UZASADNIENIE

do Uchwaty Nr ..................
Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach
zdnia ... 2023 r

W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Miedzyzdroje na
terenie ograniczonym ulicami: Nowomys$liwska i Polng

Plan miejscowy sporzadzony zostal w nastgpstwie podjecia Uchwaty Nr LI/626/22 Rady
Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 8 wrze$nia 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Miedzyzdroje na terenie
ograniczonym ulicami: Nowomysliwska i Polna.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Migdzyzdroje na terenie
ograniczonym ulicami: Nowomys$liwska i Polng nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i
kierunké6w zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyzdroje, przyjetego uchwala Nr
XI11/123/99 Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 22 pazdziernika 1999 r., zmienionego Uchwata
Nr LV/573/10 Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 29 czerwca 2010 r., Uchwata Nr XLLV/482/18
Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 14 czerwca 2018 r. i Uchwata Nr XLII/485/21 Rady
Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 30 listopada 2021 r.

Plan dotyczy obszaru w potudniowo-zachodniej czesci miasta Migdzyzdroje i obejmuje obszar
0 powierzchni ok. 9,7 ha w rejonie ulic Nowomysliwskiej i Polnej, w obrebach ewidencyjnych nr 16 i
19. Na niniejszym obszarze znajduje si¢ zabudowa ustugowa, produkcyjna, punkt selektywnego
zbierania odpadow komunalnych i obszar zrekultywowanego sktadowiska odpadow, a takze lasy i
drogi wewngtrzne. Za potudniowa granicg planu przechodzi linia kolejowa nr 401 relacji Szczecin
Dabie - Swinoujécie Port. Granice obszaru objetego planem oznaczono symbolem graficznym na
rysunku planu, sporzadzonym w skali 1:1000, stanowigcym zatacznik nr 1 do uchwaly w sprawie
uchwalenia ww. planu.

Obszar objety procedowanym planem znajduje si¢ w zasiegu przyjetego uchwata
Nr XIX/189/16 Rady Miejskiej w Migdzyzdrojach z dnia 3 marca 2016 r. miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,C.H. Galeria Przy Wjezdzie” w Miedzyzdrojach, ktory wyznacza
W jego granicach tereny: P — tereny produkcyjno-sktadowo-magazynowe i dziatalno$ci produkcyjno-
ustugowej, P,UH — teren produkcyjno-sktadowo-magazynowy, tereny ustug handlu
wielkopowierzchniowego, L — tereny lasow, a takze tereny drogi zbiorczej i ciagdw pieszo-jezdnych.

Do sporzadzania nowego planu miejscowego przystapiono w zwigzku z potrzebg
zaktualizowania zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, biorgc pod uwage
wyksztalcong strukture funcjonalno-przestrzenna oraz istniejagce uwarunkowania, w tym
komunikacyjne, przyrodnicze, zgodnie z potrzebami spolecznymi oraz przepisami prawa, co
przyczyni si¢ do uporzadkowania i polepszenia warunkéw gospodarowania w tym terenie.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Miedzyzdroje na terenie
ograniczonym ulicami: Nowomysliwska i Polng ustala tereny budowlane: UH — teren ustug handlu,
UT — teren ustug turystyki, UB — teren uslug bezpieczenstwa i porzadku publicznego, UH-P — teren
ustug handlu lub produkcji, U-KOP — teren ustug lub parkingu, UH- INS — teren ustug handlu lub
stacji paliw ptynnych, PEF — teren elektrowni stonecznej, IOP — teren punktu selektywnego zbierania
odpadéw komunalnych, a takze tereny komunikacji, lasow i zieleni naturalnej. Teren elektrowni
stonecznej zostal wyznaczony na obszarze zrekultywowanego sktadowiska odpadéw, gdzie rowniez
wskazano granice obszaru, dla ktorego dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen wytwarzajacych energie z
odnawialnych zrdodet energii o mocy zainstalowanej wickszej niz 500 kW wraz ze strefg ochronng
zwigzang z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz



wystgpowaniem znaczacego oddzialtywania na $rodowisko. Zachodniopomorski Panstwowy
Wojewodzki Inspektor Sanitarny w Szczecinie uzgodnil ekspertyzg sanitarng zrekultywowanego

sktadowiska odpadéw komunalnych w zakresie mozliwosci realizacji na jego terenie planowanej
inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaiczne;j.

