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z dnia 26 maja 2026 r.
Zatwierdzony przez ...........coeovvvienn

UCHWALA NR .....ccovviverinree
RADY MIEJSKIEJ W MIEDZYZDROJACH

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Promenady Wschodniej
w Miedzyzdrojach

Na podstawie art.18 ust.2 pkt.5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2026r.
poz. 662) iart. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z20261. poz.538), wzwigzku zart. 66 ust. 2 ustawy zdnia 7lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 22023 r., poz. 1688,
Dz. U. 22024 1. poz. 1824, Dz. U. z 2025 r. poz. 527, poz. 1543, poz. 1668), Rada Miejska w Migdzyzdrojach
uchwala, co nastgpuje:

DZIAL L

Rozdzial 1.
Przepisy wstgpne

§1.1. Zgodnie z Uchwatlg Nr XLIX/592/22 Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 23 czerwca
2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Promenady Wschodniej w Miedzyzdrojach, po stwierdzeniu, iz nie narusza ona ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Migdzyzdroje, uchwalonego Uchwatg LXV/782/23 Rady
Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 28 wrzesnia 2023 r. w sprawie uchwalenia zmiany "Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Migdzyzdroje", uchwala si¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego Promenady Wschodniej w Migdzyzdrojach, zwany dalej ,,planem”.

2. Plan obejmuje teren o tacznej powierzchni 9,6796 ha, ktérego granice oznaczono na rysunku planu
w skali 1:1000.

3. Integralnymi czesciami planu miejscowego sg nastgpujace zataczniki do uchwaty:

1) zalgcznik Nr 1 — zalacznik graficzny w skali 1: 1000, zwany dalej ,rysunkiem planu”, zatytulowany
., Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Promenady Wschodniej w Migdzyzdrojach”;

2) zalgcznik Nr2 — wyrys ze Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Migdzyzdroje, dla obszaru objgtego niniejszym planem;

3) zalacznik Nr 3 — rozstrzygnigcie Rady Miejskiej w Migdzyzdrojach o sposobie rozpatrzenia uwag
wniesionych do projektu planu;

4) zalacznik Nr 4 — rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Migdzyzdrojach o sposobie realizacji zapisanych
w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wilasnych gminy, oraz
zasadach ich finansowania;

5) zatacznik nr 5 — dane przestrzenne dla aktu planowania przestrzennego.

4. Przedmiotem planu jest ustalenie przeznaczenia terenéw, wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng
oraz zasad ochrony ksztattowania fadu przestrzennego, parametréw zabudowy izagospodarowania, przy
jednoczesnym dostosowaniu ustalefi planu do kierunkéw obecnie obowigzujacego Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Migdzyzdroje.
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Rozdzial 2.
Zasady konstrukeji planu

§2.1. Obszar objety planem podzielony zostal na tereny elementarne o roznych funkcjach lub
réznych zasadach zagospodarowania, okreslone na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi.

2. Ustala si¢ nastepujace zasady konstrukcji rysunku planu:
[} rysunek planu sporzadzono w skali 1:1000;

2) kazde ustalenie przedstawione na rysunku planu znajduje odpowiednie odwzorowanie w ustaleniu
tekstowym;

3) wszystkie symbole graficzne uzyte na rysunku planu zostaly objasnione w legendzie.

3. Nastepujace oznaczenia graficzne, przedstawione na rysunku planu, sa obowiazujacymi ustaleniami
planu:

1) granice obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) obowigzujace linie zabudowy (nalezy je odczytywaé zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu, mierzone
w osiach grubosci linii, o ile nie zostaly zwymiarowane na rysunku planu);

4) nieprzekraczalne linie zabudowy (nalezy je odczytywac zgodnie zoznaczeniami na rysunku planu,
mierzone w osiach grubosci linii, o ile nie zostalty zwymiarowane na rysunku planu);

5) oznaczenia alfanumeryczne (liczbowo-literowe) wyrdzniajace poszczegdlne przeznaczenie terendéw
o réznych zasadach zagospodarowania, rozgraniczonych liniami rozgraniczajacymi;

6) obiekt wpisany do rejestru zabytkéw wraz z otoczeniem;
7) wartosciowe drzewa do zachowania;
8) projektowany przebieg ktadki piesze;j.
4. Pozostale oznaczenia graficzne, wynikajace z przepisow odrebnych:

1) caty obszar planu potozony jest w Obszarze Kulturowo - Krajobrazowym OKK 30 "Zachodniopomorski
Pas Nadmorski",;

2) siedlisko przyrodnicze o kodzie: 2130;
3) siedlisko przyrodnicze o kodzie: 2110;
4) stanowisko chronionych gatunkéw flory - Mikotajek Nadmorski;

5) granica przystani morskiej Nr 1 w Miedzyzdrojach, wyznaczona zgodnie z Zarzadzeniem Nr 3 Dyrektora
Urzedu Morskiego w Szczecinie z dnia 3 sierpnia 2016 r. w sprawie okreslenia granicy przystani morskiej
Nr 1 w Miedzyzdrojach  oraz o zmianie niektérych innych zarzadzen (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego poz. 3172);

6) granica pasa technicznego, wyznaczona zgodnie z Zarzadzeniem Nr 6 Dyrektora Urzgdu Morskiego
w Szczecinie z dnia 21 listopada 2006 r. w sprawie okreslenia granic pasa technicznego na terenie gminy
Miedzyzdroje (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 114, poz. 2176 z péZn zm.), stanowiacego obszar
szczegllnego zagrozenia powodzig" tereny potozone na potudnie i poludniowy wschéd od granicy pasa
technicznego oraz na potudnie od granicy przystani morskiej Nr 1 w Migdzyzdrojach, polozone sg
w granicach pasa ochronnego brzegu;

7) obszar szczegblnego zagrozenia powodzig, na ktérym prawdopodobiefistwo wystapienia powodzi jest
$rednie i wynosi 1%.

5. Elementy informacyjne niebedace ustaleniami planu:
1) wymiarowanie linii zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu;

2) proponowany przebieg $ciezek pieszych i proponowane uksztaltowanie terenu w granicach projektowanego
parku.

§3 Tiekro¢ w przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o:
o
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1) dachu symetrycznym — nalezy przez to rozumie¢ dach o jednakowych katach nachylenia potaci
posiadajacych wspdlng krawedz przecigcia — kalenicg;

2) dachu plaskim - nalezy przez to rozumie¢ forme przekrycia budynku o kacie nachylenia od 3° do 19°;

3) dachu stromym - nalezy przez to rozumie¢ forme przekrycia budynku o kacie nachylenia wigkszym lub
réwnym 20°;

4) dzialce - nalezy przez to rozumieé ,,dziatke budowlang” w rozumieniu ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

5) froncie budynku —nalezy przez to rozumieé elewacje budynku, skierowang w kierunku drogi, z ktorej
nastepuje wjazd i wejscie na dziatke;

6) froncie dzialki — nalezy przez to rozumieé granice dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktorej
nastepuje wjazd i wejécie na dziatke;

7) kalenicy dachu —nalezy przez to rozumie¢ najwyzsza, najdhuzsza poziomg krawedz zatamania potaci
dachu stromego (pochylego);

8) kacie nachylenia polaci dachu — kat nachylenia potaci dachu gtéwnej bryty budynku;

9) liniach rozgraniczajacych — nalezy przez to rozumie¢ linie rozgraniczajgce tereny o rdznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania; linie te stanowig réwniez linie nowych podziatow
geodezyjnych;

10) lukarni - nalezy przez to rozumieé element architektoniczny umieszczony w dachu, doswietlajacy
poddasze, nakryty dachem dwuspadowym zkalenica prostopadta do kalenicy dachu giéwnego lub
kolebkowym z osig prostopadla do kalenicy dachu gléwnego, lub pulpitowym. Laczna szerokos¢
wszystkich lukarn zlokalizowanych w danej polaci dachu nie moze przekroczyé 50% szerokosci danej
elewacji budynku, przy czym $ciana frontowa lukarny nie moze stanowi przedtuzenia elewacji frontowej
budynku i przerywac tym samym ciaglosci okapu dachu;

11) niekonwencjonalnych formach dachu - nalezy przez to rozumie¢ zadaszenia czgsci budynkow w postaci
akcentéw architektonicznych, wiezyczek, koput, kolebek, itp., o dowolnym kacie nachylenia przekrycia;

12) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ linig, poza ktdra nie wolno sytuowaé
zabudowy, w tym kondygnacji podziemnych, o ile ustalenia szczegétowe nie stanowia inaczej; dopuszcza
si¢ wysuniecie poza wyznaczone linie zabudowy takich elementéw jak:

a) balkony, wykusze, zadaszenia, schody zewngtrzne do 2,0 m,

b) tarasy do 2,0 m,

¢) urzadzenia dla os6b niepelnosprawnych, ganki, na odleglos¢ do 2,0 m,
d) okapy, gzymsy, rury spustowe do 0,70 m.

13) obowiazujacej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec lini¢ wyznaczajaca polozenie lica glownej
bryly budynku dopuszcza si¢ wysunigcie poza wyznaczone linie zabudowy takich elementow jak okapy,
gzymsy, rury spustowe do 1,5 m, o ile ustalenia szczeg6towe nie stanowig inaczej;

14) ogrodach deszczowych — nalezy przez to rozumie¢ urzadzenia wodne lub fragmenty terenu urzadzane
jako zielen, stuzace do retencjonowania ioczyszczania wéd opadowych, wliczane do powierzchni
biologicznie czynnej;

15) powierzchni uzytkowej — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnig uzytkowa w rozumieniu definicji
zawartej w Polskiej Normie PN-ISO 9836:1997;

16) rodzaju zabudowy — zabudowa $rédmiejska (historyczne Centrum Migdzyzdrojow) - nalezy przez to
rozumieé teren elementarny, ktory wchodzi w sktad obszaru zabudowy $rédmiejskiej w rozumieniu §
3 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie (Dz. Uz 2022r. poz. 1225, Dz.U. z2023r.
poz. 2442, Dz. U. z 2024 r. poz. 726);

17) terenie — nalezy przez to rozumieé teren elementarny o okreslonym przeznaczeniu lub o okreslonym
/sposobie zagospodarowania, wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi;
2 £
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18) terenie uslug turystyki - nalezy przez to rozumie¢ tereny, na ktérych wznoszone sa budynki, w tym
budynki zamieszkania zbiorowego, tj. hotele, pensjonaty, domy wypoczynkowe, schroniska, domy na
wynajem, budynki rekreacji indywidualnej wraz z urzadzeniami towarzyszacymi i infrastruktura techniczna
niezbgdna dla rozwoju wypoczynku sezonowego, krétko pobytowego;

19) ustlugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ w szczegélnosci: ushigi kultury, ustugi
administracyjno-biurowe, ustugi handlu o powierzchni sprzedazy do 60 m? (o ile ustalenia szczegélowe
nie stanowig inaczej), ustugi gastronomii o powierzchni uzytkowej do 100 m? oraz inne zwigzane z obstuga
mieszkancow, ustugi turystyki (pokoje na wynajem), ustugi zdrowia, rehabilitacji i odnowy biologicznej,
ustugi sportu i rekreacji (sitownie, fitness i inne), ustugi $wiadczone w wykonywaniu wolnych zawodéw
(gabinety lekarskie, kancelarie, pracownie projektowe, dzialalno$¢ wytwoércza iuslugowa artystow),
z dopuszczeniem dziatalnosci rzemieslniczej nie oddziatywujacej negatywnie na pozostate funkcje terenu
(ushugi rzemiedlnicze nieprodukcyjne: fryzjerskie, fotograficzne, florystyczne, pamiatkarskie i inne
pokrewne);

20) zabudowie apartamentowej - nalezy przez to rozumieé, funkcje ustugowa jako jeden budynek
apartamentowy lub czg¢$¢ budynku ustug turystycznych (np. hotelowego) wykorzystywanego na cele
turystyczne o ponadstandardowej jakosci wykoficzenia, wyposazonego w windy iinne udogodnienia,
wielolokalowego, w tym z apartamentami na wynajem, wraz z ustugami stuzacymi zaspokojeniu potrzeb
zwigzanych z wypoczynkiem i rekreacja.

DZIAL II.
Przepisy ogolne
Rozdzial 1.
Przeznaczenie terenéw

§ 4. 1. W planie ustala si¢, zgodnie z rysunkiem planu, nastgpujace podstawowe przeznaczenie terenow:
1) teren ushug turystyki, oznaczony na rysunku planu symbolem UT;
2) teren ustug lub ushug gastronomii, oznaczony na rysunku planu symbolem U-UG;
3) teren akwakultury i obstugi rybactwa, oznaczony na rysunku planu symbolem RA;
4) teren plazy, oznaczony na rysunku planu symbolem ZB;

5) tereny zieleni urzadzonej z dopuszczeniem realizacji parkingu podziemnego, oznaczony na rysunku planu
symbolem ZP-KOG;

6) teren zieleni urzadzonej, oznaczony na rysunku planu symbolem ZP;
7) teren drogi dojazdowej, oznaczony na rysunku planu symbolem KDD;
8) teren komunikacji pieszej, oznaczony na rysunku planu symbolem KPP.

2. Ilekro¢ na rysunku planu symbol przeznaczenia terenu zapisany jest w formie np. ,,U-UG” — nalezy przez
to rozumie¢, ze:

1) dla danego obszaru dopuszczalne jest zagospodarowanie w ramach wszystkich zapisanych w ten sposéb
funkeji; przy czym obie funkcje moga wystepowac w formie réwnowaznej lub uzupetniajacej;
2) dopuszcza sig mozliwos¢ zaniechania realizacji jednej ze wskazanych dla danego terenu funkcji.

Rozdzial 2.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego, ogélne warunki zagospodarowania terenéw oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu

§ 5. 1. Na wszystkich terenach ustala sig:

) nakaz lokalizowania zabudowy zgodnie zobowigzujacymi i nieprzekraczalnymi liniami zabudowy,
oznaczonymi na rysunku planu;

2) nakaz dostosowania projektowanych elementéw zagospodarowania skala, jako$cia icharakterem do
pelnionego przeznaczenia terenu;

3) dopuszczenie lokalizacji obiektéw matej architektury;
s
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4) stosowanie kolorystyki elewacji w odcieniach pastelowych, bieli iszarosci, oraz naturalnych kolorach
materialow budowlanych takich jak kamien, cegla, metal, drewno, szklo, itp. - nie dotyczy budynkéw
wpisanych do rejestru zabytkéw.

2. Przestrzen publiczng nalezy realizowaé, jako reprezentacyjng, urzadzong i wyposazong w wysokiej klasy
nawierzchnig z dopuszczeniem wprowadzenia zieleni oraz lokalizacji obiektéw malej architektury.

3.Dopuszcza si¢ przeprowadzanie podziatéw, lub Igczenia nieruchomosci zgodnie z ustaleniami
szezegdlowymi dotyczacymi projektowanych podzialéw dzialek w poszczegélnych terenach elementarnych,
z wylgczeniem terenéw wpisanych do rejestru zabytkow w granicach okreslonych w decyzji o wpisie.

4. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ przeprowadzenia podzialéw po granicach terenéw elementarnych, o ile
ustalenia szczegotowe nie stanowia inaczej.

Rozdzial 3.
Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu.

§ 6. 1. Obszar objety planem, znajduje si¢ poza granicami obszaru Natura 2000.

2. W obszarze terenu objetego planem, zgodnie zrysunkiem planu, zinwentaryzowano siedliska
przyrodnicze o kodzie: 21301 2110.

3. W celu ochrony wystepujacych w granicach objetych planem chronionych siedlisk przyrodniczych:
"Nadmorskie Wydmy Szare" o kodzie 2130 oraz "Inicjalne stadia Nadmorskich Wydm Bialych" o kodzie 2110,
ustala sig¢:

1) zakaz dziatai mogacych pogarsza¢ stan siedliska, poprzez pozostawienie siedliska jako naturalnego,
zgodnie z rysunkiem planu;

2) zakaz dzialan mogacych powodowa¢ zaburzenie typowych dla siedliska proceséw ekologicznych,
zubozenie réznorodnosci biologicznej, uposledzenie funkcji oraz wplywaé negatywnie na stan typowych
gatunkow;

3) zachowanie charakterystycznych roslin zielnych;
4) utrzymanie siedliska w czystosci.
4. Dla obszaru objetego planem ustala si¢ ochrong srodowiska poprzez:

1) realizacje zatozen systemu gospodarki wodno-sciekowej, dziatajacej w ramach rozwigzan systemowych
gminy;

2) gospodarke odpadami w oparciu o funkcjonujacy w gminie system;

3) zaopatrzenie W ciepto, zeliminacja paliw powodujgcych przekroczenie dopuszczalnych norm
zanieczyszczenia powietrza.
5. Ustala si¢ zakaz lokalizacji inwestycji:

1) mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na Srodowisko, wtym na zdrowie ludzi zgodnie
z przepisami odrebnymi, z wyjatkiem przedsiewzieé¢ lub inwestycji celu publicznego,

2) mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko, wtym na zdrowie ludzi, zgodnie
z przepisami odrebnymi, z wyjatkiem przedsigwzieé lub inwestycji dopuszczonych ustaleniami niniejszego
planu, realizacji infrastruktury technicznej.

