajgcym na zaktdceniu rownowagi w wodach gruntowych podczas
wykoywania prac budowlanych.

9.5 Powietrze.

Realizacja projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obrebu Lubin oraz czesci obrebu Wapnica, gmina Miedzyzdroje nie spowoduje zmian w
atmosferze, poniewaz ustalenia zawarte w uchwale poddawanego prognozie planu wskazujg
miedzy innymi na zastosowanie urzadzen wykorzystujgcych paliwa nie powodujgce
ponadnormatywnego zanieczyszczenia powietrza.

W przypadku budowy nowych zrodet ciepta, dopuszcza sie realizacje systemow
grzewczych wykorzystujgcych zrodta odnawialne, a takze ustala sie obowigzek zaopatrzenia
w systemy grzewcze w oparciu o istniejgce oraz realizacje nowych lokalnych i
indywidualnych Zrédet ciepta nie generujgcych zanieczyszczen powietrza atmosferycznego.

Wykorzystanie do celow grzewczych opisanych zrodet ciepta pozwoli na zachowanie
wiasciwej jakosci powietrza atmosferycznego na obszarze opracowania miejscowego planu
jak i poza nim i nie bedzie miato negatywnego wptywu na jego jakosc.

Ponadto opracowany plan ustala réwniez nakaz zaopatrzenia obiektéw budowlanych w
urzgdzenia zapobiegajgce zanieczyszczeniom Srodowiska przyrodniczego, a takze nakfada
obowigzek stosowania rozwigzahn niezbednych do zapobiegania powstawania
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zanieczyszczen oraz rozwigzan zapewniajgcych ochrone przed zanieczyszczeniami
istniejgcymi. W szczegdlnosci dotyczy to rozwigzan zapewniajgcych ochrone powietrza.

Podsumowujgc: docelowa realizacja miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, moze spowodowac¢ znikomy wzrost (w stosunku do dotychczasowego)
emitowanych zanieczyszczeh pochodzgcych z emitoréw, jakimi sg samochody osobowe i
dostawcze.

Podsumowujac, realizacja projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie zaklada realizacji dzialan mogacych mieé wplyw na czystos¢
powietrza atmosferycznego.

9.6 Powierzchnie ziemi.

Przeksztatcenia powierzchni ziemi bedg wynikaty z zainwestowania wolnych
niezabudowanych obszarow zgodnego ze wskazanym w uchwale i na rysunku planu
przeznaczeniem terenu.

Przedmiotowy plan zaktada przeksztatcenia powierzchni ziemi wylgcznie na terenach,
gdzie powstanie ewentualna zabudowa kubaturowa lub tez na terenach przewidzianych pod
infrastrukture techniczna, wylgcznie w zakresie zwigzanym z realizacjg zabudowy lub
infrastruktury technicznej.

Przeksztatcenia powierzchni ziemi przy realizacji projektu planu ksztattowaé sie bedg
na Srednim i jednoczesnie trwatym poziomie, poniewaz projektowana zabudowa zostata
zaprojektowana tak, aby nie powodowa¢ nadmiernej ingerencji w rzezbe terenu.

Przedmiotowy projekt planu w jak najwiekszym stopniu stara sie zachowaé ftad
przestrzenny pomimo niezbednych przeksztatceh powierzchni ziemi, poprzez wprowadzenie
zapisu o obowigzku zagospodarowania mas ziemnych powstatych w wyniku prac
budowlanych na innych obszarach wskazanych do tego celu przez odpowiednie stuzby
miejskie. Natomiast same wykopy powinny by¢é prowadzone przy minimalnej ingerencji w
grunt otaczajgcy obszar inwestycji. Plan naktada réwniez obowigzek oszczednego
korzystania z terenu w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji oraz zakaz
niekorzystnego przeksztatcania uksztattowania terenu.

Przeksztatcenia powierzchni ziemi bedg rowniez wigzaty sie z koniecznoscig petnego
uzbrojenia terenu w sieci infrastruktury technicznej (wodociag, gaz, kanalizacje sanitarng i
deszczowg) w powigzaniu z systemem miejskim oraz niezbedng przebudowe uktadu
komunikacyjnego.

Podsumowujgc: prawidtowo zrealizowany plan spowoduje na terenach przewidzianych
pod zagospodarowanie trwate przeksztatcenie powierzchni ziemi. Nalezy jednak zwrécic
uwage na fakt, ze realizacja planowanych inwestycji zostata wskazana w kierunkach
obowigzujgcego studium, a plan i tak naktada minimalng ingerencje w powierzchnie ziemi dla
wskazanych kierunkow studium.

W zwigzku z powyzszym nalezy podkresli¢ fakt, ze poddany analizie plan zostat
zaprojektowany zgodnie ze sztukg urbanistyczng, aby zachowa¢ na tym obszarze w
przysztosci poczucie tzw. tadu przestrzennego oraz aby ingerencje w powierzchnie ziemi
ograniczy¢ do niezbednego minimum.

9.7 Krajobraz.

Zmiana krajobrazu analizowanego terenu, polegaé¢ bedzie gtéwnie na dostosowaniu
projektowanych obiektéw do prowadzonej polityki przestrzennej gminy zapisanej w
wytycznych Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Miedzyzdroje, uchwalonego Uchwatg Nr XLI1/485/21 Rady Miejskiej Miedzyzdroje z dnia 30
listopada 2021 r. oraz potrzeb i oczekiwan mieszkancéw gminy Miedzyzdroje, a takze
istniejgcego  krajobrazu wystepujgcego w miejscowosci Lubin  z uwzglednieniem
wystepowania na sgsiadujgcym obszarze Wolinskiego Parku Narodowego.