Plan zostal sporzadzony z uwzglednieniem wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977
ze zm.), uwzgledniajac:

1)

2)

3)

4)

5)

6)
7)
8)
9)
10)

11)

12)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza tadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury;

walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okreSla zasady
ksztattujace i chronigce walory architektoniczne i Krajobrazowe obszaru, dla ktorego jest
sporzadzany;

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony §rodowiska i przyrody, w tym
wystepujacy Obszar Natura 2000 ,,Wolin i Uznam” oraz grunty lesne;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej —
sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w
tym zasady ochrony krajobrazéw kulturowych — caty obszar zlokalizowany jest w granicach
Obszaru Kulturowo-Krajobrazowego ,,Zachodniopomorski Pas Nadmorski”, jednak nie ustala
zasad ochrony dobr kultury wspotczesnej ze wzgledu na brak ich wystgpowania;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wptywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby w zakresie dostgpnosci architektonicznej osob ze szczegblnymi potrzebami,
uwzgledniajgc zasady uniwersalnego projektowania zgodnie z przepisami odrebnymi;

walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

prawo wlasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzig¢to pod uwage stan wilasnosci
gruntow;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nhie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzadzony plan miejscowy okresla
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej;

zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej — po przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej
oraz na tablicy ogloszen Urzedu Miasta zawiadomiono 0 przystapieniu do sporzadzania planu,
a takze o mozliwosci sktadania wnioskow;

zachowanie jawno$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwos$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy,
w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegolnych
czynnosci planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta;



13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wpltynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej
ilosci 1 jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Ustalajagc przeznaczenie terenu oraz okreSlajac sposob zagospodarowania i Kkorzystania
Z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow
i uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie
jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Obszar objety planem miejscowym jest przeznaczony pod obszary o dominujacej funkcji
ustugowej, w tym: U — tereny zabudowy ustlugowej, UH — tereny ustug handlu, P — tereny
produkcyjno-sktadowo-magazynowe, KS — tereny ushug komunikacyjnych, a takze pod teren
lokalizacji farmy fotowoltaicznej (EF) w obowigzujagcym studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Studium ustala iz: ,,na terenie zrekultywowanego sktadowiska
odpadow komunalnych dopuszcza sie lokalizacje instalacji fotowoltaicznej o mocy powyzej 100 kW
wraz z infrastruktura towarzyszqcq (nie ma koniecznosci ustalenia strefy ochronnej)”. Powyzsze nie
wyklucza mozliwosci lokalizacji na niniejszym terenie instalacji fotowoltaicznej o mocy powyzej
500 kW, zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 977). Studium zostato uchwalone w czasie, kiedy obowigzujace wtedy przepisy
prawa odnosity si¢ do obszaréw, na ktorych rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajace energi¢ z
odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajacej 100 kW, jednakze dotychczas nastapity zmiany
przepisdbw w tym zakresie. Ustalenia niniejszego planu sg zgodne z zapisami obowigzujgcego studium
oraz z obowigzujacymi przepisami prawa.

W planie uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie
przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglgdnieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — utrzymano istniejagcy i planowany uktad
drogowy;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdéb umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu — plan miejscowy nie wyznacza terenéw zabudowy mieszkaniowej;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow — parametry drog publicznych umozliwiaja lokalizacje chodnikéw i $ciezek
rowerowych;

4) zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu do tego
przygotowanym, z dostepem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci infrastruktury
technicznej, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
Gminy Miedzyzdroje”, przyjetej Uchwatg Nr XXI11/218/16 Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia
16 czerwca 2016 r.

Wptyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse
publiczne, w tym budzet Miasta Migdzyzdroje, zostal 0szacowany w prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego.

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) i ustala m.in.:
zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego i krajobrazu, zasady ochrony S$rodowiska,
przyrody i krajobrazu, zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazoéw
kulturowych, zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete



rozwigzania projektowe zapewnig mozliwo$¢ zagospodarowania obszaru objg¢tego planem, zgodnie
Z wymogami tadu przestrzennego.

Plan miejscowy zostat sporzadzony z zachowaniem wymogow proceduralnych okreslonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2023 r. poz. 977 ze zm.). W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Miejska w Migdzyzdrojach podjeta Uchwate Nr L1/626/22 z dnia 8 wrzesnia 2022 r. w
sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Migdzyzdroje na terenie ograniczonym ulicami: Nowomys$liwska i
Polna,

2) ogloszono w prasie miejscowe] oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystapieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskow
do dnia 29.11.2022 r. (w ustawowym terminie wptynat jeden wniosek);

3) zawiadomiono na pisSmie o podjgciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;

4) sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddzialywania na $rodowisko
i prognozg skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego;

5) uzyskano opini¢ Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu planu miejscowego;

6) dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczace rozwigzan
przyjetych w projekcie planu miejscowego;

7) wprowadzono zmiany do projektu planu miejscowego wynikajace z dokonanych uzgodnien i
uzyskanych opinii.

Zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o §rodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.) uzyskano wymagane ww. ustawa uzgodnienia
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego, dotyczace zakresu istopnia szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie
oddziatywania na srodowisko, sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Plan miejscowy po uchwaleniu begdzie stanowit nalezyta podstawe formalng i merytoryczng do
wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji projektowanych w jego obszarze.