6.Na terenie objetym planem wystepuje gatunek objety Scista ochrong gatunkowa tj. "Mikolajek
Nadmorski" dla ktérego, ustala si¢ zakaz jego niszczenia poprzez wydeptywanie, czy zrywanie.

7. W przypadku uszkodzenia wydm biafych lub szarych ustala si¢ ich odtworzenie po zakoficzeniu prac
budowlanych.

8. W przypadku kolizji zroslinnoscia krzewiasto-drzewiasta ustala si¢ wykonanie nasadzen
rekompensujacych.

9. Ustala sie prowadzenie infrastruktury technicznej zuwzglednieniem minimalizowania ingerencji
i wplywu przedsigwzigcia na systemy korzeniowe drzew.

10. Ustala si¢ zachowanie drzew i krzewéw na terenach wskazanych pod tereny zieleni urzadzonej oraz
vgp;owadzenie nowej roslinnosci wielopigtrowe;.
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11. Ustala si¢ nakaz uzbrojenia terenéw w sie¢ infrastruktury technicznej zgodnie z ustaleniami § 13.
12. Ustala si¢ zakaz penetracji strefy wydmowej poza wyznaczonymi ktadkami i ciggami pieszymi.

13. Ustala si¢ zakaz prowadzenia gospodarki wodno-s$ciekowej mogacej powodowaé zanieczyszczenie wod
powierzchniowych i podziemnych.

14. Ustala si¢ zakaz bezpoéredniego odprowadzenia wéd opadowych zpowierzchni drog iterenéw
utwardzonych bezposrednio do gruntu,

15. Ustala si¢ nakaz oszcz¢dnego korzystania z terenu w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji.
16. Ustala si¢ zakaz realizacji dziatan powodujacych powstanie zanieczyszczenia gleby.

17. Ustala si¢ obowigzek zagospodarowania mas ziemnych powstalych w wyniku prac budowlanych
w granicach danej nieruchomosci lub na innych obszarach wskazanych na ten cel.

18. Na wszystkich terenach, za wyjatkiem terenéw przeznaczonych pod komunikacje, ustala si¢ obowiazek
stosowania rozwigzan niezbednych do zapobiegania powstawaniu zanieczyszczen, atakze rozwiazan
zapewniajacych ochrong przed zanieczyszczeniami istniejacymi. W szczegélnosci dotyczy to rozwigzah
zapewniajacych ochrong czystosci powietrza.

19. W przypadku przebudowy ukladu komunikacyjnego oraz prowadzenia lub modernizowania sieci
infrastruktury technicznej, ustala si¢ obowigzek stosowania rozwigzan zapewniajacych maksymalne
ograniczenie ich oddziatywania na srodowisko przyrodnicze.

20. Realizacj¢ zabudowy kubaturowej, oktérej mowa w§ 15 nalezy poprzedzié badaniami
geotechnicznymi, o ile wymagaja tego przepisy odrebne.

Rozdziat 4.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr
kultury wspélczesnej

§ 7. 1. Na terenie objetym planem znajduje si¢ obiekt zabytkowy, objety ochrong na podstawie ustawy
oochronie zabytkéw, tj.: Budynek dawnej stacji ratownictwa morskiego, polozony przy
ul. Promenada Gwiazd nr 13, na dzialce o nr 85/3, obrgb 20, wpisany do rejestru zabytkéw wojewédztwa
zachodniopomorskiego wraz z otoczeniem pod Nr A-246 (decyzja znak: DZ.4200/57/0/2005 z dnia 29 grudnia
2005 r.), podlegajacy Scistej ochronie konserwatorskiej w zakresie ochrony formy, bryly, wystroju
i kompozycji elewacji, historycznego ukladu wnetrz oraz materiatlow. Wszelkie prace budowlane i inwestycje
dotyczace obiektu zabytkowego wraz z jego otoczeniem nalezy prowadzié za pozwoleniem wiasciwego Urzedu
Ochrony Zabytkéw zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

2. Caly obszar planu potozony jest w granicach obszaru objetego ochrong, dziedzictwa i krajobrazu
kulturowego tj.: Obszar Kulturowo - Krajobrazowy OKK 30 "Zachodniopomorski Pas Nadmorski" (obejmuje
obszar Migdzyzdrojow), w zakresie ktérego zaleca sig, zachowanie charakterystycznych cech kulturowych
i krajobrazowych w drodze lacznego stosowania przepiséw dotyczacych ochrony zabytkéw, krajobrazu
i Srodowiska przyrodniczego poprzez:

1) ochrong historycznego uktadu siatki drog, przestrzeni publicznych, linii zabudowy, gabarytéw i formy
obiektéw budowlanych;

2) uszanowanie lokalnych tradycji budowlanych, w zakresie uzywania materiatéw, technik i tradycji
budowlanych, podczas remontéw, renowacji, adaptacji, rozbudowy itp.;

3) ksztaltowania nowej zabudowy w nawiazaniu do lokalnej tradycji budowlane;j.

3. W razie odkrycia w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych lub ziemnych zwiazanych z planowana
inwestycja przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, osoby wykonujace roboty
budowlane obowiazane sa: wstrzymaé wszelkie roboty, mogace uszkodzié lub zniszezyé odkryty przedmiot;
zabezpieczy¢, przy uzyciu dostgpnych s$rodkéw, przedmiot imiejsce jego odkrycia oraz niezwlocznie
zawiadomi¢ odpowiednie organy ochrony zabytkéw.
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Rozdzial 5.
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 8. 1. Dla terenéw przeznaczonych pod przestrzefi publiczna, w tym terenéw komunikacji oraz teren6w
zieleni urzadzonej, ustala si¢ nakaz zagospodarowania terenéw w sposéb umozliwiajacy bezkolizyjne
korzystanie osobom ze szczegélnymi potrzebami, wtym wyznaczenie miejsc postojowych dla os6b
posiadajacych karte parkingowa.

2. W granicach przestrzeni publicznych, poza terenami drog i ciagéw pieszych dopuszcza sig urzadzenia
rekreacyjne i sportowe oraz place zabaw dla dzieci.

3. Dopuszcza sig urzadzenie przestrzeni publicznych na pozostatych terenach nie wymienionych w ust.1.

Rozdzial 6.

Granice i sposoby zagospodarowania teren6w lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepiséw, terenéw gorniczych, a takze obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzia,
obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

§ 9. 1. Na obszarze objetym planem wystepujg tereny i obiekty, ktére podlegaja ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych, opisane w § 6 ust. 1-3 oraz w § 7.

2. Obszar objety planem znajduje sie, zgodnie zrysunkiem planu, w granicach pasa technicznego,
stanowigcego jednoczesnie obszar szczegdlnego zagrozenia powodzia (zgodnie art. 16 pkt 34 lit. d ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne), na ktérym wystepuje zjawisko erozji terenu.

3. Obszar w granicach pasa technicznego stanowi strefe wzajemnego oddzialywania morza i ladu; jest to
obszar przeznaczony do utrzymania brzegu w stanie zgodnym zwymogami bezpieczefistwa iochrony
érodowiska. W granicach pasa technicznego obowiazujg ograniczenia wynikajace z przepiséw odrgbnych,
a wykorzystanie pasa technicznego do celéw innych, niz ochronne wymaga zgody odpowiednich organow na
zasadach zgodnych z przepisami odrebnymi.

4. Teren pasa technicznego jest obszarem przeznaczonym pod wykonywanie prac zwiazanych z ochrong
brzegu morskiego oraz lokalizacje réznych form umocnien brzegowych, w tym budowli hydrotechnicznych
isystemu zabezpieczen wybrzeza przed erozjg, urzadzeh zwigzanych znawigacja i ratownictwem,
infrastruktury technicznej, zjazdéw technicznych i zej$¢ na plazg oraz budowg ciagéw komunikacyjnych
dopuszczonych do realizacji zgodnie z ustaleniami planu.

5. W zakresie terenéw wchodzacych w granice pasa technicznego ustala sig:

1) realizacje przedsigwzieé poprzez przyjecie rozwigzan technicznych gwarantujgcych eliminacjg zagrozen
dla stanu pasa technicznego;

2) realizacje i lokalizowanie przedsigwzieé zwiazanych z ochrona brzegéw morskich, np. hydrotechnicznych
budowli ochronnych, systemu zabezpieczen wydm morskich przed erozjg;

3) obowiazek zapewnienia dostepu wlasciwym organom celem wykonywania ich statutowych obowigzkow;

4) w przypadku wykonywania prac stuzacych ochronie brzegu lub realizacji zabudowy hydrotechnicznej,
wykonywanej lub zlecanej przez inny podmiot niz Urzad Morski w Szczecinie, nalezy uzyska¢ zgodg
Dyrektora Urzedu Morskiego w Szczecinie.

6. Na obszarze szczegélnego zagrozenia powodzia obowijzujg ograniczenia wynikajace z przepisow
odrebnych oraz wymég uzyskania pozwolenia wodnoprawnego.

7. W granicach pasa technicznego dopuszcza sig realizacj¢ zabudowy hydrotechnicznej stuzacej ochronie
brzegu po uzyskaniu zgéd odpowiednich organéw.

8. Na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzia, na ktérym prawdopodobiefistwo wystapienia powodzi
jest érednie i wynosi 1 %, zgodnie z rysunkiem planu, ustala si¢:

1) nakaz zapewnienia swobodnego splywu wéd powodziowych;

2) nakaz zapewnienia swobodnego dostepu do powierzchniowych wéd publicznych w odlegiosci co najmniej
1,5 m od linii brzegu;

3) zakaz wznoszenia obiektow budowlanych, skladowania materialow, zmiany uksztaltowania powierzchni
gonty, sadzenia drzew i krzewdw, oraz wykonywania urzadzen lub robét, ktére moga utrudnia¢ ochrong
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tych obszarow przed powodzia, za wyjatkiem inwestycji obejmujacych budowe urzadzen wodnych
i obiektow infrastruktury technicznej, na ktore nalezy uzyskac pozwolenie wodno-prawne;

4) zakaz lokalizowania inwestycji zaliczanych do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
Srodowisko, gromadzenia s$ciekéw, odchodéw zwierzecych, Srodkéw chemicznych, atakze innych
materiatéw, ktore moga zanieczys$ci¢ wody, prowadzenia odzysku lub unieszkodliwiania odpaddw, w tym
w szczegbdlnoscei ich skladowania;

5) zakaz, o ktérym mowa w pkt 3, nie dotyczy wykorzystywania gruzu, mas ziemnych oraz skalnych przy
wykonywaniu rob6t zwigzanych z utrzymywaniem lub regulacja wdd, atakze lokalizowania inwestycji
gospodarki rybackiej.

9. Na terenie plazy ustala si¢ zakaz lokalizacji obiektoéw kubaturowych z wyjatkiem tymczasowych
obiektow o charakterze sezonowym, na zasadach okreslonych w § 15 ust.11.

10. Cz¢$¢ obszaru objetego planem polozona na potludnie ipotudniowy wschéd od granicy pasa
technicznego oraz na potudnie od granicy przystani morskiej Nr 1 w Miedzyzdrojach znajduje si¢ w granicach
pasa ochronnego brzegu, na ktérym obowigzujg ograniczenia i zakazy okreslone w przepisach odrebnych. Pas
ochronny obejmuje obszar, w ktérym dzialalnos¢ cztowieka wywiera bezposredni wplyw na stan pasa
technicznego (przebieg granicy zasiggu pasa ochronnego brzegu znajduje si¢ w calo$ci poza granicami
objetymi planem).

11. Dla obszaru opracowania planu z uwagi na sasiedztwo wod morskich, ustala sie:

1) projektowane obiekty widoczne od strony wod morskich o ile nie stanowig oznakowania nawigacyjnego,
nie moga przypominaé go swoja forma, kolorystykg ani charakterystyka swiecenia swiatel;

2) odwietlenie planowanych obiektow oraz o$wietlenie terenu nie moze w zaden sposéb utrudniaé
identyfikacji oznakowania nawigacyjnego, nie moze powodowaé oflepiania nawigatorow statkow
manewrujacych na pobliskim akwenie morskim oraz powodowaé powstawania zjawiska podéwietlenia tta
znakéw nawigacyjnych niekorzystnego z punktu widzenia ich zasiggu;

3) oswietlenie widoczne od strony wod morskich powinno posiada¢ przestony uniemozliwiajace bezposrednie
padanie promieni swietlnych poza linie brzegu lub nabrzeza.

12. Dla obszaru opracowania planu:
1) dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizacji elementéw oznakowania nawigacyjnego, w zwigzku z koniecznoscia
zapewnienia bezpieczenstwa zeglugi;

2) ustala si¢ zapewnienie dojazdu do oznakowania nawigacyjnego stuzbom technicznym Urzedu Morskiego
w Szczecinie celem przeprowadzania koniecznych prac konserwacyjnych i remontowych.

13. Obszar planu w czgsci - zgodnie z rysunkiem planu - zlokalizowany jest w granicach przystani morskiej
Nr 1 w Migdzyzdrojach, dla ktérego obowiazuja przepisy odrebne.

14. Na obszarze objetym planem obowiazuja okre$lone przepisami odrebnymi ograniczenia w korzystaniu
z wod wynikajace z warunkow korzystania z wod regionu wodnego Dolnej Odry i Przymorza Zachodniego
oraz ,,Planu gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry”.

15. Obszar objety planem nie znajduje si¢ w granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych GZWP nr
102 oraz jego strefy ochronne;j.

16. Na obszarze objetym planem nie wystepuja tereny i obszary gérnicze.
17. Na obszarze objetym planem nie wystepuja krajobrazy priorytetowe.

Rozdzial 7.
Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy

§ 10. Obszar planu znajduje si¢ wcaloSci wstrefie ochronnej terenu zamknigtego resortu obrony
narodowej, ustalonej na podstawie protokolu prac Komisji ds. ustalenia strefy ochronnej terenu zamknietego
zatwierdzonego przez Szefa Inspektoratu Wsparcia Sit Zbrojnych w dniu 17 sierpnia 2017 r. w ktérej
obowiazuja ograniczenia:

1)/z;kaz wznoszenia nowych obiektéw budowlanych, ktérych wysoko$¢ przekracza 84 m n.p.m.;
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2) dopuszcza si¢ nadbudowe, rozbudowe istniejacych obiektéow budowlanych, pod warunkiem zachowania
dopuszczalnej wysokosci zabudowy, tj. 84 m n.p.m.;

3) dopuszcza si¢ prowadzenie gospodarki lesnej i gospodarki rolnej do wysokosci nie kolidujacej z praca
obiektu technicznego, tj. 84 m n.p.m.

Rozdzial 8.
Ogoélne zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 11. 1. Plan nie naklada obowiazku przeprowadzenia scalefi ipodziatow terenéw, atakze nie okresla
granic obszaréw przeprowadzenia procedury scalenia i podzialéw nieruchomosci.

2. Dopuszcza si¢ przeprowadzanie podzialéw, lub lgczenia nieruchomosci zgodnie z ustaleniami
szczegbtowymi dotyczacymi projektowanych podzialéw dziatek w poszczegélnych terenach elementarnych,
z wylaczeniem terenéw wpisanych do rejestru w granicach okreslonych w decyzji o wpisie.

3. Dopuszcza si¢ mozliwosé przeprowadzenia innych podzialéw dziatek ‘budowlanych, z zachowaniem
parametréw zgodnie z ustaleniami szczegélowymi dla poszczeg6lnych terenéw elementarnych, z wylaczeniem
terenéw wpisanych do rejestru zabytkéw w granicach okreslonych w decyzji o wpisie do rejestru zabytkow.

4. Dopuszcza sig mozliwosé przeprowadzania korekt istniejacych podzialéw geodezyjnych w celu:
1) wydzielenia niezbgdnego dojazdu;

2) zapewnienia odpowiedniej odleglosci obiektéw budowlanych od granic dzialek, na podstawie przepiséw
odrebnych;

3) polepszenia zagospodarowania nieruchomosci sasiednich; z wylaczeniem terenéw wpisanych do rejestru
w granicach okreslonych w decyzji o wpisie.

5. Dopuszcza si¢ mozliwo$é przeprowadzenia podzialéw po granicach terenéw elementarnych.

Rozdzial 9.
Ogéblne zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 12. 1. Przeznacza si¢ pod budowg systeméw komunikacji tereny oznaczone symbolami KDD, KPP, dla
ktérych ustala sig:

1) zagospodarowanie urzadzong zielenig wszystkich wolnych od utwardzenia fragmentow terendw;

2) uwzglednienie wymagan technicznych wynikajacych z lokalizacji istniejacych i planowanych urzadzen
infrastruktury technicznej, wymienionych w § 13.

2. Ustala si¢ powigzanie komunikacyjne zzewngtrznym ukladem komunikacyjnym, przez drogi
wymienione w ust.1 oraz istniejace drogi polozone poza granicami planu.

3. W zakresie docelowej obstugi komunikacyjnej ustala sie:
1) podzial na nastgpujace klasy drog:
a) drogi dojazdowe, oznaczone na rysunku planu symbolem KDD,
b) ciggi piesze, oznaczone na rysunku planu symbolem KPP.
2) podzial na nastepujace kategorie drog: drogi publiczne i drogi wewngtrzne.