Plan ma roéwniez za zadanie uporzadkowanie istniejgcego krajobrazu, w tym
zablokowanie duzej presji inwestycyjnej inwestoréw, wystepujgcych rok rocznie o warunki
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zabudowy i zagospodarowania terenu, bez uwzglednienia tadu przestrzennego i
architektonicznego, a takze poszanowania waloréw przyrodniczych tego obszaru.

Nowo powstate obiekty zgodnie z ustaleniami planu powinny odznaczaé sie wysokimi
walorami architektonicznymi, czyli nowo wprowadzane obiekty na tereny obecnie
niezainwestowane powinny posiadaé¢ zespét cech budynkéw i budowli charakteryzujgcych
sie wtasciwymi proporcjami, dobrymi wykonczeniami, a takze powinny nawigzywac lub nie
pozostawac¢ w dysharmonii z sgsiednimi obiektami.

Charakter proponowanych w planie rozwigzan, w zaden sposob nie spowoduje
naruszenia spojnosci przestrzennej obszaru, ale znacznie go poprawi i uatrakcyjni, w tym
zharmonizuje. Zgodnie z planem przestrzen publiczng, ktérg tworzg ciggi komunikacyjne,
nalezy zrealizowaé, jako reprezentacyjng, urzgdzong i wyposazong w wysokiej klasy
nawierzchnie, matg architekture, urzgdzenia pomocnicze, itp.

Przestrzenie publiczne zaprojektowano jako zespot wzajemnie przenikajgcych sie
wnetrz urbanistycznych z uwzglednieniem waloréw krajobrazowych i obszaréw chronionych.

Tereny Kklifu opracowany plan pozostawia jako tereny wolne niezabudowane i
jednoczesnie chronione, a zabudowe ponad klifem ksztattuje w taki sposéb, aby pozostawié
wglad na jezioro Wicko Wielkie i Wielki Zalew.

Niniejszy plan wprowadza réwniez szereg elementdéw przyrodniczych wptywajgcych na
zmiane krajobrazu przedstawionych w wyzej wymienionych punktach takich jak usytuowanie
budynkow na skarpach w sposob kaskadowy wzajemnie nie przestaniajgcy.

Reasumujgc powyzsze nalezy stwierdzic¢, ze przyszie oddziatywanie projektu planu za
pomocg realizowanych w przysztosci inwestycji stworzy staty i pozytywny dla tej przestrzeni
reprezentacyjny uktad urbanistyczny z tzw. wglgdem na jezioro Wicko Wielkie i Wielki Zalew.

9.8 Klimat.

Poddawany prognozie plan nie przewiduje oddzialywan majgcych wplyw na
dotychczasowy klimat, poniewaz w swych zapisach zawiera réznego rodzaju obostrzenia
prawne, zapobiegajgce ewentualnym nastepstwom wptywu na istniejgce obecnie warunki
klimatyczne.

9.9 Zasoby naturalne.

Poddawany prognozie plan nie przewiduje oddziatywan majgcych wptyw na zasoby
naturalne.

9.10 Zabytki.

1. Na terenie miejscowego planu zagospodarowania znajdujg sie nastepujgce obiekty
zabytkowe objete ochrong na podstawie przepisow odrebnych, tj.: Neogotycki kosciot
parafialny pw. MB Jasnogorskiej, wraz z otoczeniem, wpisany do rejestru zabytkéw pod nr A-
319 (decyzja nr DZ-4200/39/0/2007 z dnia 20.07.2007 r.) podlegajgcy $cistej ochronie
konserwatorskiej w zakresie ochrony formy, bryty, wystroju i kompozycji elewacji
historycznego ukfadu wnetrz oraz materiatow.

2. Plan ustala iz, wszelkie prace budowlane i inwestycje dotyczgce obiektu zabytkowego
wraz z jego otoczeniem nalezy prowadzi¢ we wspotdziataniu z odpowiednim organem
ochrony zabytkéw zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.

3. W celu zachowania historycznego wyglagdu budynkéw i obiektéw o walorach
zabytkowych chronionych ustaleniami planu (zgodnie z rysunkiem planu), ujetych takze w
Gminnej Ewidencji Zabytkow oraz wskazanych do ujecia w Gminnej Ewidencji Zabytkow, tj.:

1) pensjonat potozony przy ul. Gtéwnej 14,
2) willa pofozona przy ul. Gtéwnej 56,
3) zelbetowa konstrukcja, tzw. mostu nad ulicg Gtéwng z 1937 r. bedagcego reliktem

dawnej kolejki linowej tgczacej cementownie z kopalnig kredy (nigdy
nieukonczonej),
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4)

5)

budynek mieszkalny i gospodarczy, przy ul. Turkusowej 1, zwigzany z dziataniem
cementowni,
budynek dawnych warsztatow cementowni usytuowanych, przy basenie portowym;

plan ustala:
1) wspdtdziatanie z wiasciwym Urzedem Ochrony Zabytkéw w zakresie zamierzen

inwestycyjnych majacych wptyw na wyglad obiektéw chronionych ustaleniami planu;

2) prowadzenie dziatan majgcych na celu zachowanie ich historycznego wygladu ze
szczegoblnym uwzglednieniem historycznie uksztattowanych elementéw, takich jak:

a)
b)
c)
d)

forma i proporcja bryty,
forma, nachylenie i rodzaj pokrycia dachowego,
rozmieszczenie, proporcje i podziat otworéw okiennych i drzwiowych,
rodzaj detalu architektonicznego,
w szczegdlnosci poprzez:

nakaz zachowania istniejgcych elewacji z zachowaniem nadprozy, ptycin nad- i
podokiennych, pilastréw, tréjkatnych frontondéw, gzymséw i cokotow,
nakaz zachowania i/lub przywrécenia historycznych proporcji i podziatow otwordw
okiennych i drzwiowych z uwzglednieniem oryginalnych podziatbw okien
skrzynkowych, z dopuszczaniem wymiany okien z zachowaniem identycznego
rozmieszczenia i szerokosci szproséw jak w dotychczasowych oknach skrzynkowych,
nakaz zachowania wysokosci budynkow i ilosci kondygnacii,
nakaz zachowania symetrii elewaciji frontowych,
nakaz zachowania uktadu i kata nachylenia dachu =z dopuszczeniem
remontu/wymiany pokrycia dachowego na dachéwke ceramiczng,
nakaz petnego zachowania zelbetowej konstrukcji, tzw. mostu nad ulicg Gtéwna,
zakaz zmiany kata nachylenia, formy i ksztattu dachu,
zakaz nadbudowy obiektu,
zakaz realizacji nowych lukarn,
zakaz stosowania na elewacjach okfadzin ceramicznych, tworzyw sztucznych i blach,
dopuszczenie ocieplenia wytgcznie od wewnagtrz budynkow posiadajgcych na
elewacji detale architektoniczne,
dopuszczenie ocieplenia od zewnatrz dla pozostatych budynkéw, pod warunkiem
zachowania lub przeniesienia historycznych form obramowan okiennych, gzymsow i
detali elewacji,
dopuszczenie adaptacji poddaszy na cele uzytkowe,
dopuszczenie adaptaciji budynkéw gospodarczych na cele mieszkalne i ustugowe, w
tym turystyczne,
dopuszczenie mozliwosci zamurowania czesci istniejgcych otworow okiennych w
formie pozostawienia na jego miejscu tzw. swiadkéw (blend),
dopuszczenie realizacji dodatkowych otworow okiennych i drzwiowych od strony
zaplecza/ogrodu, w formie nawigzujgcej do historycznej stolarki okiennej i drzwiowej,
dopuszczenie mozliwosci rozbudowy obiektu, wylgcznie od strony zaplecza, przy
zastosowaniu parametréw i wskaznikow zawartych w przepisach szczegétowych dla
poszczegoélnych kwartatéw, pod warunkiem nieprzekraczania wysokosci budynku
rozbudowywanego,
dopuszczenie instalowania na potaciach dachowych paneli fotowoltaicznych przy
zachowaniu ich osiowosci wzgledem uktadu elewacii,

Natomiast w przypadku koniecznosci wyburzenia ze wzgledu na zly stan

techniczny (potwierdzony opinig techniczng), obiektu chronionego ustaleniami planu,

plan

nakazuje opracowanie inwentaryzacji budowlanej z koniecznoscia przekazania

jednego egzemplarza do archiwum wiasciweqo Urzedu Ochrony Zabytkdéw.

4.

Na terenie objetym planem znajdujg sie nastepujgce obszary zabytkowe objete

ochrong na podstawie przepiséw odrebnych:

1)

Ochrona widocznosci waloréw krajobrazowych i widokowych panoramy wsi od strony
Jeziora Wicko, z zabudowa harmonijnie wpisang w uksztattowanie terenu wzgorza,
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2)

wznoszgcego sie od brzegu jeziora i z_dominantg krajobrazowg w_postaci bryty
zabytkowego kosciota, zlokalizowanego na szczycie wzgoérza. Teren objety ochrong
konserwatorskg, zapewniajgcg ekspozycje obszaréw z okreslonych kierunkow
widokowych. Strefa ,,E” — ochrony ekspozycji (zgodnie z rysunkiem planu)
obejmuje strefe pomiedzy brzegiem Jeziora Wicko a ulicg Gtéwng oraz pomiedzy
granicg WPN a ulicg Portowg, chroniona ustaleniami planu, dla ktérej plan ustala:
a) zakaz lokalizacji zabudowy zakldcajgcej wglad na zabytkowy obiekt Neogotycki
kosciota parafialny pw. MB Jasnogorskiej,
b) zakaz lokalizacji anten telefonii komorkowej i jakichkolwiek subdominant,
c) zagwarantowanie wiadciwej wizury miejscowosci Lubin _od strony Zalewu
Szczecinskieqo;

Obszar obejmujgcy historycznie uksztattowane formy pokrycia terenu, w

szczegolnosci krajobraz integralnie zwigzany z zespotem zabytkowym lub obszary

uksztattowane w wyniku dziatalnosci ludzkiej — parki, aleje a takze zielen o

wartosciach przyrodniczych wraz z obiektami architektonicznymi, podlegajgce

ochronie poprzez utrzymanie uksztattowania i ustalonych elementéw oraz
ograniczenie swobody przeksztalceh obszaru. Strefa ,,K” — ochrony krajobrazu
kulturowego (zgodnie z rysunkiem planu) obejmuije:

a) teren dawnego cmentarza przykoscielnego w Lubinie - zatozonego w ok. pocz.
XIX w. (cze$¢ dziatki 114, obreb Lubin) - zlokalizowanego, po ptn. stronie od
Neogotyckiego kosciota parafialnego pw. MB Jasnogoérskiej (oznaczonego
zgodnie z rysunkiem planu symbolem ZC.2), ujetego w Gminnej Ewidencji
Zabytkow,

b) dawnego cmentarza ewangelickiego przy ul. Dobrej w Lubinie oznaczone
zgodnie z rysunkiem planu), ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkow;

dla obu terenéw cmentarzy, plan ustala:

zachowania i rewaloryzacji historycznych kompozycji uktadow zieleni, w tym

historycznie uksztattowanych alei,

zachowania kompozycji zieleni: rozplanowania i sktadu gatunkowego,

zachowania skfadu gatunkowego i rytmu alei,

w razie niezbednych cieé sanitarnych - uzupetnienia tymi sami gatunkami w tym

samym powtarzalnym rytmie i odlegto$ciach jak w pierwotnym uktadzie,

zachowania i ochrony istniejgcych drzew, w tym w szczegdlnosci starodrzewu z

dopuszczeniem dziatan pielegnacyjnych; w przypadku ztego stanu zdrowotnego

drzewostanu, zagrazajgcego bezpieczenstwu ludzi i mienia, dopuszcza sie jego
wycinke, po uprzednim sporzgdzeniu dokumentacji potwierdzajgcej zty stan
zdrowotny drzewostanu;

Dla obszaréw zabytkowych objetych ochrong na podstawie przepiséw odrebnych
zgodnie z pkt. 5 plan réwniez wskazuje na nastepujgce ustalenia:

1)

2)

3)

wspotdziatanie z wilasciwym Urzedem Ochrony Zabytkéw w zakresie zamierzen
inwestycyjnych majgcych wptyw na wyglad obszaréw chronionych ustaleniami planu;
dostosowanie nowych obiektow do historycznej kompozycji przestrzennej, oraz
architektonicznych form zabudowy wystepujgcych w obrebie miejscowosci, zgodnie z
pkt 5, ppkt.1);

w przypadku budowy nowych obiektow lub remontow zabudowy dawnej, nakaz
stosowania tradycyjnych materiatdw budowlanych, przede wszystkim w pokryciach
dachéw i elewacjach, takich jak: cegta, dachoéwka zaktadkowa.

Na terenie objetym planem znajdujg sie strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk
archeologicznych W.I., W.II. i W.III., dla ktérych plan ustala:
a) Dla obszaru wchodzacego w zakres strefy W.I. petnej ochrony archeologiczno -

konserwatorskiej (Lubin, stan. 1, AZP 21-04/1, funkcja G, datowanego na WS - IX-
Xllw., Nr rej. 628, Decyzja: KI.1.6801/12/69 z dnia 10.12.1969 r.),wykluczajgcej
wszelkg dziatalnos¢ inwestycyjng i inng obowigzuje:
— zakaz wszelkiej dziatalno$ci inzynierskiej, budowlanej i innej zwigzanej z
pracami ziemnymi (np. kopanie studni, melioracji, karczunku i nasadzania
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drzew itd.), poza badaniami  archeologicznymi oraz  pracami
zabezpieczajgcymi zabytek przed zniszczeniem, prowadzonymi na zasadach
okreslonych przepisami szczegolnymi dot. ochrony zabytkéw;

— zachowanie istniejgcego uktadu topograficznego;

— obowigzek wystgpienia o szczegbtowe wytyczne do Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw, w przypadku podjecia jakiejkolwiek dziatalnosci na
terenie objetym granicami strefy, a wynikajgcej ze sposobu uzytkowania
terenu.

b) Dla obszaru wchodzacego w zakres strefy W.Il. czesciowej ochrony
konserwatorskiej stanowisk archeologicznych (Lubin, stan. 6, AZP 21-04/6, funkcja
C, datowanego na WS), dopuszczajgcej inwestowanie pod okreslonymi warunkami
obowigzuje:

— wspoldziatanie w zakresie zamierzen inwestycyjnych i innych zwigzanych z
pracami ziemnymi z odpowiednim organem ds. ochrony zabytkow;

— obowigzek przeprowadzenia archeologicznych badan ratunkowych na terenie
w granicach strefy, wyprzedzajgcych rozpoczecie prac ziemnych zwigzanych
Z realizacjg zamierzenia, na zasadach okreslonych przepisami szczegolnymi
dotyczgcymi ochrony zabytkow.

c) Dla obszaru wchodzgcego w zakres strefy W.IIl. ograniczonej ochrony
konserwatorskiej stanowisk archeologicznych:
a. Lubin, stan. 2, AZP 21-04/2, funkcja O,x, datowanego na WS, SR,
b. Lubin, stan. 3, AZP 21-04/3, funkcja O,Ix, datowanego na WS, SR,
c. Lubin, stan. 4, AZP 21-04/4, funkcja Ix, datowanego na WS,
d. Lubin, stan. 5, AZP 21-04/5, funkcja O, datowanego na O
polegajgcej na prowadzeniu interwencyjnych badan archeologicznych w przypadku
prowadzenia prac ziemnych, ustala:

— wspoldziatanie w zakresie zamierzen inwestycyjnych i innych zwigzanych z
pracami ziemnymi z odpowiednim organem ds. ochrony zabytkow,

— przeprowadzenie archeologicznych badan ratunkowych na terenie objetym
realizacjg prac ziemnych na zasadach okreslonych przepisami szczegdlnymi,
dotyczgcymi ochrony zabytkow.

Ponadto w razie odkrycia w trakcie prowadzenia robo6t budowlanych lub ziemnych
zwigzanych z planowang inwestycjg przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz
jest on zabytkiem, osoby wykonujgce roboty budowlane obowigzane sg: wstrzymac wszelkie
roboty, mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot; zabezpieczyé, przy uzyciu
dostepnych srodkéw, przedmiot i miejsce jego odkrycia oraz niezwiocznie zawiadomié
odpowiednie stuzby ochrony zabytkow.

Dla terenéw bytej fabryki cementu nalezgcej do rodziny Quistorp'éw zaleca sie aby w
programach uzytkowych oraz zabudowie i zagospodarowaniu terenu znalazty sie
symboliczne formy ujawniajgce przemystowg przeszios¢ tego obszaru np. formy nowej
architektury, nazwy obiektow oraz nazwy ciggow pieszych i drogowych.

Majac na uwadze powyzsze nie przewiduje sie negatywneqo oddziatywania
realizacji ustalen projektu planu na zabytki, dziedzictwo kulturowe oraz dobra kultury
wspolczesnej.

9.11 Dobra materialne.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie przewiduje zadnych
oddziatywan, a tym bardziej znaczacych na dotychczasowe dobra materialne teqo obszaru.