4, W zakresie zasad i wskaznikéw dotyczacych parkowania ustala si¢ nastgpujace warunki dla nowych oraz
dla czesci rozbudowywanych i nadbudowywanych poszczegélnych obiektow:

1) obowiazek zapewnienia, w granicach poszczegdlnych terenéw, miejsc postojowych dla samochodéw
osobowych, w ilosci minimum:

a) 1 stanowisko na kazde 3 miejsca noclegowe w obiektach swiadczacych ustugi turystyczne oraz
w hotelach i pensjonatach,

b) 1 stanowisko na kazde rozpoczete 20 m? powierzchni uzytkowej obiektéw s$wiadczacych ustugi
gastronomiczne,

¢) 1 stanowisko na kazde rozpoczete 30 m? powierzchni uzytkowej biur i administracji.
2) dla kazdego z obiektéw wymagana jest sumaryczna liczba stanowisk wynikajaca z wyzej wymienionych
vxa};unk()w;
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3) realizacje wyzej wymienionych warunkéw dopuszcza sie na powierzchni terenu lub w kondygnacjach
podziemnych lub parterowej lub czesciowo przykrytej zielenig lub tarasem, atakze na plycie stropowej
garazu podziemnego;

4) obowigzek zapewnienia minimalnej liczby miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w Karte
pgrkingoyvq w _odniesieniu do ogélnej liczby miejsc postojowych ustalonych zgodnie z pkt. 1 w liczbie
nie mniejszej niz:

a) 1 miejsce, jezeli liczba miejsc postojowych wynosi 6-15,

b) 2 miejsca, jezeli liczba miejsc postojowych wynosi 16-40,

¢) 3 miejsca, jezeli liczba miejsc postojowych wynosi 41-69,

d) 4% ogolnej liczby miejsc, jezeli liczba miejsc postojowych wynosi wiecej, niz 70,

€) 4% ogdlnej liczby miejsc realizowanych w liniach rozgraniczajacych poszczegdlnych drég publicznych.
5) dopuszcza si¢ realizacj¢ ogdlnodostepnych miejsc postojowych wzdtuz drogi dojazdowej;
6) zakaz lokalizacji miejsc do parkowania na terenach oznaczonych symbolem ZP.

5. W zakresie drog rowerowych ustala sie:

1) obowigzek zapewnienia, w granicach poszczegdlnych terendéw, miejsc postojowych dla roweréw, w ilodci
minimum;
a) 1 stanowisko na kazde 20 miejsc noclegowych w obiektach $wiadczacych ushlugi turystyczne oraz
w hotelach i pensjonatach,

b) 1 stanowisko na kazde rozpoczgte 50 m2 powierzchni uzytkowej obiektow $wiadczacych ustugi
gastronomiczne,

¢) 1 stanowisko na kazde rozpoczete 200 m2 powierzchni uzytkowej biur i administracji.

2) dla kazdego z obiektéw wymagana jest sumaryczna liczba stanowisk wynikajaca z wyzej wymienionych
warunkow;

3) realizacj¢ wyzej wymienionych warunkéw dopuszcza si¢ wylacznie na powierzchni terenu;

4) dopuszczenie ruchu rowerowego w drogach dojazdowych i wewnetrznych.

6. Przy realizacji kladki pieszej, o ktorej mowa w § 2 ust. 3 pkt 8, dopuszcza si¢ meandrowanie szlaku
celem ochrony wartosciowego drzewostanu.

7.Na terenie drogi publicznej iterenie przeznaczonym pod zabudowe dopuszcza sie realizacje stacji
ladowania elektrycznego pojazdow wraz ze stanowiskiem postojowym.

8. Stanowisko postojowe zwigzane ze stacja ladowania, o ktérej mowa w ust. 7 nie wlicza sie¢ do bilansu
wymaganych stanowisk postojowych, o ktérych mowa w ust. 4 pkt 1.

Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej

§ 13. 1. W zakresie budowy, rozbudowy i modernizacji systemu zaopatrzenia w wode ustala sie:

1) zaopatrzenie w wodg¢ z istniejacego grupowego systemu wodociagowego, zasilanego z podziemnego ujecia
wody zlokalizowanego poza granicami planu;

2) doprowadzenie wody na teren objety planem z istniejacej sieci magistralnej poprzez dalsza rozbudowe sieci
z wykorzystaniem istniejacych na terenie objetym planem przewoddw wodociggowych, a w szczegolnosci
poprzez przebudowe istniejacej sieci wodociggowej w ul. Promenada Gwiazd (dz. 60/8, obreb 20), na
odcinku od skrzyzowania z ul. Ludowa do skrzyzowania z ul. Campingowa;

3) prowadzenie przewodéw rozdzielczych sieci wodociagowej w liniach rozgraniczajacych ciagéw
komunikacyjnych, o $rednicach nie mniejszych jak dn 100 mm dla sieci rozdzielczej, z zastrzezeniem
pkt. 5;

4) dopuszczenie wymiany odcinkéw istniejacego wodociggu, bedacych w zlym stanie technicznym lub o zbyt
malych $rednicach oraz przetozenia odcinkéw sieci na zasadach zgodnych z przepisami odrgbnymi;
S22 '
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5) przy realizacji nowych i przebudowie istniejacych sieci wodociggowych na obszarze objgtym planem,
nakaz zachowania parametréw sieci wymaganych dla ochrony przeciwpozarowej oraz realizacji hydrantow,
zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode;

6) dopuszczenie prowadzenia sieci wodociggowej przez inne tereny elementarne;
7) zaopatrzenie w wodg na cele przeciwpozarowe z komunalnej sieci wodociagowej poprzez hydranty uliczne.
2. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemu odprowadzenia sciekéw sanitarnych ustala sig:

1) odprowadzenie $ciekéw sanitarnych wylacznie systemem sieci kanalizacji sanitarnej grawitacyjno-
ciénieniowej do oczyszczalni $ciekéw zlokalizowanej poza granicami planu poprzez rozbudowe
istniejacego systemu kanalizacji sanitarnej;

2) odprowadzenie $ciekéw sanitarnych zterenu objetego planem do istniejacej sieci, poprzez dalsza
rozbudowe lub przebudowe sieci z wykorzystaniem istniejacych na terenie objetym planem, bezposrednio
lub za posrednictwem przepompowni;

3) dopuszczenie wymiany sieci kanalizacji sanitarnej wul. Promenada Gwiazd (dz. 60/8, obrgb 20) na
odcinku od skrzyzowania z ul. Ludowa do skrzyzowania z ul. Campingowa;

4) dopuszcza si¢ wymiang odcinkéw sieci kanalizacji sanitarnej bedacych w zlym stanie technicznym lub
o zbyt malych $rednicach, na zasadach zgodnych z przepisami odrgbnymi;

5) prowadzenie przewod6w zbiorczych kanalizacji sanitarnej w liniach rozgraniczajacych ciggow
komunikacyjnych, o §rednicach nie mniejszych jak dn. 200 mm dla sptywu grawitacyjnego;

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

7)w ramach potrzeb dopuszcza si¢ lokalizacie przepompowni $ciekéw w sposéb nie ograniczajacy
podstawowego przeznaczenia terenu na ktorym zostanie zrealizowana, oraz w sposob niepowodujacy
negatywnego oddzialywania na ludzi.

3.W zakresie modernizacji, rozbudowy ibudowy systemu odprowadzenia woéd opadowych
i roztopowych ustala sig:

1) odprowadzenie wod opadowych iroztopowych zciagdw pieszych ijezdnych do systemu kanalizacji
deszczowej lub urzadzen retencyjnych, z dopuszczeniem realizacji podziemnych zbiornikéw retencyjnych
o pojemnosci dostosowanej do wielkosci sptywu wéd opadowych;

2) prowadzenie sieci kanalizacji deszczowej w liniach rozgraniczajacych drég i ciggow pieszo-jezdnych;
3) budowe sieci kanalizacji deszczowej wul. Promenada Gwiazd (dz. 60/8, obrgb 20) na odcinku od
skrzyzowania z ul. Turystyczna do skrzyzowania z ul. Campingows;

4) dopuszczenie prowadzenia sieci kanalizacji deszczowej iretencyjnej pod jezdniami (zgodnie
z obowigzujacymi przepisami odrebnymi) o $rednicach kanaléw deszczowych zbiorczych nie mniejszych
niz dn. 200 mm;

5) dopuszczenie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych z terenéw zabudowy na powierzchni¢ gruntu
w granicach wiasnej dziatki budowlanej pod warunkiem, ze ilos¢ odprowadzanych wad nie przekroczy jego
chtonnosci;

6) oczyszczanie wod opadowych i roztopowych z terenéw komunikacyjnych, przed wprowadzeniem ich do
odbiornika (zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi);

7) dopuszczenie retencjonowania i infiltracji wod opadowych iroztopowych w miejscu splywu, wtym
z wykorzystaniem zieleni o charakterze retencyjnym, takich jak ogrody deszczowe, muldy lub rowy
bioretencyjne;

8) dopuszczenie wykorzystania wéd opadowych nie wymagajacych oczyszczania do gromadzenia i uzycia do
nawadniania zieleni;

9) dopuszczenie wymiany odcinkéw istniejacej kanalizacji deszczowe]j bedacej w zlym stanie technicznym
lub o zbyt matych srednicach przez przelozenie odcinkéw sieci (zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
odrebnymi);

10) dopuszczenie prowadzenia sieci kanalizacji deszczowej przez inne tereny elementarne;
Vo

Id: 730B074E-CB98-41BD-9325-F7525688B58C. Projekt Strona 11



11) realizacja inwestycji nie moze powodowac negatywnego oddziatywania wod opadowych i roztopowych
na obszar pasa technicznego brzegu wéd morskich;

12) przeprowadzenie inwestycji nie moze powodowaé stagnacji wod na powierzchni terenu jak réwniez
zalewania sasiednich nieruchomosci.

4. W zakresie budowy, rozbudowy i przebudowy systemu zaopatrzenia w gaz ustala sie:

1) zaopatrzenie w gaz z gazociaggu wysokiego cisnienia poprzez stacj¢ redukcyjno pomiarowa I-go stopnia
(zlokalizowang poza obszarem objetym planem);

2) dopuszczenie wykorzystania gazu przewodowego oprécz celow bytowych igrzewczych, do celow
technologicznych;

3) zasilanie obszaru objetego planem poprzez rozbudowe istniejacego systemu sieci gazowej $redniego
i niskiego ci$nienia w ukladzie pier§cieniowym;

4) prowadzenie sieci gazowych wliniach rozgraniczajacych ciagéw komunikacyjnych, o srednicach
nie mniejszych jak dn. 25 mm;

5) dopuszczenie prowadzenia sieci gazowej przez inne tereny elementarne;

6) zachowanie strefy kontrolowanej wzdtuz istniejacych lub planowanych gazociggéw o szerokosci zgodnej
z przepisami odrebnymi;

7) dopuszczenie urzadzania parkingéw nad sieciami gazowymi na zasadach zgodnych z przepisami
odrebnymi.

5. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemow zaopatrzenia w ciepto ustala sie:

1) zaopatrzenie w cieplo, w oparciu o istniejace oraz realizacj¢ nowych lokalnych iindywidualnych zZrédet
ciepla;

2) zastosowanie urzadzen - zrédet ciepla wykorzystujacych paliwa nie powodujace ponadnormatywnego
zZanieczyszczenia powietrza;

3) dopuszczenie realizacji systeméw grzewczych wykorzystujacych Zrodla odnawialne, w tym pompy ciepla
i kolektory sloneczne, atakze lokalne lub indywidualne urzadzenia i instalacje wytwarzajace energie
cieping, w tym instalacje kogeneracji i tri generacji;

4) dopuszczenie mozliwosci lokalizacji zamontowanych na budynku instalacji odnawialnych zrodet energii
wykorzystujacych do wytwarzania energii wylacznie energie promieniowania slonecznego oraz
mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt. 19 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodtach energii
(Dz. U. 22026 r. poz. 68).

5) zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych.
6. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemu zaopatrzenia w energie elektryczng ustala sie:
1) zaopatrzenie w energie elektryczna z GPZ poprzez linie SN 15 kV;

2) dopuszcza si¢ wydzielenie terenu pod lokalizacje stacji transformatorowych wolnostojacych w ilosci
wynikajacej z bilansu zapotrzebowania mocy elektrycznej;

3) zasilanie terenéw elementarnych na poziomie srednich napig¢ siecig kablows;
4) zasilanie obiektéw budowlanych na poziomie niskich napie¢ siecia kablowa,

5) lokalizowanie  sieci  elektroenergetycznych  kablowych  wliniach  rozgraniczajacych  ciggéw
komunikacyjnych, poza jezdniami;

6) dopuszczenie prowadzenia sieci elektroenergetycznych przez inne tereny elementarne;

7) uwzglednienie koniecznosci usunigcia ewentualnych kolizji lub przebudowy istniejgcych sieci i urzadzen
elektroenergetycznych;

8)nakaz  doboru  wysokoéci  punktéw  Swietlnych  o$wietleniowych  iich  rozmieszczenia,
oraz dostosowania Zrédta swiatla do kategorii drogi i wymaganego natezenia oswietlenia;

9) dopuszcza si¢ lokalizacje stacji transformatorowych zgodnie z wymaganym zapotrzebowaniem w obrebie
d9n7ego terenu elementarnego, w sposob zapewniajgcy calodobowy dostep dla stuzb eksploatacyjnych;

('/\‘ S ;2/‘/\”\./:’
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10) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych jako:

a) wolnostojace matogabarytowe, dla ktérych dopuszcza si¢ wydzielenie terenu pod lokalizacje stacji
transformatorowych wolnostojacych w ilosci wynikajacej z bilansu zapotrzebowania mocy elektrycznej,

b) wbudowane w bryle budynku.

11) dopuszcza sie wymiane istniejacych stacji na stacje kontenerowe, zlokalizowane na wydzielonych
dziatkach w ramach terenéw inwestycyjnych;

12) dopuszcza si¢ zasilanie w energi¢ elektryczng z urzadzen wytwarzajacych energig z odnawialnych Zrédet
energii wykorzystujacych promieniowanie stoneczne (ogniw fotowoltaicznych) lub energi¢ geotermalng
o mocy zainstalowanej wynikajacej z obowigzujacych przepiséw odrebnych;

13) zakaz lokalizacji wszelkich urzadzen wykorzystujacych energi¢ wiatru;

14) nalezy zachowa¢ lokalizacje istniejacej sieci dystrybucyjnej energii elektrycznej oraz uwzglednic
wynikajace zjej istnienia obostrzenia w zagospodarowaniu terenu. Wzdluz przebiegu istniejacych
i planowanych linii elektroenergetycznych bedacych czescig sieci dystrybucyjnej energii elektryczne;
uwzglednia si¢ pasy technologiczne (pasy ochrony funkcyjnej) w obrebie tychze linii. Wyznacza si¢ pasy
technologiczne wzdtuz projektowanych i istniejgcych linii elektroenergetycznych dystrybucyjnych,
w poziomie nie mniejsze niz: dla linii kablowych SN i nn-0,4 kV — 0,5 m (po 0,25 m po kazdej ze stron od
osi linii). Utworzenie paséw technologicznych wzdiuz linii nie powoduje wylaczenia terenu
z zagospodarowania, jedynie moze wprowadzaé ewentualne obostrzenia. W pasach technologicznych
obowiazuje W szczegblnosci zakaz sadzenia roflinnosci wysokiej io rozbudowanym systemie
korzeniowym, w tym obowiazuje szeroko$¢ pasa wycinki podstawowej drzew na trasie linii wg przepisow
odrebnych. Pasy technologiczne nie sa réwnoznaczne z pasami okreslanymi na potrzeby ustanawiania
stuzebnosci przesyhu, ktore wyznacza si¢ w oparciu o inne przepisy;

15) wszystkie obiekty przewidywane do budowy, przebudowy lub remontu w zblizeniu lub na skrzyzowaniu
z infrastruktura techniczng elektroenergetyczng podlegajg przepisom odrgbnym;

16) dopuszcza si¢ prawo do podziatu istniejacych dziatek celem wydzielenia terenéw dla lokalizacji stacji
elektroenergetycznych wraz z mozliwoscia wprowadzenia do stacji linii elektroenergetycznych zgodnie
Z przepisami odrgbnymi;

17) zapewnia si¢ swobodny dostep i dojazd do infrastruktury technicznej elektroenergetycznej, w tym stacji
elektroenergetycznych. linii elektroenergetycznych oraz Kkonstrukcji wsporezych (stupow) w celu
przeprowadzania prac eksploatacyjnych lub usuwania awarii.

7. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy sieci telekomunikacyjnej/teletechnicznej ustala sig:

1) mozliwosé kompleksowej realizacji sieci teletechnicznej zapewniajacej pelna obstugg wszystkich
istniejgcych i projektowanych obszaréw zabudowy;

2) realizacj¢ sieci telekomunikacyjnych za pomoca kanalizacji teletechnicznej ikabli doziemnych lub
napowietrznych i innych dostgpnych rozwigzan;

3) dopuszczenie wymiany sieci telekomunikacyjnej/teletechnicznej nadziemnej na podziemng;

4) dopuszczenie rozbudowy istniejacej telekomunikacyjnej i teletechnicznej kanalizacji kablowej i budowy
nowej, na terenach przeznaczonych pod komunikacjg;

5) dopuszczenie prowadzenia sieci telekomunikacyjnej/teletechnicznej przez inne tereny elementarne,
w sytuacjach uzasadnionych wzgledami technicznymi, bezpieczenstwa lub innymi wynikajacymi z potrzeb
spoleczno-gospodarczych, przy zachowaniu przepisow odrebnych i po uzgodnieniu z wiascicielami terenu;

6) zachowanie, odpowiednich stref iodleglosci na zasadach zgodnych zobowigzujacymi normami
i przepisami - odnosnie teletechnicznych sieci podziemnych i nadziemnych;

7) dopuszczenie lokalizacji weztdw telekomunikacyjnych i szafek dostgpowych w liniach rozgraniczajacych
ciggéw komunikacyjnych;

8) dopuszczenie lokalizacji naziemnych obiektow kubaturowych urzadzen telekomunikacyjnych
w uzasadnionych technicznie lokalizacjach, jako obiektéw wolnostojacych (na terenie posiadanym lub
nabywanym przez gestora sieci), jak iwewnatrz budynkéw przeznaczenia podstawowego lub
I}ggpelniajqcego, za zgoda ich wlascicieli;
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9) zapewnieni¢ dostgpu do urzadzen telekomunikacyjnych/teletechnicznych isieci w trybach zwyklej
eksploatacji, jak i w trybie awaryjnym;

10) dopuszczenie realizacji ustug publicznych w zakresie dostepu do ustug szerokopasmowych;

11) dopuszczenie lokalizacji urzadzen ibudowli shizacych funkcjonowaniu irozbudowie infrastruktury
telekomunikacyjnej, teleinformatycznej iradiofonii, wtym lokalizacje masztéw ianten na potrzeby
tacznosci i przesytu danych na zasadach zgodnych z przepisami o ochronie §rodowiska, w tym szczegdlnie
w zakresie ochrony ludnosci przed wplywami magnetycznego promieniowania niejonizujgcego;

12) planowana inwestycja nie powinna powodowaé kolizji zistniejacym zagospodarowaniem terenu
(zabudowg i infrastruktura techniczng);

13) ewentualne przelozenie elementéw istniejacej infrastruktury lub skrzyzowania z nig nalezy uzgodnié z jej
wlascicielem.

8. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢:

1) obowigzek wywozu odpadéw komunalnych na sktadowisko odpadéw, zgodnie z gminnym systemem
gospodarki odpadami;

2) gromadzenie odpadéw w pojemnikach do czasowego gromadzenia odpadéw z uwzglednieniem mozliwosci
ich segregacji, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) nakaz wyznaczenia na dzialkach budowlanych miejsca lokalizacji pojemnikéw do czasowego gromadzenia
odpadéw statych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi;

4) dopuszczenie stosowania zbiorczych pojemnikéw do selektywnej zbidrki odpadéw obstugujacych wiecej
niz jedna dziatke budowlang;

5) zakaz lokalizacji sktadowisk odpaddw, wysypisk smieci, wylewisk $ciekow.
9. W zakresie potrzeb obrony cywilnej i ochrony przeciwpozarowej, ustala si¢:
1) w zagospodarowaniu terenéw drdég nalezy uwzgledni¢ wymagania wynikajace z przepisow odrebnych;

2) projektowanie i realizowanie obiektéw budowlanych zgodnie z wymogami ochrony przeciwpozarowej oraz
ochrony ludnosci zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej, okreslonymi w przepisach odrebnych;

3) zapewnienie wykonywania czynnosci zwigzanych z funkcjonowaniem i dziatalnoscig systeméw
wykrywania i alarmowania oraz systemow wczesnego ostrzegania o zagrozeniach, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Rozdzial 11.
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenow

§ 14. Do czasu realizacji ustalenn niniejszego planu dopuszcza si¢ utrzymanie dotychczasowego sposobu
uzytkowania terenu.

DZIAL, I11.
Przepisy szczegolowe
Rozdzial 1.
Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, a takze zasady Iaczenia
i podzialu nieruchomosci.

§ 15. 1 Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem UT o powierzchni 11007 m2, ustala sig:
1) rodzaj zabudowy — zabudowa $rédmiejska (historyczne Centrum Miedzyzdrojow);
2) przeznaczenie pod tereny: ustug turystyki, z dopuszczeniem:

a) utrzymania istniejacej funkcji mieszkaniowej,

b) ustug nieucigzliwych oraz urzadzen sportowych i rekreacyjnych.
3) zasady zagospodarowania terenu:

a) zabudowa w nieprzekraczalnych liniach zabudowy zgodnie zrysunkiem planu, przy czym dla nowo
planowanej zabudowy/rozbudowy/przebudowy (w tym takze w zakresie zabudowy podziemnej)
+ - W odleglosci min. 4 m od granicy pasa technicznego,
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b) dopuszcza sig realizacje lokali ustugowych i gastronomicznych, jako wbudowanych w bryle budynku,
¢) udziat powierzchni zabudowy: nie wigkszy niz 70% powierzchni dziatki budowlanej,
d) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy do 6,0, w tym dla kondygnacji nadziemnych do 5,0,
) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy od 1,5,
f) powierzchnia biologicznie czynna: nie mniejsza niz 10% powierzchni dziatki budowlanej.

4) warunki zabudowy w zakresie wysokosci budynkow:

a) do 20,0 m n.p.t., z wylaczeniem pomieszczen shuzacych obstudze technicznej i komunikacyjnej budynku
lokalizowanych ponad dachem przy czym powierzchnia tych pomieszczen /urzadzeri nie moze
przekracza¢ 10% powierzchni zabudowy,

b) dopuszcza si¢ w przypadku przebudowy i rozbudowy utrzymanie istniejgcej wysokosci budynku.
5) warunki zabudowy w zakresie uktadu i formy dachéw:
a) stosowanie dachow ptlaskich,

b) pokrycie materiatem typu: blacha trapezowa, blacha taczona na rabek stojacy, nawierzchnia bitumiczna,
itp., w odcieniach czerni lub grafitu, oraz zwir, trawa, gres lub terakota, drewno z dopuszczeniem
realizacji tarasow i zieleni na dowolnych kondygnacjach.

6) pozostate warunki zabudowy:

a) dopuszcza si¢ realizacje na dachu budynkéw urzadzen technicznych, masztéw i anten z uwzglednieniem
ograniczen § 10,

b) dopuszcza si¢ realizacje kondygnacji podziemnych jako piwnic, parkingow, wtym garazy lub/i
stanowisk postojowych,

c) obowigzek uwzglednienia potrzeb 0oséb niepetnosprawnych,

d) realizacja obiektéw budowlanych musi bezwzglednie gwarantowaé bezpieczefistwo konstrukeji.
w szezegolnosci poprzez dobér whasciwych rozwiazan konstrukcyjnych, materiatowych i technicznych,
w celu wyeliminowania ryzyka wystapienia katastrofy budowlanej w sytuacji wystapienia powodzi lub
oddziatywania wezbran sztormowych.

7) zasady taczenia i podziatu nieruchomosci: dopuszeza sig faczenie dzialek w obrebie terenu elementarnego;
8) zasady ochrony obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych:

a)w przypadku koniecznosci prowadzenia prac ziemnych zwigzanych zposadowieniem obiektow
budowlanych, obowiazuja ustalenia zgodnie z zapisami § 6 ust. 20,

b) teren polozony jest w catosci w pasie ochronnym brzegu wod morskich, w zwiazku z powyzszym nalezy
uwzgledni¢ wymogi zawarte w § 9 ust. 10.

9) wymogi komunikacyjne:
a) obstuga komunikacyjna z KDD zgodnie z rysunkiem planu,

b) konieczno$¢ zapewnienia miejsc postojowych dla samochodéw osobowych, zgodnie z wymogami
parkingowymi, o ktérych mowa w § 12 ust. 4.

10) warunki w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z § 13.

2. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U-UT o powierzchni 4052 m? - Usunigto
w wyniku zmiany granic.

3.Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2U-UT o powierzchni 7514 m? - Usunigto
w wynikuy zmiany granic.

4. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U-UG o powierzchni 671 m?, ustala sig:
1) przeznaczenie pod tereny: ustug lub ustug gastronomii;
2) z/asady zagospodarowania terenu:
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a) dla obiektu zabytkowego, objetego ochrong na podstawie ustawy o ochronie zabytkéw, tj.: Budynku
dawnej stacji ratownictwa morskiego, wpisanego do rejestru zabytkéw  wojewodztwa
zachodniopomorskiego wraz zotoczeniem pod Nr A-246 (decyzja znak: DZ.4200/57/0/2005 z dnia
29 grudnia 2005 r.), dla ktérego wszelkie inwestycje nalezy prowadzi¢ zgodnie z ustaleniami § 7 oraz za
pozwoleniem wlasciwego Urzedu Ochrony Zabytkéw zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi,

b) od strony wydmy, poza obowigzujaca liniag zabudowy, dopuszcza sie:

- realizacj¢ naziemnego tarasu na gruncie lub ktadki nad gruntem, jako ogrodka letniego z mozliwoscia
prowadzenia dziatalnosci ustugowej - gastronomicznej,

- realizacj¢ tzw. "ogrodu zimowego" o konstrukcji niepowiazanej trwale z gruntem, wspartej na stupach
w sposOb nienaruszajacy struktury odtworzonej wydmy, o transparentnych $cianach i zadaszeniu,
o powierzchni do 60 m? i szerokosci nie wigkszej niz szerokos$¢ istniejacego budynku oraz wysokosci
w kalenicy do 4,5 m oraz wysokosci elewacji frontowej do 4,3 m, liczonych od poziomu posadzki
parteru istniejagcego budynku,

¢) zabudowa w obowigzujgcych i nieprzekraczalnych liniach zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

d) dopuszcza si¢ w granicach nieprzekraczalnych linii zabudowy lokalizacje zabudowy parterowej
magazynowej, gospodarczej oraz toalet na potrzeby budynku gtéwnego,

e) dopuszcza si¢ realizacj¢ wiat poza wyznaczonymi obowigzujagcymi i nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy,

f) udzial powierzchni zabudowy: nie wigkszy niz 60% powierzchni dziatki budowlane;j,
g) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy do 1,0, w tym dla kondygnacji nadziemnych do 1,0,
h) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,2,
i) powierzchnia biologicznie czynna: nie mniejsza niz 10% powierzchni dziatki budowlane;j.
3) warunki zabudowy w zakresie wysokosci budynkéw: do 9,0 m n.p.t.;

4) warunki zabudowy w zakresie uktadu i formy dachéw: dla budynku objgtego ochrong na podstawie ustawy
o ochronie zabytkow utrzymuje sie istniejacy uklad i forme dachu;

5) warunki zabudowy w zakresie pokrycia dachu: w przypadku dachéw stromych - pokrycie dachéwka
ceramiczng, dopuszczalne pokrycie materiatem dachéwkopodobnym, w odcieniach, szarosci lub grafitu;

6) pozostale warunki zabudowy:
a) dopuszcza si¢ realizacje taraséw pokrytych materialem drewnianym, drewnopodobnym,
b) obowigzek uwzglednienia potrzeb oséb niepelnosprawnych.

7) zasady 1gczenia i podziatu nieruchomosci: utrzymuje sig istniejacy podziat dziatki;

8) zasady ochrony obicktéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych:

a)w przypadku koniecznosci prowadzenia prac ziemnych zwigzanych z posadowieniem obiektow
budowlanych, obowigzuja ustalenia zgodnie z zapisami § 6 ust. 20,

b) w przypadku prowadzenia prac budowlanych w odlegto$ci mniejszej niz 4,0 od odlagdowej granicy pasa
technicznego, ich zakres nalezy uzgodnic¢ z odpowiednim organem, zgodnie z przepisami odrebnymi,

c) teren potozony jest w catosci w pasie ochronnym brzegu wéd morskich, w zwigzku z powyzszym nalezy
uwzgledni¢ wymogi zawarte w § 9 ust. 10.

9) wymogi komunikacyjne:
a) obstuga komunikacyjna z KDD, 2KPP, zgodnie z rysunkiem planu,

b) koniecznos¢ zapewnienia miejsc postojowych dla samochodéw osobowych, zgodnie z wymogami
parkingowymi, o ktérych mowa w § 12 ust. 4.

10) warunki w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z § 13.
5. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem, 2U-UG o powierzchni 1081 m2, ustala sig:

1)/przeznacz__enie pod tereny: ustug lub ushug gastronomii, z dopuszczeniem:
4
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a) utrzymania istniejgcej funkcji mieszkaniowej,
b) wynajmu pokoi,
¢) ustug nieucigzliwych oraz urzadzen sportowych i rekreacyjnych.
2) zasady zagospodarowania terenu dla dziatki nr 83/3, obrgb 0020 Migdzyzdroje:
a) zabudowa w nieprzekraczalnych liniach zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
b) dopuszcza si¢ realizacje ogrodkéw letnich w przestrzeni poza nieprzekraczalng linig zabudowy,
¢) udziat powierzchni zabudowy: nie wigkszy niz 80% powierzchni dziatki budowlanej,
d) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy do 3,2, w tym dla kondygnacji nadziemnych do 2,4,
¢) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,6,
f) powierzchnia biologicznie czynna: nie mniejsza niz 10% powierzchni dziatki budowlanej.
3) zasady zagospodarowania terenu dla dziatki nr 431/2, obrgb 0020 Migdzyzdroje:
a) zabudowa w nieprzekraczalnych liniach zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
b) dopuszcza si¢ realizacje ogrodkéw letnich w przestrzeni poza nieprzekraczalng linig zabudowy,
¢) udziat powierzchni zabudowy: nie wigkszy niz 60% powierzchni dziatki budowlanej,
d) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy do 1,2, w tym dla kondygnacji nadziemnych do 1,2,
¢) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,
f) powierzchnia biologicznie czynna: nie mniejsza niz 20% powierzchni dziatki budowlanej.
4) warunki zabudowy w zakresie wysokosci budynkéw:
a) dla dzialki nr 83/3, obreb 0020 Migdzyzdroje do 12,0 mn.p.t,
b) dla dziatki nr 431/2, obrgb 0020 Miedzyzdroje do 9,0 m n.p.t.

5) warunki zabudowy w zakresie ukladu iformy dachéw: stosowanie dachéw stromych z kalenicami
réwnolegtymi lub prostopadlymi do linii zabudowy, z dopuszczeniem stosowania dachéw plaskich oraz
niekonwencjonalnych form dachéw, lecz symetrycznych form zadaszen;

6) warunki zabudowy w zakresie kata nachylenia i pokrycia dachu:

a) w przypadku dachéw stromych: stosowanie dachéw symetrycznych dwu- lub wielospadowych o kacie
nachylenia od 30° do 45°,

b) dopuszcza si¢ dachy plaskie,
¢) dopuszcza si¢ niekonwencjonalne formy dachu z dowolnym kacie nachylenia,
d) dopuszcza sig realizacje lukarn i okien polaciowych,

e) w przypadku dachéw stromych - pokrycie dachéwka ceramiczng, dopuszczalne pokrycie materiatem
dachéwkopodobnym, w odcieniach szarosci lub grafitu,

f) w przypadku dachéw plaskich - pokrycie materialem typu: blacha trapezowa, blacha faczona na rabek
stojacy, nawierzchnia bitumiczna, itp., w odcieniach szaroéci lub grafitu, oraz zwir, trawa, gres lub
terakota, drewno z dopuszczeniem realizacji tarasow,

g) w przypadku niekonwencjonalnych form dachu pokrycie materiatem typu: blacha trapezowa, blacha
laczona na rabek stojgcy, nawierzchnia bitumiczna, itp., w odcieniach czerni lub grafitu, oraz materialem
typu, miedz, aluminium, tytan-aluminium, stale nierdzewne oraz cynk i jego stopy.

7) pozostate warunki zabudowy:

a) dopuszcza si¢ realizacje na dachu budynkéw urzadzen technicznych, masztéw i anten z uwzglgdnieniem
ograniczen § 10,

b) dopuszcza si¢ realizacje tarasow,
c) obowigzek uwzglednienia potrzeb osob niepelnosprawnych.

7) zasady laczenia i podziatu nieruchomosci: dopuszcza sig taczenie dzialek w obrebie terenu elementarnego;
N -
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8) zasady ochrony obiektow podlegajgcych ochronie na podstawie przepisow odrgbnych:

a)w przypadku koniecznos$ci prowadzenia prac ziemnych zwigzanych z posadowieniem obiekiow
budowlanych, obowiazujg ustalenia zgodnie z zapisami § 6 ust. 20,

b) w przypadku prowadzenia prac budowlanych w odleglosci mniejszej niz 4,0 od odladowej granicy pasa
technicznego, ich zakres nalezy uzgodni¢ z odpowiednim organem, zgodnie z przepisami odrebnymi,

c) teren polozony jest w catosci w pasie ochronnym brzegu wéd morskich, w zwigzku z powyzszym nalezy
uwzgledni¢ wymogi zawarte w § 9 ust. 10.