Podsumowujgc punkt 9.: Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zostat zaprojektowany ze szczegdlng starannoscig, w taki sposoéb, aby nie
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wystepowaly znaczgce oddziatywania na $rodowisko przyrodnicze oraz zabytki i
poszczegodlne dobra materialne.

Przewidywane oddziatywanie skutkéw realizacji planu na Srodowisko przyrodnicze
cechuje sie niewielkg skalg, jakoscig i charakterem, z uwagi na obecne uwarunkowania
jakim jest wydawanie decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej miejscowosci.

Gtéwnym zadaniem Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
wprowadzenie na omawianym obszarze tadu przestrzennego z uwzglednieniem ochrony
wszystkich waloréw srodowiska przyrodniczego, a takze kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspotczesne;.

Nalezy przypuszczaé, ze ustalenia projektu planu nie powinny wptyngé w sposéb
znaczgcy na srodowisko lecz jedynie krétkoterminowy, czy chwilowy. Konieczne jest jednak
konsekwentne respektowanie wszystkich ustalen planu.

10. Przewidywane metody analizy realizacji postanowien miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz czestotliwosci jej przeprowadzania.

Nie przewiduje sie okreslenia metody analizy realizacji postanowieh miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, a takze czestotliwosci jej przeprowadzania.

Realizacja postanowien omawianego mpzp bedzie wigzata sie z planowang Strategig
Rozwoju Gminy Miedzyzdroje oraz zainteresowaniem inwestycyjnym ludnosci, czyli
potencjalnych inwestoréw, chcacych mie¢ wptyw na rozwdj gminy Miedzyzdroje.

11. Przedstawienie rozwigzan alternatywnych do rozwigzan zawartych w
projektowanym dokumencie wraz z uzasadnieniem ich wyboru oraz opis metod
dokonania oceny prowadzacej do tego wyboru, w tym takze wskazania
napotkanych trudnosci wynikajacych z niedostatkéw techniki lub Iluk we
wspotczesnej wiedzy.

Po przeanalizowaniu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie
stwierdzono konieczno$ci przyjecia rozwigzan alternatywnych.

12. Informacje o mozliwym transgranicznym oddzialywaniu na srodowisko.

Realizacja ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie bedzie
miata wptywu na $rodowisko poza granicami niniejszego opracowania, a tym bardziej na
oddziatywanie transgraniczne. Jedynie o$wietlenie budynkéw moze by¢ widoczne z
odlegtosci 12 Mil Morskich od brzegu (granice wdd terytorialnych RP) jednakze w projekcie
uchwaty wprowadzono zapis, ktéry méwi, ze: ,wszelkie obiekty, widoczne od strony wody, o
ile nie stanowig oznakowania nawigacyjnego, nie mogag przypomina¢ go swojg formag,
kolorystykq i charakterystykg $wiecenia Swiatet oraz nie mogg powodowac padania promieni
Swietlnych na pobliski akwen morski w sposdb powodujgcy utrudnienia we wiasciwej
identyfikacji $wiatet znakow nawigacyjnych’.

13. Wnioski i zalecenia majgce na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje
przyrodniczg negatywnych oddzialywan, mogacych by¢ rezultatem realizacji
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Projektowane zagospodarowanie terenu bedzie uzupetnia¢ istniejacg strukture w
przestrzeni miejscowosci Lubin, w wyniku ktérej mozna spodziewacC sie wymienionych w
punkcie 6 i 7 zmian w dotychczasowym srodowisku przyrodniczym i krajobrazie.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu Lubin oraz
czesci obrebu Wapnica, gmina Miedzyzdroje SciSle ustala przeznaczenie terenéw dla
wskazanej w kierunkach obowigzujgcego studium zabudowy.
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Zgodnie z przeprowadzong analizg terenu oraz analizg projektowanych, na tym terenie
rozwigzan planistycznych, nalezy stwierdzi¢, ze projektowane zagospodarowanie nie bedzie
mie¢ negatywnego wptywu na ekspozycje krajobrazowg tej czesci miejscowosci Lubin.

Autorzy projektu planu, w wyniku przeprowadzanej wizji w terenie oraz szeregu analiz
krajobrazu i wszelkich uwarunkowan, a takze zapiséw Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyzdroje, uchwalonego Uchwatg Nr
XLI1/485/21 Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 30 listopada 2021 r. zaprojektowali go w
sposéb najmniej ingerujgcy w dotychczasowe $rodowisko przyrodnicze oraz istniejgcy
krajobraz.

W zwigzku z powyzszym dla osiagniecia jak najmniejszych negatywnych skutkow
oddzialywania projektowanych inwestycji na srodowisko przyrodnicze niezbedne jest
przestrzeganie ustalen planu i niniejszej prognozy oddziatywania na s$rodowisko oraz
zastosowanie sie do zasad korzystania ze Srodowiska.

Przeznaczenie nowo projektowanych terenow w granicach opracowania planu
wymusza szereg wymagan dla mozliwosci realizacji potencjalnych nowo projektowanych
inwestyciji, np.:

1) kazdy nowy obiekt, tj. budynek, budowle, nalezy Scisle realizowa¢ na podstawie
wytycznych zapisanych w uchwale miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,

2) kazda nowa inwestycja musi spetnia¢ wymogi ochrony srodowiska zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami _prawa, szczegolnie te zwigzane z funkcjami portu,
komunikacyjnymi i ustugowymi,

3) nalezy dazy¢ mozliwie jak najszybciej do budowy kanalizacji deszczowej co
umozliwi bezwzglednie egzekwowanie prawidtowego funkcjonowania systemu
odprowadzania deszczowki,

4) nalezy dgzy¢ mozliwie jak najszybciej do budowy kanalizacji sanitarnej, na
catosciowym terenie miejscowosci, co umozliwi bezwzglednie egzekwowanie
prawidtowego funkcjonowania systemu odprowadzania sciekow,

5) nalezy dazy¢ do wykorzystywania energii cieplnej przyjaznej dla srodowiska,

6) przed posadowieniem obiektéw zgodnych z zapisami planu, w tym dla kazde;j
inwestycji budowlanej, kubaturowej badz liniowej, konieczne jest wykonanie
dokumentacji warunkéw geologiczno — inzynierskich,

7) dla zapewniania odpowiedniego klimatu akustycznego nalezy unikac lokalizacji
inwestycji, ktére mogg generowaé hatas, natomiast podczas modernizacji drég
postuluje sie o zastosowanie tzw. ,cichej” nawierzchni.

Ponadto projekt przedmiotowego opracowania planu zostat zaprojektowany w taki
sposob, aby:

» zostata utrzymana ciggtos¢ przyrodnicza i przestrzenna wszystkich elementéw
osnhowy ekologicznej gminy, gtéwnie poprzez zachowanie terenéw otwartych na
obszarach szczegolnie chronionych oraz wyznaczanie nowych uktadow zieleni,

» zostaly zachowane i we wiasciwy sposéb zabezpieczone istniejgce siedliska na
tym obszarze,

» zostaly wprowadzone nowe zadrzewienia, wzdtuz istniejgcych i planowanych ulic,
ktore powinny posiada¢ luzng strukture azurowag, tak aby nie utrudniac
swobodnego przewietrzania terenu, a takze powinny by¢ zgodne z gatunkami
wystepujacymi juz na tym terenie, oraz charakteryzowaé sie dobrym stanem
sanitarno—zdrowotnym,

» zostat zachowany odpowiedni udziat powierzchni biologicznie czynnej,

» moc wprowadzi¢é nowe zadrzewienia i zakrzewienia zgodne z miejscowymi
warunkami siedliskowymi oraz w formie biogrup drzew i krzewdw,

» zostaly zachowane lokalne warunki uksztaftowania rzezby terenu (przy
projektowaniu poszczegolnych kwartatow terenu i wytyczaniu nowych ulic wzieto
pod uwage w szczegolnosci istniejgca rzezbe terenu),
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» zostat zachowany widok na panorame Jeziora Wicko Wielkie i Wielki Zalew tzw.
,wglad” w doline,

» projektowane elementy zagospodarowania byty odpowiednio dostosowane skala,
jakoécig i charakterem do petnionego przeznaczenia terenu

» nowoprojektowana zabudowa nie utrudniata swobodnego przewietrzania terenu,

» zostata zrealizowana lub/i zmodernizowana sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacji
sanitarnej i deszczowej na terenie projektowanym do zainwestowania w
powigzaniu z systemem miejskim.

Reasumuijac:

Zastosowanie sie do niniejszej prognozy i ustalen projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu Lubin oraz czesci obrebu Wapnica,
gmina Miedzyzdroje, a takze wiasciwej kontroli nowo powstatych inwestycji przez
odpowiednie stuzby wojewddzkie i samorzgdowe, zapewni spetnienie wymagan ochrony
srodowiska oraz zaprowadzi tad przestrzenny dla analizowanego obszaru.

W zwigzku z powyzszym projekt miejscowego planu Zzagospodarowania
przestrzennego nalezy uznaé¢ za zgodny z zasadami ochrony srodowiska.

Dla zachowania rownowagi srodowiska przyrodniczego na analizowanym obszarze
niezbedne jest przestrzeganie ustalen planu i prognozy dotyczgcych zasad korzystania ze
Srodowiska.

14. Streszczenie w jezyku niespecjalistycznym.

Prognoza oddziatywania na srodowisko zostata opracowana dla potrzeb miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu Lubin oraz czesci obrebu
Wapnica, gmina Miedzyzdroje wywotanego Uchwatg Nr XXIII/247/20 Rady Miejskiej w
Miedzyzdrojach z dnia 28 maja 2020 r. o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu Lubin oraz czesci obrebu Wapnica,
gmina Miedzyzdroje, stwierdzajgc nienaruszalno$¢ ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyzdroje, uchwalonego Uchwatg
Nr XLII/485/21 Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 30 listopada 2021 r.

Przy sporzadzaniu tego dokumentu wzieto pod uwage posiadang wiedze o terenie
(patrz zatgcznik Nr 7 Dokumentacja zdjeciowa), w tym przeprowadzono szereg analiz oraz
ustalenia realizacyjne czesci tekstowej i rysunku planu.

Nadmienia sie, ze obszar poddawanego prognozie planu potozony jest w gminie
Miedzyzdroje, miejscowosci Lubin i obejmuje on powierzchnie 101,2 ha.

W niniejszej prognozie wykazano, ze teren poddawany analizie jest obszarem o bardzo
zréznicowanej rzezbie terenu, ponadto jest obszarem cze$ciowo zainwestowanym,
posiadajgcym szereg walorow zaréwno przyrodniczych , jak i historycznych.

Przeprowadzona inwentaryzacja wykazata rowniez, ze zainwestowanie to tworzy
gtébwnie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz pojedynczy obiekt gastronomiczno-
handlowy, historyczny port, a takze rozwijajgca sie obecnie zabudowa turystyczna.

Pozostata czes¢ obszaru natomiast stanowi teren wolny niezabudowany porosniety
wysokimi trawami i skupiskami drzew — szczegdlnie w poblizu granicy z Wolihskim Parkiem
Narodowym (patrz zatgcznik Nr 3 - Inwentaryzacja).

Wykazano rowniez, ze uksztattowanie terenu objetego miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego powstato w okresie ostatniego zlodowacenia, tzw.
Zlodowacenia Battyckiego.