9) wymogi komunikacyjne:
a) obsluga komunikacyjna z KDD, 2KPP, zgodnie z rysunkiem planu,

b) konieczno$¢ zapewnienia miejsc postojowych dla samochodéw osobowych, zgodnie z wymogami
parkingowymi, o ktorych mowa w § 12 ust. 4.

10) warunki w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z § 13.
6. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3U-UG o powierzchni 1134 m2, ustala sie:

1) przeznaczenie pod tereny: ustug, ustug gastronomii, z dopuszczeniem: ustug nieuciazliwych, za wyjatkiem
ustugi turystyki (pokoi na wynajem) oraz urzadzen sportowych i rekreacyjnych

2) zasady zagospodarowania terenu:

a) zabudowa w nieprzekraczalnych liniach zabudowy zgodnie z rysunkiem planu, z zachowaniem przejscia
pieszego o szerokosci minimum 4,0 m w kierunku plazy,

b) dopuszcza sig realizacje ogrodkow letnich w przestrzeni w ramach nieprzekraczalnych linii zabudowy,
¢) udziat powierzchni zabudowy: nie wiekszy niz 27% powierzchni dziatki budowlanej,
d) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy do 0,81, w tym dla kondygnacji nadziemnych do 0,81,
e) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,
f) powierzchnia biologicznie czynna: nie mniejsza niz 30% powierzchni dziatki budowlanej.

3) warunki zabudowy w zakresie wysokosci budynkéw: do 9,0 m n.p.t.;

4) warunki zabudowy w zakresie ukladu iformy dachéw: stosowanie dachéw stromych zkalenicami
réwnoleglymi lub prostopadtymi do linii zabudowy, z dopuszczeniem stosowania dachow plaskich oraz
niekonwencjonalnych form dachéw, lecz symetrycznych form zadaszen;

5) warunki zabudowy w zakresie kgta nachylenia i pokrycia dachu;

a) w przypadku dachéw stromych: stosowanie dachéw symetrycznych dwu- lub wielospadowych o kacie
nachylenia od 30° do 45,

b) dopuszcza si¢ dachy plaskie,
c¢) dopuszcza si¢ niekonwencjonalne formy dachu o dowolnym kacie nachylenia,
d) dopuszcza si¢ realizacje fukarn i okien polaciowych,

e) w przypadku dachéw stromych - pokrycie dachéwka ceramiczng, dopuszczalne pokrycie materialem
dachéwkopodobnym, w odcieniach szarosci lub grafitu,

f) w przypadku dachéw ptaskich - pokrycie materialem typu: blacha trapezowa, blacha tgczona na rabek
stojacy, nawierzchnia bitumiczna, itp., w odcieniach czerni lub grafitu, oraz zwir, trawa, gres lub
terakota, drewno z dopuszczeniem realizacji tarasow,

g) w przypadku niekonwencjonalnych form dachu pokrycie materialem typu: blacha trapezowa, blacha
taczona na rabek stojacy, nawierzchnia bitumiczna, itp., w odcieniach czerni lub grafitu, oraz materialem
typu, miedZ, aluminium, tytan-aluminium, stale nierdzewne oraz cynk i jego stopy.

6) pozostale warunki zabudowy:

a) dopuszcza si¢ realizacje na dachu budynkéw urzadzen technicznych, masztow i anten z uwzglednieniem
. 9graniczefi § 10,

L'/I' C—?W 2
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b) dopuszcza sig realizacje taraséw oraz kladki pieszej, zgodnie z rysunkiem planu,

c) dopuszcza sig realizacj¢ ciagow pieszych, rowerowych i edukacyjnych w powiazaniu z terenem 1ZP
i terenem 2ZP,

d) dopuszcza sig lokalizacj¢ obiektéw malej architektury,
e) dopuszcza sig realizacj¢ tzw. ogrodéw deszczowych,
f) dopuszcza sig lokalizacje sanitariatow niezaleznie od wyznaczonych linii zabudowy,

g) dopuszeza si¢ lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, w tym podziemnych zbiornikéw
retencyjnych na wody opadowe i roztopowe,

h) obowigzek uwzglednienia potrzeb os6b niepetnosprawnych.

7) zasady Iaczenia i podziatu nieruchomosci: dopuszcza laczenie i podziat dzialek na dwie dziatki budowlane
i wydzielenie przejs¢ pieszych w obrebie terenu elementarnego;

8) zasady ochrony obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych:

a)w przypadku konieczno$ci prowadzenia prac ziemnych zwigzanych zposadowieniem obiektéw
budowlanych, obowiazuja ustalenia zgodnie z zapisami § 6 ust. 20,

b) w przypadku prowadzenia prac budowlanych w odlegtosci mniejszej niz 4,0 od odladowej granicy pasa
technicznego, ich zakres nalezy uzgodni¢ z odpowiednim organem, zgodnie z przepisami odrebnymi,

¢) teren potozony jest w calosci w pasie ochronnym brzegu wéd morskich, w zwiazku z powyzszym nalezy
uwzgledni¢ wymogi zawarte w § 9 ust. 10.

9) wymogi komunikacyjne:
a) obstuga komunikacyjna z KDD, zgodnie z rysunkiem planu,

b) koniecznos$¢ zapewnienia miejsc postojowych dla samochodéw osobowych, zgodnie z wymogami
parkingowymi, o ktérych mowa w § 12 ust. 4.

10) warunki w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z § 13.
7. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4U-UG o powierzchni 627 m2, ustala sie:
1) przeznaczenie pod tereny: ustug, ustug gastronomii, z dopuszczeniem:
a) utrzymania istniejacej funkcji mieszkaniowej,
b) wynajmu pokoi od drugiej kondygnacji,
¢) ustug nieuciazliwych oraz urzadzen sportowych i rekreacyjnych.
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) zabudowa w nieprzekraczalnych liniach zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
b) dopuszcza sig realizacj¢ ogrodkéw letnich w przestrzeni poza nieprzekraczalna linia zabudowy,
¢) udzial powierzchni zabudowy: nie wigkszy niz 80% powierzchni dziatki budowlanej,
d) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy do 3,2, w tym dla kondygnacji nadziemnych do 2,4,
) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,4,
f) powierzchnia biologicznie czynna: nie mnigjsza niz 10% powierzchni dziatki budowlane;j.
3) warunki zabudowy w zakresie wysokosci budynkéw: do 12,0 m n.p.t.;

4) warunki zabudowy w zakresie ukladu i formy dachéw: warunki zabudowy w zakresie ukladu i formy
dachéw: stosowanie dachéw stromych z kalenicami réwnolegtymi lub prostopadlymi do linii zabudowy,
z dopuszczeniem stosowania dachéw plaskich oraz niekonwencjonalnych form dachéw, lecz
symetrycznych form zadaszen;

5) warunki zabudowy w zakresie kata nachylenia i pokrycia dachu:

a) w przypadku dachéw stromych: stosowanie dachéw symetrycznych dwu- lub wielospadowych o kacie
- bachylenia od 30° do 45°,
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b) dopuszcza si¢ dachy plaskie,
¢) dopuszcza si¢ niekonwencjonalne formy dachu o dowolnym kacie nachylenia,
d) dopuszcza sig realizacje lukarn i okien polaciowych,

e) w przypadku dachéw stromych - pokrycie dachéwka ceramiczng, dopuszczalne pokrycie materialem
dachoéwkopodobnym, w odcieniach czerwieni, brazu, szarosci lub grafitu,

f) w przypadku dachéw ptaskich - pokrycie materiatem typu: blacha trapezowa, blacha lgczona na rabek
stojgcy, nawierzchnia bitumiczna, itp., w odcieniach czerni lub grafitu, oraz zwir, trawa, gres lub
terakota, drewno z dopuszczeniem realizacji taraséw,

g) w przypadku niekonwencjonalnych form dachu pokrycie materialem typu: blacha trapezowa, blacha
lgczona na rabek stojacy, nawierzchnia bitumiczna, itp., w odcieniach czerni lub grafitu, oraz materiatem
typu, miedZ, aluminium, tytan-aluminium, stale nierdzewne oraz cynk i jego stopy.

6) pozostate warunki zabudowy:

a) dopuszcza sie realizacje na dachu budynkéw urzadzen technicznych, masztow i anten z uwzglednieniem
ograniczen § 10,

b) dopuszcza sig realizacje tarasow,

¢) obowigzek uwzglednienia potrzeb 0séb niepetnosprawnych.
7) zasady laczenia i podziatu nieruchomosci: dopuszcza si¢ faczenie dzialek w obrgbie terenu elementarnego;
8) zasady ochrony obiektow podlegajacych ochronie na podstawie przepis6w odrebnych:

a)w przypadku koniecznosci prowadzenia prac ziemnych zwigzanych z posadowieniem obiektow
budowlanych, obowigzujg ustalenia zgodnie z zapisami § 6 ust. 20,

b) teren polozony jest w calo$ci w pasie ochronnym brzegu wod morskich, w zwigzku z powyzszym nalezy
uwzgledni¢ wymogi zawarte w § 9 ust. 10.

9) wymogi komunikacyjne:
a) obshiga komunikacyjna z KDD, zgodnie z rysunkiem planu,

b) konieczno$¢ zapewnienia miejsc postojowych dla samochodéw osobowych, zgodnie z wymogami
parkingowymi, o ktérych mowa w § 12 ust. 4.

10) warunki w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z § 13.
8. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1RA o powierzchni 5240 m?, ustala sig:

1) przeznaczenie pod tereny: akwakultury i obstugi rybactwa - przystan morska Nr 1 w Miedzyzdrojach, tj.
prowadzenie dzialalnosci rybackiej wraz z obstuga jednostek ptywajacych z dopuszczeniem:

a) mozliwosci lokalizacji na przedmiotowym terenie obiektdw i infrastruktury portowej w rozumieniu
ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich (Dz. U. z 2023 r. poz. 1796), stuzacej
obshudze funkcji podstawowej,

b) ustug kultury - muzeum (skansen) ryboléwstwa,

c¢) gastronomii zwigzanej zryboléwstwem, w szczegélnosci z wedzeniem, smaZzeniem iinnymi
przetworami rybnymi,

d) ewentualne funkcje dodatkowe, dopuszczone w obrgbie wydzielonych terenéw elementarnych, nie moga
ogranicza¢ ani zakldcaé mozliwosci prowadzenia dziatalnosci rybackiej oraz powinny by¢ realizowane
jako wbudowane w bryly budynkéw planowanej zabudowy.

2) zasady zagospodarowania terenu:
a) zabudowa w nieprzekraczalnych liniach zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

b) dopuszcza si¢ realizacje ogrodkéw letnich i ogrodéw zimowych w obrgbie nieprzekraczalnych linii
zabudowy,

¢) udzial powierzchni zabudowy: nie wiekszy niz 60% powierzchni dzialki budowlane;j,

d) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy do 1,2, w tym dla kondygnacji nadziemnych do 1,2,
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¢) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,3,
f) powierzchnia biologicznie czynna: nie mniejsza niz 30% powierzchni dziatki budowlanej.

3) warunki zabudowy w zakresie wysokosci budynkow: do 8,5 m n.p.t. jako zespél obiektéw wolno stojacych
lub segmentowych o konstrukcji posadowienia odpornej na dziatanie fal sztormowych, do dwdch
kondygnacji nadziemnych;

4) warunki zabudowy w zakresie uktadu i formy dachow:
a) stosowanie dachéw stromych dwu lub wielospadowych z dopuszczeniem dachéw kolebkowych,
b) dopuszcza si¢ dachy plaskie.

5) warunki zabudowy w zakresie kata nachylenia i pokrycia dachu:

a) w przypadku dachéw stromych: stosowanie dachéw symetrycznych dwu- lub wielospadowych o kacie
nachylenia od 30° do 45°,

b) dopuszcza sie dachy plaskie,
¢) dopuszcza si¢ kolebkowe o kacie nachylenia do 85°,
d) dopuszcza sie realizacje lukarn i okien potaciowych,

) w przypadku dachéw stromych - pokrycie dachéwka ceramiczng, dopuszczalne pokrycie materiatem
dachéwkopodobnym, w odcieniach czerwieni, brazu, szarosci lub grafitu,

f) w przypadku dachéw plaskich - pokrycie materialem typu: blacha trapezowa, blacha laczona na rabek
stojacy, nawierzchnia bitumiczna, itp., w odcieniach czerni lub grafitu, oraz zwir, trawa, gres lub
terakota, drewno z dopuszczeniem realizacji tarasow,

g) w przypadku dachéw kolebkowych pokrycie materialem typu: blacha trapezowa, blacha aczona na
rabek stojgcy, nawierzchnia bitumiczna, itp., w odcieniach czerni lub grafitu, oraz materialem typu,
miedz, aluminium, tytan-aluminium, stale nierdzewne oraz cynk i jego stopy.

6) pozostate warunki zabudowy:

a) dopuszcza si¢ realizacje na dachu budynkéw urzadzen technicznych, masztéw i anten z uwzglednieniem
ograniczen § 10,

b) dopuszcza si¢ realizacj¢ taraséw,
c) obowigzek uwzglednienia potrzeb oséb niepetnosprawnych.
7) zasady laczenia i podziatu nieruchomosci: ustala si¢ zakaz podziatu terenu;
8) zasady ochrony obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrgbnych:

a)nalezy uwzgledni¢ ograniczenia wynikajace z Zarzadzenia Nr3 Dyrektora Urzedu Morskiego
w Szczecinie z dnia 6 kwietnia 2023 r. Przepisy portowe (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego
poz. 2321 z péZn. zm.),

b)w przypadku konieczno$ci prowadzenia prac ziemnych zwiazanych zposadowieniem obiektéw
budowlanych, obowiazuja ustalenia zgodnie z zapisami § 6 ust. 20,

c)teren polozony jest wcalo$ci na terenie przystani morskiej Nr 1w Migdzyzdrojach, w zwigzku
z powyzszym nalezy uwzglgdni¢ wymogi zawarte w § 9 ust. 13.

9) wymogi komunikacyjne:
a) obstuga komunikacyjna z KDD, zgodnie z rysunkiem planu,

b) konieczno$é zapewnienia miejsc postojowych dla samochodéw osobowych, zgodnie z wymogami
parkingowymi, o ktérych mowa w § 12 ust. 4.

10) warunki w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z § 13.
9. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2RA o powierzchni 5846 m?, ustala sig:

1) przeznaczenie pod tereny: akwakultury i obstugi rybactwa przystan morska Nr 1 w Migdzyzdrojach, tj.
proyadzenig dziatalnosci rybackiej wraz z obstugg jednostek ptywajacych z dopuszczeniem:
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a) mozliwosci lokalizacji na przedmiotowym terenie obiektow i infrastruktury portowej w rozumieniu
ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich (Dz. U. z 2023 r. poz. 1796), stuzacej
obshludze funkcji podstawowe;j,

b) gastronomii zwigzanej zryboléwstwem, w szczegdlnosci zwedzeniem, smazeniem i innymi
przetworami rybnymi,

¢) zabudowy ustug turystyki jako zabudowy zwiagzanej z funkcjonowaniem przestrzeni morskiej - zespot
obiektow wolno stojacych lub zespolonych zabudowy hotelowej lub apartamentowej z ustugami
nieuciazliwymi, w tym wypozyczalnia sprzetu pltywajacego,

d) ewentualne funkcje dodatkowe, dopuszczone w obrgbie wydzielonych terendéw elementarnych, nie moga
ograniczaé ani zaklocaé mozliwosci prowadzenia dziatalnosci rybackiej oraz powinny by¢ realizowane
jako wbudowane w bryly budynkéw planowanej zabudowy.

2) zasady zagospodarowania terenu:
a) zabudowa w nieprzekraczalnych liniach zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
b) dopuszcza sie realizacje zabudowy jako jednego obiektu,
¢) dopuszcza sie realizacje lokali ustugowych i gastronomicznych, jako wbudowanych w bryle budynku,
d) zakaz lokalizacji budynkdéw, gospodarczych i garazowych,
¢) udziat powierzchni zabudowy: nie wigkszy niz 60% powierzchni dziatki budowlane;j,
f) maksymalny wskaznik intensywno$ci zabudowy do 3,6, w tym dla kondygnacji nadziemnych do 3,0,
g) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,5,
h) powierzchnia biologicznie czynna: nie mniejsza niz 30% powierzchni dziatki budowlanej.
3) warunki zabudowy w zakresie wysokosci budynkéw:
a) do czterech kondygnacji nadziemnych, o wysokoéci do 14,5 m n.p.t.,

b) na poziomie drugiej i trzeciej kondygnacji ustata sie¢ wykonanie taraséw widokowych na co najmniej
50% diugosci elewacji od strony morza.

4) warunki zabudowy w zakresie uktadu i formy dachéw:
a) stosowanie dachu plaskiego,

b) w przypadku dachu plaskiego - pokrycie materiatem typu: blacha trapezowa, blacha laczona na rabek
stojacy, nawierzchnia bitumiczna, itp., w odcieniach czerni lub grafitu, oraz zwir, frawa, gres lub
terakota, drewno z dopuszczeniem realizacji taraséw i zieleni na dowolnych kendygnacjach.