Obszar planu poddawanego niniejszej analizie stanowi krajobraz wyzynny o duzych
spadkach terenu, na jego terenie wystepuje siedlisko "Klify nadmorskie na wybrzezu Baftyku"
0 kodzie 1230-2, sg to klify nieaktywne-martwe nad Zalewem Szczecinskim, ktore sg
objete sg Panstwowym Monitoringiem Srodowiska, gdzie wg sporzgdzonych raportéw "nie
zanotowano istothego ubytku tego siedliska w obszarze", ktére plan zachowuje w
nienaruszonym stanie.
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Najwieksze spadki terenu wystepujg w potudniowo - zachodniej czesci opracowania
planu, a najnizsze w potnocno - zachodniej czesci opracowania plany.

W wyniku przeprowadzonych badan wykazano réwniez, ze na powierzchni terenow
zainwestowanych, wystepujg réznego typu nasypy o zréznicowanej migzszosci.

Wykazano réwniez, ze teren poddany prognozie w wyniku realizacji planowanego
zamierzenia inwestycyjnego narazony jest na osuwanie sie mas ziemnych, dlatego tez
projektowane inwestycje nalezy wykonac scisle wedtug przeprowadzonych wczesniej badan
geotechnicznych.

Generalnie jednak stwierdzono, ze warunki geologiczno-gruntowe nalezy zaliczy¢ do
korzystnych, biorgc pod uwage rodzaje gruntdéw oraz gtebokosci wystepowania pierwszego
poziomu woéd gruntowych.

Wykazano réwniez, ze odptyw wodd gruntowych odbywa sie zgodnie ze spadkami
omawianego obszaru w kierunku obnizen, a dalej do zbiornika wodnego ,Jezioro Wicko
Wielkie”. Teren objety planem posiada grunty podatne na infiltracje zanieczyszczen do waod
gruntowych. Wobec powyzszego ze wzgledu na ochrone wéd podziemnych zasadne jest
wprowadzenie zakazu wprowadzenia Sciekdéw, a nowe inwestycje powinny by¢ poprzedzone
analizg zapotrzebowania i zabezpieczenia w wode. Warunki wodne wystepujgce na terenie
planu zaliczajg sie do warunkéw wskazanych pod inwestycje jako korzystne. Na obszarze
objetym nie wystepowania surowce mineralne do ewentualnej eksploatacji.

Na terenie przedmiotowego opracowania przewazajg gleby wytworzone z glin
zwatowych lekkich i srednich. W zwigzku z powyzszym na terenie wolnym niezabudowanym
wystepujg gleby zaliczane do stabych, natomiast na terenie zabudowanym gtéwnie gleby
przeobrazone przez cztowieka oraz teren zadrzewiony.

W czesci terenu niezabudowanego bedgcego w poblizu Wolinskiego Parku
Narodowego czasami napotka¢ mozna sarne oraz w zadrzewieniach liczne gatunki ptakéw,
gtdwnie przelotnych, a takze trzmiela i sSlimaka winniczka. Natomiast w potudniowo
wschodniej czesci opracowania stanowiska jaszczurki zwinki, a takze obecno$¢ gniewosza
plamistego, jaszczurki zyworodnej i padalca.

Szate roslinng na terenie objetym planem tworzg gtéwnie drzewa, tj. sosna czarna,
buk, dab, swierk, olcha czarna, wierzba, topola, i brzoza oraz byliny jednoroczne (trawy).

Na terenie objetym planem zaobserwowano réwniez bylice polng, jastrzebca
baldaszkowatego oraz kilka gatunkow traw.

Warunki klimatyczne charakteryzowanego obszaru sg dos¢ tagodne, o dtugim okresie
wegetacyjnym i duzej ilosci opadéw w czasie trwania sezonu wegetacyjnego. Oceniajgc
wystepowanie topoklimatow dla potrzeb rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j i
ustugowej bedgcej przedmiotem niniejszego opracowania przyjmuje sie, ze pod ten rodzaj
zabudowy szczegdlnie korzystne sg tereny potozone na wysoczyznach oraz jej zboczach o
ekspozycji potudniowej. Zapewnione jest wtedy dobre nastonecznienie i wiasciwe
przewietrzanie. Obszary zadrzewione, z ktérymi mamy réwniez do czynienia na terenie
opracowania planu majg niewatpliwy wpltyw na ksztaltowanie sie topoklimatow.
Charakteryzujg sie one matymi amplitudami dobowymi temperatury i wilgotno$ci powietrza;
majg wyzszg wilgotnos¢ niz tereny odkryte; zmniejszajg warto$¢ predkosci wiatru; powodujg
ostabienie ustonecznienia; w strefach brzeznych zadrzewien mogg powstawac wiatry lokalne
o charakterze bryzy.

Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, ze pod wzgledem klimatycznym teren wskazany pod
projektowane inwestycje zalicza sie do obszaréw bardzo korzystnych.

Majgc na uwadze uwarunkowania przyrodnicze oraz predyspozycije do
zagospodarowania terenu poddanego analizie, nalezy stwierdzi¢, ze teren planu posiada
ogolnie warunki korzystne dla posadowienia planowanych inwestycji.

Projekt przedmiotowego opracowania mpzp zostat zaprojektowany w taki sposéb, aby:

» zostata utrzymana ciggtos¢ przyrodnicza i przestrzenna wszystkich elementéw

osnowy ekologicznej gminy,

» zostato zachowane i we wtasciwy sposOb zabezpieczone wystepujgce na tym

terenie siedliska przyrodnicze oraz istniejgce zabytki,
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» projektowane elementy zagospodarowania byty odpowiednio dostosowane skalg,
jakoscig i charakterem do petnionego przeznaczenia terenu, krajobrazu i

architektury,
zostat zachowany odpowiedni udziat powierzchni biologicznie czynnej,
umozliwiono wprowadzenie nowych zadrzewien | zakrzewien zgodne z

miejscowymi warunkami siedliskowymi oraz w formie biogrup drzew i krzewow,
zostat zachowany widok ,wglad” na Jezioro Wicko Wielkie i Wielki Zalew,

zostata zrealizowana sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacji sanitarnej i deszczowej
na terenie projektowanym do zainwestowania w powigzaniu z systemem miejskim.

Zastosowanie sie do niniejszej prognozy i ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a takze wtasciwej kontroli nowo powstatych inwestycji
przez odpowiednie stuzby wojewddzkie i samorzgdowe, zapewni spetnienie wymagan
ochrony srodowiska.

W  zwigzku 2z powyzszym projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nalezy uznaé¢ za zgodny z zasadami ochrony srodowiska.

Wykazano réwniez, ze realizacja miejscowego planu nie bedzie miata negatywnego
oddzialywata na sgsiadujgcy bezposrednio z nim Wolihski Park Narodowy jak i na obszar
Natura 2000 wchodzacy w jego zakres oraz obszary NATURA 2000 posrednio z nim
sgsiadujgce. Zaproponowane w planie przeznaczenie terenu nie dopuszcza w Swietle
przepiséw odrebnych realizacji zadnych przedsiewzie¢ mogacych znaczagco oddziatywaé na
Srodowisko przyrodnicze.

Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania  przestrzennego  zostat
zaprojektowana w taki sposéb, aby nie wystepowaly znaczgce oddziatywania na $rodowisko
przyrodnicze oraz zabytki i poszczegolne dobra materialne.

Nalezy przypuszczaé, ze ustalenia projektu planu nie wptyng na srodowisko
przyrodnicze. Konieczne jest jednak konsekwentne respektowanie wszystkich ustalen planu.

Jakiekolwiek ewentualne negatywne oddziatywania na S$rodowisko, typu hatas
podczas prowadzonych buddéw, bedg miaty charakter krétkoterminowy i bedg mogty wynikac
jedynie z czasu realizacji inwestycji na danym terenie.

Podkresli¢ nalezy réwniez, ze nowo powstate obiekty zgodnie z uchwatg projektu planu
powinny odznacza¢ sie wysokimi walorami architektonicznymi, czyli nowo wprowadzane
obiekty na tereny obecnie niezainwestowane powinny posiada¢ zespo6t cech budynkow i
budowli charakteryzujgcych sie wtasciwymi proporcjami, dobrymi wykohczeniami.

Wykazano réwniez, ze charakter proponowanych w planie rozwigzan, w zaden sposob
nie spowoduje naruszenia spojnosci przestrzennej obszaru.

YV VY

PODSUMOWUJAC:

Prawidlowo zrealizowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie
powinien mie¢ negatywnego wptywu na istniejgce srodowisko przyrodnicze.

Informuje sie réwniez, ze przy opracowaniu objetego prognozg planu wzieto pod
uwage wszystkie mozliwe mankamenty i zaprojektowano, go tak, aby jego nastepstwa nie
miaty negatywnych skutkéow dla zdrowia przebywajgcych i mieszkajgcych tam ludzi. Na
obszarze opracowania planu nie przewiduje sie powstawania konfliktéw przestrzennych.

Realizacja planu jest odpowiedzig na potrzeby spoteczenstwa, a projektowane
przeznaczenie terenu powinno bezposrednio stuzy¢ mieszkahcom.

Brak realizacji przedmiotowego planu zagospodarowania przestrzennego spowoduje
prawdopodobnie:

» w czesci dalsze pozostanie omawianego terenu jako niezainwestowanego,

stwarzajgcego mozliwos¢ powstawania tzw. dzikich wysypisk smieci,

» dalszg mozliwo$¢ rozwoju w sposob niekontrolowany i przypadkowy miejscowosci
poprzez wydawanie decyzji o warunkach zabudowy na podstawie sgsiedztwa,
nastepstwem ktorych bedg prawomocne pozwolenia na budowe i tym samym
zniszczenie w catosci gatunkow chronionych na tym terenie lub bedgcych pod
ochrona.
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W zwigzku z powyzszym w przypadku braku realizacji planu moze sie rowniez
pogtebia¢ degradacja wod powierzchniowych tego terenu, poprzez dalszg przedostawanie
sie do wod powierzchniowych niekontrolowanych zrzutéw $ciekéw oraz dalszg degradacije
obszaru objetego planem, a takze niekontrolowane skupiska sktadowania smieci.
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Kotobrzeg, dnia 16 lutego 2018 r.

ul A Fredry 7B/42
78-100 Kotobrzeg

OSWIADCZENIE
Na podstawie art. 51 ust. 2 pkt.1 lit. f, w zwigzku z art. 74a ust. 2 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie érodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz.
U. z 2017 r. poz.1405, poz.1999, poz.1566) oswiadczam, ze: ukonczytam, w rozumieniu
przepiséw o szkolnictwie wyzSzym jednollte studia magisterskie na kierunku Gospodarka

. e i 1 o P T P e TP Tt

Przesiizenna mieszczgca sic na Wydziale Nauk chylanuz.uyuh i Geologicznych
Uniwersytetu Adama Mickiewicza w Poznaniu.

Informuje, ze posiadam osiemnastoletnie doswiadczenie w opracowaniu prognoz
oddziatywania na $rodowisko, raportéw o oddziatywaniu przedsiewziecia na srodowisko, a
takze opracowan ekofizjograficznych.

Informuje réwniez, ze dotychczas opracowatam Kkilkadziesigt prognoz oddziatywania na
srodowisko w réznych wojewddztwach, a od 2005 r. tut. Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska jest w posiadaniu wiekszoéci z opracowanych przez ze mnie opracowan.

"Jestem swiadoma odpowiedzialnoéci karnej za ztozenie fatszywego oswiadczenia."

mgr gospodarki przestrzennej
AV SIEKIERSKA
/é,,/q//;;._——

/r#&/ KREGOWE.
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