5) pozostate warunki zabudowy:

a) dopuszcza sie realizacje na dachu budynkéw urzadzen technicznych, masztéw i anten z uwzglednieniem
ograniczen § 10,

b) dopuszcza sie realizacje kondygnacji podziemnych jako piwnic, parkingéw, wtym garazy lub/i
stanowisk postojowych,

¢) dopuszcza sie zachowanie wzdhiz granicy terenu 1RA dojscia z mozliwoscia przejazdu o szerokosci
min. 2,5 m do terenu 3RA,

d) wszelkie wykopy nalezy prowadzi¢ przy uzyciu zabezpieczefi, gwarantujacych ochron¢ obszaru pasa
technicznego przed zniszczeniem,

¢) fundamenty obiektéw powinny by¢ odporne na oddzialywanie wod morskich oraz na dzialanie fal
sztormowych,

f) realizacja obiektow budowlanych musi bezwzglednie gwarantowaé bezpieczenstwo Konstrukeji,
w szczegolnosci poprzez dobér wlasciwych rozwigzan konstrukcyjnych, materialowych i technicznych,
w celu wyeliminowania ryzyka wystgpienia katastrofy budowlanej w sytuacji wystapienia powodzi lub
oddzialywania wezbraf sztormowych,

g)/(gowiqzelgs uwzglednienia potrzeb oséb niepetnosprawnych.

-
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6) zasady laczenia i podziatu nieruchomosci: utrzymuje si¢ istniejacy podzial dziatki;
7) zasady ochrony obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrgbnych:

a)nalezy uwzgledni¢ ograniczenia wynikajace zZarzadzenia Nr3 Dyrektora Urzgdu Morskiego
w Szczecinie zdnia 6 kwietnia 2023 r. Przepisy portowe (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego
poz. 2321 z pdzn. zm.),

b)w przypadku koniecznoéci prowadzenia prac ziemnych zwigzanych z posadowieniem obiektow
budowlanych, obowiazuja ustalenia zgodnie z zapisami § 6 ust. 20,

c)teren polozony jest wcalosci na terenie przystani morskiej Nr 1w Migdzyzdrojach, w zwiazku
z powyzszym nalezy uwzglgdni¢ wymogi zawarte w § 9 ust. 13.

8) wymogi komunikacyjne:
a) obstuga komunikacyjna z KDD, zgodnie z rysunkiem planu,

b) konieczno$é zapewnienia miejsc postojowych dla samochodow osobowych, zgodnie z wymogami
parkingowymi, o ktérych mowa w § 12 ust. 4;.

9) warunki w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z § 13.
10. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3RA o powierzchni 1422 m? ustala sig:

1) przeznaczenie pod teren akwakultury iobstugi rybactwa w granicach przystani morskiej
Nr 1 w Miedzyzdrojach, z dopuszczeniem:

a) prowadzenia dziatalnosci rybackiej,

b) lokalizowania urzgdzen ielementéw zagospodarowania stuzacych eksploatacji rybackiego sprzgtu
plywajacego,
¢) lokalizowania na przedmiotowym terenie obiektéw i infrastruktury portowej w rozumieniu ustawy z dnia

20 grudnia 1996 1. o portach i przystaniach morskich (Dz. U. 22023 r. poz. 1796), stuzacej obstudze
funkcji podstawowej,

d) miejsc do stacjonowania motorowego sprzgtu rybackiego.
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) zakaz plazowania, kapieli oraz lokalizacji obiektéw sezonowych i gastronomicznych

b) dopuszczenie mozliwosci lokalizacji budowli hydrotechnicznych, umocnien biotechnicznych i urzadzen
zwigzanych z nawigacja oraz wykonywania prac zwigzanych z ochrong pasa technicznego,

c) zakaz zabudowy trwalej niezwiazanej z ochrong brzegu.
3) zasady laczenia i podziatu nieruchomodci: zakaz wtérnych podzialéw geodezyjnych;
4) zasady ochrony obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrgbnych:

a) teren polozony jest wcalosci na terenie przystani morskiej Nr 1w Miedzyzdrojach, w zwiazku
z powyzszym naleZy uwzgledni¢ wymogi zawarte w § 9 ust. 13,

b) teren polozony jest czesciowo w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia na ktorym
prawdopodobienistwo wystapienia powodzi jest srednie i wynosi 1% w zwigzku z powyzszym nalezy
uwzgledni¢ wymogi zawarte w § 9 ust. 8.

5) wymogi komunikacyjne - dostep do terenu z:

a) KDD poprzez teren 1RA oraz cz¢$¢ obszaru Przystani morskiej Nr 1 w Miedzyzdrojach polozonej poza
granicami planu,

b) KDD poprzez teren 1RA i 2RA.

6) warunki w zakresie infrastruktury technicznej: dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzer ielementéw
zagospodarowania stuzgcych eksploatacji sprzetu ptywajacego, w tym lin i wyciggow.
11. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZB o powierzchni 28023 m?, ustala si¢:

1) przeznaczenie pod tereny plazy nadmorskiej, zdopuszczeniem lokalizacji tymczasowych obiektow
Jbydowlanych zwigzanych z obstuga plazy, lokalizowanych w okresie od 1 maja do 30 wrzesnia, tj.:
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a) gastronomii,

b) urzadzen i instalacji dla potrzeb imprez plenerowych, takze z uzyciem naglosnienia,
¢) przebieralni, natryskéw i innych zwigzanych z obstuga wypoczynku,

d) urzadzen sportowo-rekreacyjnych,

e) miejsc do stacjonowania motorowego sprzetu wodnego, przy czym nie dopuszcza si¢, za wyjatkiem
sezonowej dziatalnosci gospodarczej polegajacej na wypozyczaniu sprzetu motorowodnego, organizacji
miegjsc do stacjonowania i wodowania motorowodnego sprzetu wodnego (np. w celach prywatnego
wodowania),

f) obiektow zwiazanych z ratownictwem plazowym.
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) utrzymuje si¢ uzytkowy, rekreacyjno-wypoczynkowy charakter plazy z mozliwoscig lokalizacji budowli

hydrotechnicznych, umocnien biotechnicznych i urzadzen zwiazanych z nawigacjg oraz wykonywania
prac zwigzanych z ochrona pasa technicznego,

b) zakaz zabudowy trwalej niezwigzanej z ochrona brzegu zwyjatkiem zej$¢ izjazdéw na plaze
potozonych zgodnie z rysunkiem planu,

c) realizacj¢ tymczasowych obiektéw gastronomicznych o wysokosci nie przekraczajgcej 5,5 m n.p.t.
i powierzchni zabudowy do 50,0 m? (dla jednego obiektu), oraz dachach plaskich lub
niekonwencjonalnych formach dachu np. stozkowych, realizowanych jako obiekty o wysokich walorach

estetycznych, wykonanych z materialéw naturalnych, z duzym udziatem drewna, trzciny lub materiatéw
drewnopodobnych z dopuszczeniem oston azurowych lub materialéw transparentnych.

3) pozostale warunki zabudowy:
a) nakaz uwzglednienia potrzeb oséb niepelnosprawnych,

b) nakaz pelnej rozbi6rki obiektéw tymczasowych, o ktérych mowa pkt.1 lit. ai pkt.2lit. ¢, najpdézniej do
30 wrzesnia kazdego roku.

4) zasady laczenia i podziatu nieruchomosci: zakaz wtérnych podziatéw geodezyjnych;
5) zasady ochrony obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych:
a) teren polozony jest w granicach pasa technicznego, w zwiazku z powyzszym nalezy uwzgledni¢ wymogi
zawarte w § 9 ust. 1-8,

b)teren polozony jest w granicach obszaru szczegllnego zagrozenia powodzia na ktérym
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest $rednie i wynosi 1% w zwiazku z powyzszym nalezy
uwzglednié wymogi zawarte w § 9 ust. 8.

6) zasady ochrony Srodowiska idziedzictwa kulturowego — dla terenu plazy znajdujgcej sie w strefie
chronionych siedlisk przyrodniczych, zgodnie zrysunkiem planu, ustala si¢ uwzglednienie wymogéw
zawartych w § 6 ust. 2-3;

7) wymogi komunikacyjne: dostgp do terenu zciggéw komunikacji pieszej oznaczonej symbolem 1KPP

i 2KPP oraz poprzez istniejace kladki, rampy i pochylnie polozone na terenach 2ZB, 1ZP, 2ZP i 3U-UG,
zgodnie z rysunkiem planu;

8) warunki w zakresie infrastruktury technicznej:

a) nie dopuszcza si¢ prowadzenia stalych przylaczy na plaze. Tymczasowe przylacza na plaze powinny by¢
poprowadzone tzw. "korytarzami technicznymi" w liniach rozgraniczajacych dojscia na plaze
i zej$cia/zjazdy na plaze, z wykluczeniem realizacji przylaczy technicznych podwieszonych,

b) przylacza techniczne do obiektéw tymczasowych powinny mie¢ charakter tymczasowy i sezonowy,
z obowigzkiem demontazu przed okresem jesienno- wiosennych sztorméw od 1 maja do 30 wrzesnia,
wlaczajgc ten okres montaz i demontaz wszelkich przytaczy,

¢)nie dopuszcza si¢ lokalizacji bezodptywowych zbiomikéw na nieczystosci. Scieki powinny byé
odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji.

12, Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2ZB o powierzchni 21198 m?, ustala si¢:
C;J 1::/211./\-“/"/
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1) przeznaczenie: zieleni wydmowej, ochronnej, z dopuszczeniem lokalizacji nadwydmowych ciagow
i taras6w spacerowo - rekreacyjnych, zgodnie z rysunkiem planu;

2) zasady zagospodarowania terenu:

a)utrzymuje sie¢ ochronny wydmowy charakter plazy zmozliwoscia lokalizacji budowli
hydrotechnicznych, umocniefi biotechnicznych i urzadzen zwiazanych z nawigacjg oraz wykonywania
prac zwigzanych z ochrong pasa technicznego,

b) zakaz zabudowy trwalej niezwiazanej zochrona brzegu z wyjatkiem zejs¢é izjazdow na plaze
zlokalizowanych oraz ciggéw itaraséw spacerowo - rekreacyjnych ziokalizowanych, zgodnie
z rysunkiem planu, udziat powierzchni biologicznie czynnej do powierzchni terenu - minimum 80%,

c¢) dopuszcza si¢ ulozenie drewnianych lub drewnopodobnych tarasow spacerowo-rekreacyjnych
o powierzchni do 50 m? oraz pomostéw laczacych si¢ z zejéciami na plazg, zgodnie z rysunkiem planu,

d) dopuszcza si¢ wygrodzenia ciggéw spacerowo-widokowych, w tym i taraséw rekreacyjnych, zgodnie
z rysunkiem planu, od strony wydm wylgcznie elementami balustradowymi ze szklanymi ekranami
wiatrochronnymi o wysokosci do 2,0 m od poziomu kiadki, o kolorystyce zapewniajacej ich
wkomponowanie w koloryt wydm, nie dotyczy dziatan urzedu morskiego majgcych na celu ochrong
wydm (m.in. montazu siatki lesnej),

¢) dopuszcza si¢ na istniejacym tarasie polozonym w osi gléwnej bryly hotelu "Amber" oraz na tarasie
sasiadujacym bezposrednio z terenem 1U-UG, zgodnie z rysunkiem planu, realizacj¢ ogrédka letniego
z mozliwo$cia prowadzenia dziatalnosci ustugowo-gastronomicznej, bez kubaturowej zabudowy stalej.

3) pozostate warunki zabudowy:

a)ciagi piesze itarasy spacerowo-rekreacyjne nalezy realizowa¢ jako lekkg konstrukcje - kladki
posadowione punktowo, uniesione ponad terenem wydm; konstrukcje nosne - elementy metalowe;
zadaszenia (altan i wiat) i $cianki - elementy metalowe (np. stal nierdzewna); dopuszcza si¢ pokrycia
z konstrukcjami namiotowymi; wypelnienia - szklo bezpieczne; nawierzchnie piesze - elementy
z konglomeratéw deskowych,

b) przebieg ciagéw pieszych oraz lokalizacji taraséw spacerowo-rekreacyjnych uzaleznia si¢ od mozliwosci
technicznych ich realizacji w oparciu o przepisy odr¢bne,

¢) nakaz uwzglednienia potrzeb oséb niepelnosprawnych.
4) zasady taczenia i podziatu nieruchomosci: zakaz wtornych podziatéw geodezyjnych;
5) zasady ochrony obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych:

a) teren polozony jest w granicach pasa technicznego, w zwigzku z powyzszym nalezy uwzglgdni¢ wymogi
zawarte w § 9 ust. 1-8,
b) teren polozony jest cze$ciowo w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia na ktérym

prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest $rednie i wynosi 1% w zwiazku z powyzszym nalezy
uwzgledni¢ wymogi zawarte w § 9 ust. 8.

6) zasady ochrony srodowiska i dziedzictwa kulturowego — dla terenu plazy znajdujacej si¢ w strefie
chronionych siedlisk przyrodniczych, zgodnie zrysunkiem planu, ustala si¢ uwzglednienie wymogow
zawartych w § 6 ust. 2-3;

7) wymogi komunikacyjne: dostep do terenu z ciggéw komunikacji pieszej oznaczonej symbolem 1KPP
i 2KPP oraz poprzez istniejace kladki, rampy ipochylnie polozone na terenach 1ZP, 2ZP i3U-UG,
zgodnie z rysunkiem planu;

8) warunki w zakresie infrastruktury technicznej: na kladkach i spacerowo - rekreacyjnych dopuszcza sig
o$wietlenie terenu typu parkowego zasilane kablami elektroenergetycznymi 0,4 kV podwieszonymi do
konstrukeji kladek.

13. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZP-KOG o powierzchni 3634 m’?, ustala si¢:

1) przeznaczenie: tereny zieleni urzadzonej zdopuszczeniem realizacji parkingu podziemnego,
zrealizowanego ponizej powierzchni terenu;

2) zasady zagospodarowania terenu:
= :
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a) zagospodarowanie w liniach rozgraniczajacych,

b) zabudowa w nieprzekraczalnych liniach zabudowy oraz w odlegtoéci min. 4 m od granicy pasa
technicznego  zgodnie  zrysunkiem  planu, przy czym dla nowo  planowanej
zabudowy/rozbudowy/przebudowy (w tym takze w zakresie zabudowy podziemnej) ustala sie
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odleglosci min. 4 m od granicy pasa technicznego i min. 12 m od
granicy terenu 1ZP,

¢) zakazuje si¢ realizacji miejsc postojowych innych niz podziemne,

d) udzial powierzchni zabudowy: nie wigkszy niz 90 % powierzchni dziatki budowlane;j,
e) maksymalny wskaZnik intensywnosci zabudowy dla kondygnacji nadziemnej do 0,1,
f) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy dla kondygnacji podziemnych do 1,8,
g) minimalny wskaZnik intensywnosci zabudowy dla kondygnacji podziemnych od 0,5,

h) powierzchnia biologicznie czynna: min. 30% powierzchni dziatki budowlanej realizowanej na stropie
parkingu podziemnego,

i) zakazuje si¢ lokalizacji obiektéw niezwiazanych z przeznaczeniem terenu,
j) dopuszcza si¢ lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

k) dopuszcza si¢ realizacje placéw zabaw i sitowni na wolnym powietrzu,

1) dopuszcza sie realizacjg tzw. ogrodow deszczowych,

m) dopuszcza sig realizacje na powierzchni dziatki wylgcznie takich obiektéw kubaturowych jak obudowa
szybu windowego i obudowy klatki schodowej oraz obudowy zjazdu, stanowigcych niezbedny dostep do
parkingu podziemnego, o maksymalnej wysokosci do 5,0 m n.p.t.,

n) dopuszcza si¢ realizacje¢ Sciezek pieszych i drog rowerowych, w tym powigzanych z trenem 1ZP,
o) dopuszcza si¢ realizacje dojazdu do zaplecza nieruchomodci zlokalizowanej na terenie 4U-UG,
p) dopuszcza si¢ lokalizacje obiektéw malej architektury.

3) pozostate warunki zabudowy:

a) wszelkie wykopy nalezy prowadzi¢ przy uzyciu zabezpieczen gwarantujgcych ochrone obszaru pasa
technicznego przed zniszczeniem,

b) fundamenty obiektéw powinny by¢ odporne na oddzialywanie wéd morskich,

c)realizacja obiektéw budowlanych musi bezwzglednie gwarantowal bezpieczenistwo konstrukcji,
w szczegblnoscei poprzez dobor wlasciwych rozwigzan konstrukcyjnych, materiatowych i technicznych,
w celu wyeliminowania ryzyka wystapienia katastrofy budowlanej w sytuacji wystgpienia powodzi lub
oddziatywania wezbran sztormowych,

d) obowigzek uwzglednienia potrzeb os6b niepetnosprawnych,
€) ustala si¢ zastosowanie technologii w pelni zabezpieczajacej jakos¢ wod podziemnych.
4) zasady taczenia i podziatu nieruchomosci: dopuszcza si¢ faczenie dziatek w obrebie terenu elementarnego;

5)zasady ochrony obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrebnych:
teren polozony jest w calo$ci w granicach pasa ochronnego brzegu, w zwiazku zpowyzszym nalezy
uwzgledni¢ wymogi zawarte w § 9 ust. 10;

6) wymogi komunikacyjne: obstuga komunikacyjna z KDD, 1KPP, zgodnie z rysunkiem planu;
7) warunki w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z § 13.

14, Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZP o powierzchni 3210 m?, 2ZP o powierzchni
4472 m? ustala sie:

1) przeznaczenie: tereny zieleni urzadzonej z mozliwoécia jej wykorzystania na potrzeby kultury, sportu
i rekreacji;
2) za/1§gdy zagospodarowania terenu:
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a) zagospodarowanie w obowigzujacych liniach rozgraniczajgcych,

b) dopuszcza sie realizacje ogrodkéw letnich, graniczacych z sgsiadujaca zabudowa ustugowa,
¢) powierzchnia biologicznie czynna: min. 75% powierzchni terenu z zastrzezeniem lit. i,

d) zakazuje sie lokalizacji obiektéw niezwiazanych z przeznaczeniem terenu,

e) zakaz lokalizowania zabudowy kubaturowej,

f) dopuszcza si¢ posadowienie infrastruktury technicznej,

g) zachowanie istniejacych wartosciowych drzew,

h) dopuszcza sie realizacje kiadki pieszej wraz z tarasami widokowymi o konstrukcji wspartej na stupach
nad korong wydm posadowionej ok. 1,0 m ponad istniejacym terenem, zgodnie z jej projektowanym
przebiegiem wskazanym na rysunku planu,

i) ustala sie konieczno$é zabezpieczenia skarpy wydmy wzdtuz realizacji ktadki na odcinku od terenu 2ZP
do 2KPP,

j)nie dopuszcza si¢ zmiany zagospodarowania terenu po pdinocnej stronie wybudowanej kladki
spacerowej,

k) dopuszcza sie realizacje placéw zabaw, w tym wodnych placéw zabaw i sitowni na wolnym powietrzu,

I) dopuszcza sig¢ realizacje ciagéw pieszych, rowerowych i edukacyjnych w powigzaniu z terenem ZP-
KOG i terenem 3U-UG,

m) dopuszcza sie realizacje Sciezek pieszych i drég rowerowych,
n) dopuszcza sie¢ realizacje dojazdu do zaplecza obiektéw zlokalizowanych na terenie 4U-UG,
o) dopuszcza si¢ realizacje tzw. ogrodéw deszczowych,

p) dopuszcza si¢ lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, w tym podziemnych zbiornikéw
retencyjnych na wody opadowe i roztopowe,

q) obowigzek uwzglednienia potrzeb osob niepetnosprawnych,

r) dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow matej architektury.
3) zasady laczenia i podziatu nieruchomosci: dopuszcza sig Iaczenie dziatek w obrgbie terenu elementarnego;
4) zasady ochrony obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych:

a) teren 2ZP polozony jest czesciowo w granicach pasa technicznego, w zwiazku z powyzszym nalezy
uwzgledni¢ wymogi zawarte w § 9 ust. 1-8,

b) teren 2ZP potozony jest czg$ciowo, ateren 1ZP w catosci w granicach pasa ochronnego brzegu,
w zwiazku z powyzszym nalezy uwzgledni¢ wymogi zawarte w § 9 ust. 10.

5) wymogi komunikacyjne: obstuga komunikacyjna z KDD, 1KPP poprzez ZP-KOG, 2KPP poprzez 2ZB,
zgodnie z rysunkiem planu;

6) warunki w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z § 13.

Rozdzial 2.
Szczegélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 16. Szczegolowe zasady i warunki taczenia i podzialu nieruchomosci okreslaja ustalenia szczegdtowe dla
poszczegdlnych terenéw elementarnych.

Rozdzial 3.
Szczegélowe zasady modernizacji, rozbudowy i budowy system6éw komunikacji

§ 17. 1. Dla terenéw oznaczonych symbolami KDD, KPP, ustala sie:
1) szerokosci w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu, odpowiednio:
a) KDD - od 8.0 m do 15,0 m,

b)/ISPP - o_d 4,5m do 7,0 m.
("/‘I /:/r. ..,/‘:"/.
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2) parametry drég, w szczegblnosci szerokos¢ jezdni, chodnikéw ipaséw zieleni zgodnie z przepisami
odrebnymi, wg. poszczegolnych kategorii drog;

3) realizacj¢ infrastruktury technicznej zgodnie z § 13;

4) zasady ochrony obiektdw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych: w przypadku
koniecznosci prowadzenia prac ziemmych zwigzanych z posadowieniem obiektow budowlanych,
obowiazujg ustalenia zgodnie z zapisami § 6 ust. 20;

2. Dla terenu oznaczonego symbolem KDD, ustala si¢ nakaz realizacji miejsc postojowych dla osob
posiadajacych karte parkingowa zgodnie z § 12 ust. 4, pkt 5.

DZIAL IV.
Przepisy przejSciowe i koicowe

§ 18. Ustala si¢ nastepujace stawki procentowe wzrostu wartosci nieruchomosci dla ustalenia przez
Burmistrza Migdzyzdrojow jednorazowej oplaty w zwigzku ze zbyciem przez wiasciciela albo uzytkownika
wieczystego nieruchomosci, ktoérej warto$¢ wzrosta w zwigzku zuchwaleniem planu miejscowego
w wysokosci:

1) dla terenéw ustug turystyki, oznaczonych na rysunku planu symbolem UT - 30%;
2) dla teren6w ustug lub ustug gastronomii, oznaczonych na rysunku planu symbolem U-UG - 30%;

3)dla terenéw akwakultury iobstugi rybactwa, oznaczonych na rysunku planu symbolem
RA - 20%;

4) dla terenéw plazy, oznaczonej na rysunku planu symbolem ZB - 0%;

5) dla terenéw zieleni urzadzonej z dopuszczeniem realizacji parkingu podziemnego, oznaczony na rysunku
planu symbolem ZP-KOG - 30%;

6) dla terenow zieleni urzadzonej, oznaczony na rysunku planu symbolem ZP - 0%;
7) dla terenéw drogi dojazdowej, oznaczony na rysunku planu symbolem KDD - 0%,;
8) dla terenéw komunikacji pieszej, oznaczony na rysunku planu symbolem KPP - 0%.

§ 19. Na obszarze objetym niniejsza uchwala traca moc ustalenia zmiany planu miejscowego
zagospodarowania przestrzennego Promenady Wschodniej w Miedzyzdrojach, przyjetego Uchwata Nr
XIX/161/11 Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 22 grudnia 2011 r. w sprawie zmiany planu miejscowego
zagospodarowania  przestrzennego Promenady Wschodniej w Migdzyzdrojach (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z 2012 r., poz. 188.).

§ 20. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miedzyzdrojow.
§ 21. Uchwala podlega publikacji na stronie internetowej gminy Miedzyzdroje.

§ 22. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego.

‘;gomfl?&’\‘o_ Loy, Ayma Sty
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Uzasadnienie

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennegoe Promenady Wschodniej
w Miedzyzdrojach.

Zgodnie z Uchwalg Nr XLIX/592/22 Rady Miejskiej w Migdzyzdrojach zdnia 23 czerwca 2022r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Promenady Wschodniej w Migdzyzdrojach, stwierdzajac nienaruszalno$¢ ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Migdzyzdroje, uchwalonego Uchwatag Nr
LXV/782/23 Rady Miejskiej Migdzyzdroje z dnia 28 wrze$nia 2023 r. za zasadne przyjmuje si¢ uchwalenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Promenady Wschodniej w Migdzyzdrojach w
zmniejszonych granicach (zgodnych z rysunkiem planu stanowigcym zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty),
obejmujacego obszar o tacznej powierzchni 9,6796 ha. Przeprowadzona analiza zgodnosci rozwiazan
planistycznych z ustaleniami Studium wykazala pelng spéjno$é projektowanych funkeji z kierunkami
polityki przestrzennej gminy. Wyznaczone tereny ustug turystyki (UT), ustug gastronomii (U-UG) oraz
zieleni urzadzonej z dopuszczeniem infrastruktury towarzyszacej bezposrednio odpowiadaja strukturze
funkcjonalnej przewidzianej w Studium dla tego obszaru, co potwierdza réwniez zalgczony do uchwaly
wyrys ze Studium (Zalgcznik Nr 2)

Nadmienia si¢ réwniez, ze pracach nad projektem planu wpelni uwzgledniono specyficzne
uwarunkowania rozwoju przestrzennego obszaru Promenady Wschodniej. Calo$¢ terenu potozona jest
w granicach Obszaru Kulturowo-Krajobrazowego OKK 30 ,,Zachodniopomorski Pas Nadmorski”.
W strukturze planu odzwierciedlono ograniczenia prawne i srodowiskowe zwigzane z przebiegiem granicy
pasa technicznego brzegu morskiego, przystani morskiej Nr 1 w Migdzyzdrojach, a takze ochrong stanowisk
flory chronionej (Mikotajek Nadmorski) oraz siedlisk przyrodniczych o kodach 21101i2130. Przyjete
parametry zabudowy stanowig kompromis pomigdzy ochrong unikalnych wartosci przyrodniczych pasa
wydmowego a racjonalnym rozwojem funkcji turystyczno-ushugowych gminy.

Gléwnym zadaniem opracowanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest ustalenie
przeznaczenia terenéw, wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczng oraz zasad ochrony ksztaltowania tadu
przestrzennego, parametréw zabudowy i zagospodarowania, przy jednoczesnym dostosowaniu ustalen planu
do kierunkéw obecnie obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Mi¢dzyzdroje.

Przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa, w szczegdnosci przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w celu okre$lenia zasad zagospodarowania i zabudowy terenu objgtego planem. Nadmienia
sie réwniez, w wyniku ponownej analizy rozstrzygnigcia uwag ztozonych do projektu planu oraz samych
jego zapiséw, dokonanej podczas wspdlnego spotkania Komisji Rady Miejskiej w dniu 13 maja 2026 r.
z udziatem Burmistrza Migdzyzdrojow oraz Gléwnego specjalisty ds. planowania przestrzennego, podjgto
kluczowe decyzje modyfikujace dotychczasowy zakres projektu planu, tj.:

1)Wylaczenie terenu elementarnego 1U-UT: Teren ten zostal wylaczony z niniejszego opracowania
w zwiazku z uwaga whasciciela nieruchomosci. Uwzgledniono, ze utrzymanie projektowanych pierwotnie
ograniczen parametréw wysokosci zabudowy (zmniejszenie ze 150 m do 55 m) generowatoby dla Gminy
Miedzyzdroje znaczne skutki finansowe w postaci potencjalnego odszkodowania na rzecz wiasciciela
dziatki w wysokoéci do ok. 40 mln z1.

2)Wylaczenie terenu elementarnego 2U-UT: Decyzja o wylaczeniu zapadla wzwiazku zuwaga
zgloszong przez radg miejska w dniu 13.05.2026 .

3)Korekte ustalen dla terenu gminnego 3U-UG: W celu ochrony interesu publicznego oraz
optymalizacji funkcji terenéw komunalnych, na podstawie ustalefi Komisji Rady Miejskiej, wykreslono
funkcje wynajmu pokoi na drugiej i trzeciej kondygnacji (zmiana w § 15 ust. 6 pkt 1 lit. a uchwaly).

Uwzgledniajac  powyzsze stanowisko, zdecvdowano o pomnmiejszeniu gramic opracowania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Promenady Wschodniej w Migdzyzdrojach
poprzez wylaczenie z jego obszaru 1U-UT i 2U-UT.

Podsumowujgc, zmniejszenie granic opracowania planu miejscowego uznano za zmiang nieistotng
w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
niewymagajacg ponowienia czynnosci proceduralnych. Projekt planu w pozostalym zakresie przeszed! pelna
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procedure planistyczng, co uzasadnia odstapienie od jej ponawiania. W zwiazku z powyzszym przyjecie
niniejszej uchwaty w nowych granicach z wylaczeniem terenéw 1U-UT i 2U-UT jest uzasadnione.

Ponadto, po uwagach z drugiego wylozenia w projekcie planu miejscowego zidentyfikowano i w pelni
skoordynowano dziatania z polityka rozwojowa gminy realizowang przy wsparciu Funduszy Europejskich.
W tresci uchwaly uwzgledniono bowiem zapisy projektu planu dostosowujac jego zapisy do projektu
"Morze zieleni II - rozwéj zielonej infrastruktury wraz ze stosownym, zapleczem w Gminie
Migdzyzdroje", zgodnie z uwaga (uwaga Nr 2) osoby wyznaczonej z ramienia Burmistrza, ktéra zajmuje
si¢ koordynacja projektéw dofinansowywanych ze zrédet zewnetrznych.

Nadmienia si¢ réwniez, ze ustalenia planu w zakresie ksztattowania terenéw zieleni urzagdzonej (ZP) oraz
projektowanego przebiegu kiadki pieszej zpunktami widokowymi stanowig bezposrednie narzedzie
realizacyjne dla polityki gminy w zakresie adaptacji do zmian klimatu. W zwiazku z powyzszym w celu
umozliwienia sprawnej, bezpartycypacyjnej i elastycznej realizacji zalozefi ww. projektu (zorientowanego
na rozwoj bigkitno-zielonej infrastruktury i odporno$¢ klimatyczna kurortu), w tekscie planu wprowadzono
uniwersalne zapisy dopuszczajace lokalizacje obiektow malej architektury bez doprecyzowywania ich
konkretnego rodzaju oraz ich parametréw technicznych, co de facto pozwoli na swobodne dostosowywanie
infrastruktury parkowej i uzdrowiskowej do biezacych potrzeb projektowych i wytycznych programowych
przedmiotowego projektu "Morze zieleni II - rozwdj zielonej infrastruktury wraz ze stosownym,
zapleczem w Gminie Miedzyzdroje".

Podsumowujac rozwiazania przyjete w planie wspieraja i sa zintegrowane z planowanym do realizacji
projektem unijnym ,Morze zieleni II - rozwdj zielonej infrastruktury wraz ze stosownym zapleczem
w Gminie Migdzyzdroje” w ramach Programu Fundusze Europejskie dla Pomorza Zachodniego 2021-2027
(Dziatanie 2.12). Podkresla si¢ réwniez, ze przeznaczenie tych obszaréw pod zielef urzadzong zabezpiecza
przestrzen dla realizacji infrastruktury wspétfinansowanej ze srodk6w Unii Europejskiej, co dodatkowo
podnosi efektywnos¢ ekonomiczng i spoleczng uchwalanego aktu.

Uzasadnienie  wynikajace  z art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — sposdb realizacji wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 2+4:

L.Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistvki i architektury oraz walory architektoniczne

i krajobrazowe poprzez ustalenia zawarte w § 5, §6, §7, §12 i §14 oraz §15 uchwaly, a w szczegélnosci
w punkcie dot. zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

Planowane zagospodarowanie terenu zostalo zaprojektowane w taki sposob, aby nie mialo negatywnego
wplywu na lad przestrzenny oraz krajobraz miejscowosci Miedzyzdroje.

Nowo powstate obiekty zgodnie z ustaleniami planu powinny by¢ dostosowane do zagospodarowania
skala, jakoscig i charakterem do pelionego przeznaczenia terenu.

Ustalenia zawarte w projekcie miejscowego planu maja na celu rozwdj przestrzenny, oparty gléwnie na
dzialalnosci ustugowej, wtym ustug turystyki zdopuszczeniem utrzymania istniejgcej funkcji
mieszkaniowe;j.

Charakter proponowanych w planie rozwigzan, stara si¢ nie spowodowaé naruszenia spéjnosci
przestrzennej obszaru, lecz go poprawié i o ile to mozliwe vatrakcyjnic.

Opracowany nowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w jak najwiekszym stopniu chroni
réwniez istniejacy obiekt wpisany do rejestru zabytkow.

Teren objety granicami opracowania nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
terenem w wigkszosci przeksztalconym antropogenicznie i czesciowo zabudowanym. Tereny dotychczas
niezabudowane stanowig tereny plaz i wydm oraz istniejgcej zieleni parkowej, a takze tereny wskazane pod
zielen urzadzong z mozliwoscig jej wykorzystania na potrzeby kultury, sportu i rekreacji.

Podkresli¢ nalezy rowniez, Ze opracowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
konsekwentnie realizuje przyjeta i prowadzona przez gming polityke przestrzenng miasta Miedzyzdroje,
polegajaca na harmonizacji struktur przestrzennych iich powiazaf z walorami $rodowiska kulturowego
i przyrodniczego, w tym ograniczeniu wysokosci zabudowy oraz dostosowaniu projektowanej zabudowy do
walorow danego terenu.

2. Wymagania ochronv Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochronie gruntéw rolnvch
ile$nych poprzez ustalenia zawarte w § 6 i §9 uchwaly.
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Teren opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znajduje sie poza:
-obszarem Natura 2000 Wolin i Uznam PLH 320019 (Dyrektywa Siedliskowa),

-obszarem Natura 2000 Ostoja na Zatoce Pomorskiej PLH 990002 (Dyrektywa Siedliskowa) oraz
obszarem Natura 2000 Zatoka Pomorska PLB 990003 (Dyrektywa Ptasia),

-obszarem Natura 2000 Delta Swiny PLB 320002 (Dyrektywa Ptasia),
-granicami Woliniskiego Parku Narodowego i jego otuliny.
Dla obszaru objetego niniejsza uchwatg ponadto plan ustala ochrong srodowiska poprzez:

a)realizacje zalozen systemu gospodarki wodno-sciekowej, dziatajacej w ramach rozwiazan systemowych
gminy, przy jednoczesnym zakazie prowadzenia gospodarki wodno-Sciekowej mogacej powodowac
zanieczyszczenie wod powierzchniowych i podziemnych. Wprowadza on réwniez zakaz bezposredniego
odprowadzenia wod opadowych z powierzchni komunikacyjnych i terenéw utwardzonych bezposrednio do
gruntu;

b)gospodarke odpadami w oparciu o funkcjonujacy w gminie system;

c¢)zaopatrzenie w cieplo, zeliminacja paliw powodujacych przekroczenie dopuszczalnych norm
zanieczyszczenia powietrza.

Przedmiotowy plan ustala réwniez zachowanie gatunku objetego Scista ochrong gatunkowa tj. Mikolajka
Nadmorskiego dla ktérego, ustala zakaz jego niszczenia poprzez wydeptywanie, czy zrywanie oraz
zachowanie istniejacej zieleni zachowanie drzew ikrzewow na terenach wskazanych pod tereny parkéw
oraz wprowadzenie nowej roslinnosci wielopigtrowe;.

Podkre$lié nalezy réwniez, ze projektowany sposéb zagospodarowania terenu uwzglednia lokalne cechy
krajobrazu zabudowanego, jak i niezabudowanego, w zwiazku z powyzszym projektowany miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nie powinien negatywnie wplywa¢ na walory krajobrazowe miejsca.

Plan ponadto ustala zakaz lokalizacji inwestycji:
-moggcych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

-mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko, wtym na zdrowie ludzi, zgodnie
z przepisami odrebnymi, z wyjatkiem przedsigwzigé/inwestycji dopuszczonych ustaleniami niniejszego
planu oraz realizacji sieci infrastruktury techniczne;.

Obszar objety planem wyposazony jest réwniez wsie¢ infrastruktury technicznej, ktéra
to z biegiem czasu moze wymagaé modernizacji, rozbudowy, przebudowy lub wymiany.

Prognoza oddziatywania na $rodowisko wykazala, ze na terenie objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego nie bgda wystepowaly istotne negatywne oddzialywania na réznorodnos¢
biologiczna, a realizacja jego ustaleri nie bedzie wykracza¢ swoim oddziatywaniem poza zasi¢g lokalny.

Majac na uwadze powyzsze, na przedmiotowym obszarze nie przewiduje si¢ negatywnych skutkow
realizacji ustalen nowo opracowanego planu majgcych wplyw na srodowisko przyrodnicze, a jedynie, na ile
to mozliwe uporzadkowanie i zabezpieczenie przed znaczng ekspansja zabudowy wysokosciowej zgodnej
z obecnie obowiazujgca zmiang planu.

3. Wymagania _ochrony dziedzictwa kulturowego izabvtkéw oraz débr __ kultury
wspélezesnej poprzez ustalenia zawarte w § 7 uchwaly.

Na obszarze objetym nowo opracowanym planem znajduje sig jeden obiekt zabytkowy objgty ochrona
na podstawie ustawy o ochronie zabytkéw, tj.: Budynek dawnej stacji ratownictwa morskiego, polozony
przy ul. Promenada Gwiazd nr 13, na dzialce onr 85/3, obr¢b 20, wpisany do rejestru zabytkéw
wojewbdztwa zachodniopomorskiego wraz z otoczeniem pod Nr A-246 (decyzja znak: DZ.4200/57/0/2005
z dnia 29 grudnia 2005 r.), podlegajacy $cistej ochronie konserwatorskiej w zakresie ochrony formy, bryly,
wystroju i kompozycji elewacji, historycznego uktadu wnetrz oraz materialow. Majac na uwadze powyzsze
w projekcie uchwaly ustalono, ze prowadzenie wszelkich prac budowlanych i inwestycji dotyczacych
obiektu zabytkowego wraz zjego otoczeniem nalezy prowadzi¢ za pozwoleniem wiasciwego Urzedu
Ochrony Zabytkéw zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi.

Id: 730B074E-CB98-41BD-9325-F7525688B58C. Projekt Strona 3



W zwigzku z powyiszym nalezy stwierdzi¢, ze realizacja iprzyjecie mowo opracowanego

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Promenady Wschodniej w Miedzvzdrojach we
wilasciwy spos6b utrzymuije ww. formy ochrony.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepelnosprawnvych.

Ustalenia miejscowego planu nie stoja w sprzecznosci z wymaganiami ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi imienia. W trakcie sporzadzania procedury planistycznej, projekt planu zostat
zaopiniowany i uzgodniony z wiasciwymi organami w w/w zakresie.

W zwigzku z zakresem obszarowym i uzupelniajacymi si¢ funkcjami terenu objgtego ustaleniami planu
nie przewiduje si¢ problematyki zwiazanej z bezpieczefistwem Iudzi imienia w pojeciu struktury
funkcjonalno-przestrzennej miasta.

Informuje si¢ réwniez, ze przy opracowaniu przedmiotowego planu wzigto pod uwage wszystkie mozliwe
mankamenty i zaprojektowano go tak, aby jego nastepstwa nie mialy negatywnych skutkéw dla zdrowia
przebywajacych i mieszkajgcych tam ludzi.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Przedmiotowy teren jest obszarem w wigkszosci przeksztalconym antropogenicznie, natomiast
nowopowstale obiekty zgodnie z zapisami rozdziatu 12 niniejszej uchwaly miejscowego planu powinny
posiada¢ zespét cech charakteryzujacych si¢ wlasciwymi proporcjami, aco za tym idzie dobrymi
wykoficzeniami kazdego z nowopowstalych obiektéw. Ustalone w przedmiotowym miejscowym planie
zasady zagospodarowania izabudowy nie wplyna wsposob znaczacy na dotychczasowe walory
ekonomiczne, tj. wykorzystania terenu w ukladzie funkcjonalno-przestrzennym.

6. Prawo wilasnosci.

Obszar objety opracowaniem stanowi wlasno$¢ Skarbu Paristwa, 0s6b fizycznych, firm, spétek i Gminy
Miasto Miedzyzdroje.

Planowane zagospodarowanie terenu, atym samym Projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zostal sporzadzony z poszanowaniem prawa wlasnosci, o ktérym mowa w art. 211 64
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j.

Wiasciciele i uzytkownicy terenéw uzyskali mozliwo$¢ zapoznania sie z:

Iwylozonym po raz pierwszy do publicznego wgladu projektem miejscowego planu wraz z prognoza
oddzialywania na Srodowisko w dniach od 25 wrzesnia 2024 r. do 17 pazdziernika 2024 r,

2Z)wytozonym po raz drugi do publicznego wgladu projektem miejscowego planu wraz zprognoza
oddziatywania na srodowisko od 25 grudnia 2025 r. do 16 stycznia 2026 r.

W zwiazku z powyzszym nalezy podkresli¢, ze ustalenia miejscowego planu uwzgledniaja istniejacy stan
zagospodarowania terenu oraz dotychczasowy sposéb korzystania z nieruchomosci, umozliwiajae ich
racjonalne izgodne =z przeznaczeniem wykorzystanie. Przyjete rozwiazania planistyczne daza do
zachowania réwnowagi pomiedzy interesem publicznym ainteresem indywidualnym wlascicieli
nieruchomosci.

Wprowadzone w planie ograniczenia w sposobie wykonywania prawa wlasno$ci wynikaja gléwnie
z przepisbw powszechnie obowigzujacego prawa, w szczegélnosci zustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z2026r. poz. 538), w zwiazku
zart. 66 ust. 2 ustawy zdnia 7lipca 2023r. ozmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 22023 r., poz. 1688), isa niezbedne dla realizacji
celow publicznych, takich jak tad przestrzenny, ochrona srodowiska oraz zapewnienie wiasciwego rozwoju
przestrzennego gminy.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Ustalenia miejscowego planu nie stojg W sprzecznos$ci Z potrzebami obronnosci
i bezpieczefistwa panstwa. W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostal odpowiednio
zaopiniowany iuzgodniony z wlasciwymi organami w w/w zakresie. W zwigzku z przyjetym zakresem
obszarowym, tj. projektowaniami funkcjami w granicach jego opracowania dopuszczono utrzymanie
istniejgca funkcji mieszkaniowej przedmiotowego terenu pomimo wprowadzenia innych dominujacych
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funkcji. Ustalenia miejscowego planu nie obejmuja problematyki obronnosci i bezpieczenistwa pafistwa
w pojeciu struktury funkcjonalno-przestrzenne;j.

8. Potrzeby interesu publicznego poprzez ustalenia zawarte w§ 8oraz w§11, §12, §13
i §14 uchwaly

Plan uwzglednia potrzeby interesu publicznego ustalajac zasady ksztattowania terenéw komunikacji
publicznej oraz terenéw zieleni, w tym urzadzen rekreacyjnych i sportowych oraz placéw zabaw dla dzieci,
a takze plaz.

9. Potrzeby w zakresie _rozwoju _infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych oraz potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakoSci wody. do celow
zaopatrzenia Judno$ci poprzez ustalenia zawarte w § 12 uchwaly.

W  zwigzku polozeniem  obszaru  objetego  planem na  terenie  znajdujacym  si¢
w granicach istniejacej jednostki osadniczej, obszar ten jest zabezpieczony w zakresie obstugi
w infrastrukture techniczng. Zaopatrzenie w wode odbywacé si¢ bedzie poprzez istniejaca sie¢ wodociggowa,
ktéra gwarantuje pokrycie petnego zapotrzebowania. Zakres obszarowy opracowania obejmuje takze sieci
komunalne i inne, utrzymujac wczesniej ustalone zasady zaopatrzenia, a takze mozliwos¢ ich modernizacji,
rozbudowy i/lub wymiany (budowy nowych) sieci infrastruktury technicznej, wtym sieci
szerokopasmowych.

10.Zapewnienie __udzialu _spoleczefistwa _w pracach _nad zmiana miejscowego  planu
zagospodarowania_przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw_komunikacji _elektronicznej oraz

zachowanie jawnoSci i przejrzysto$ci procedur planistycznych

Zapewnienie udziatu spoleczeristwa w pracach nad niniejszym miejscowym planem, a takze zachowanie
jawnoéci i przejrzystosci procedur planistycznych nastapilo poprzez powiadomienie spoleczenistwa
o poszczegélnych etapach sporzadzania planu, okreslonych wart. 17 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z2026r. poz. 538), wnawigzaniu do
art. 66 ust. 2 ustawy zdnia 7lipca 2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z2023r., poz. 1688) oraz wustawie zdnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczefistwa
w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, z p6zn.
zm.), w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektroniczne;j.

Po ogloszeniu o przystqplemu do sporzadzenia projektu miejscowego planu, w ustalonym terminie
wplynelo 9 wnioskéw od organéw wg. wiasciwosci, trzy od jednostki organizacyjnej (Polskiej Spéiki
gazownictwa, Sp6tki GAZ system, Orange Polska SA) oraz Jeden wniosek od spétki SC SOKOL. Od o0séb
fizycznych w przewidzianym ustawowo terminie nie wplynat ani jeden wniosek. Natomiast przed terminem
tj. w dniu 07.11.2022 r. wplynat jeden wniosek, a po terminie wplynely jeszcze trzy wnioski.

Po uzyskaniu wszystkich niezbednych opinii i uzgodniefi projektu planu, Burmistrz Miasta Migdzyzdroje
zawiadomil w dniu 17.09.2024 r. o wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Promenady Wschodniej w Miedzyzdrojach, ktére odbylo si¢ w dniach ed

25 wrzesnia 2024 r. _do 17 paidziernika 2024 r. wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko
w strategicznej ocenie oddziatywania na Srodowisko, zapewniajac tym samym udzial spoleczenstwa

w procedurze oceny miejscowego planu, jak tez zapoznanie si¢ zprzewidywanym oddzialywaniem
projektowanej inwestycji na §rodowisko przyrodnicze i zdrowie ludzi.

Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami projektu planu odbyta si¢ w dniu 14 pazdziernika 2024r.
(poniedziatek) o godz. 15.00 w sali Rady Miejskiej nr 101 w Urzedzie Miejskim w Miedzyzdrojach.

Do przedstawionego projektu  wniesiono lacznie = dwanascie  wieloaspektowych — uwag,
w tym ustnie do protokotu ani jednej uwagi, ktore rozstrzygnigto zgodnie z zalgcznikiem Nr 3 do projektu
Uchwaly, tj. rozstrzygnieciem Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach o sposobie rozpatrzenia uwag
wniesionych do projektu planu.

Po rozstrzygnigciu uwag oraz ponownej analizie projektu planu, w dniu 17 grudnia 2025 r. ogloszono
o wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Promenady Wschodniej w Miedzyzdrojach wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko w dniach od
25 grudnia 2025 r. do 16 stycznia 2026 r. poprzez:

-zamieszczenie projektu mpzp na stronie internetowej: hittps:/bip.miedzyzdroje.pl/artykul/2025
(zaktadka: Ogloszenia, obwieszczenia);
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-udostepnienie projektu do wgladu w siedzibie Urzedu Miejskiego w Migdzyzdrojach, Plac Ratuszowy
1 (pok. Nr 209) 72-500 Mig¢dzyzdroje, w godzinach pracy urz¢du.

Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu odbyla si¢ w dniu 15.01.2026r.
czwartek) o godz. 15.40 w sali Rady Miejskiei nr 101 (102) w Urzedzie Miejskim w Miedzyzdrojach.

Kazdy, kto kwestionowal ustalenia przyjete w projekcie ww. miejscowego planu, czy prognozie
oddziatywania na srodowisko, mogt réwniez wnosi¢ uwagi w nieprzekraczalnym terminie do dnia 2 lutego
2026 r.

Do dnia 2lutego 2026r. wplyngelo 15czgsto wieloaspektowych uwag (zgodnie z wykazem
zamieszczonym w § 6 rozstrzygniecia o sposobie rozstrzygnigcia uwag - zalacznik Nr 3 do niniejszej
Uchwaly), ktére to Burmistrz Miedzyzdrojéw przy udziale Rady Miejskiej rozpatrzyt w dniach : 19.02.2026
r, 12.03.2026 r. 1 30.04.2026 r. Nadmienia si¢ réwniez, ze poszczegdlne rozstrzygniecia, konkretnych uwag
znajduja sie w zatacznik Nr 3 do niniejszej Uchwaty.

Podsumowuiac:

W procedurze sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zapewniono udzial
spoleczenstwa poprzez mozliwos¢ skladania wnioskéw i uwag, dwukrotnego udzialu w dyskusji publicznej
oraz dost¢pu do dokumentacji planistycznej. Wszelkie niezbedne informacje byly udostepniane réwniez
w formie elektronicznej, w tym w Biuletynie Informacji Publicznej, co zapewnilo jawnos¢ i przejrzystosé
procedury oraz szeroki dostep do informacji zawartych w projekcie planu i poszczegdlnych jego rozwiagzan.

II.Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu:

)wazony byl interes publiczny iinteres prywatny. wtym zglaszane w postaci wnioskéw
i uwag oczekiwania poszczego6inych oséb. zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania

terenu. jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania poprzez analiz¢ stanu wladania oraz wprowadzenie
ustalei zgodnych z wnioskiem o przystapienie do sporzadzenia planu;

2)ywazone byly analizy ekonomiczne. S$rodowiskowe ispoleczne poprzez analize uwarunkowan
ikierunkéw rozwoju wyznaczonych w Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Miedzyzdroje, uchwalonego Uchwatg LXV/782/23 Rady Miejskiej Miedzyzdroje
z dnia 28 wrzesnia 2023 r. oraz sporzadzenie nastepujacych opracowan: prognozy skutkéw finansowych
sporzadzenia planu, prognozy oddzialywania na $rodowisko w strategicznej ocenie oddzialywania na
srodowisko.

II1.Dopuszczajac nowsa zabudowe, uwzgledniono wymagania ladu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni w zakresie:

1)ksztaltowania struktur przestrzennvch przy  uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochlonnosci uktadu przestrzennego — obszar objety planem, znajdujacy si¢ w granicach istniejacej
jednostki osadniczej, jest dobrze skomunikowany z pozostalymi miejscowosciami gminy Miedzyzdroje;
realizacja ustalefi miejscowego planu nie spowoduje rozprzestrzeniania si¢ nowej zabudowy poza granice
obecnej struktury, a co za tym idzie koniecznosci budowy nowej infrastruktury komunikacyjnej;

2)lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkaricom maksymalne

wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu — Gmina
Miedzyzdroje, jak i obszar objg¢ty planem obslugiwany jest komunikacja publiczna (autobusowa), jednak
nowy plan nie wyznacza nowych terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa;

3)zapewnianie  rozwiazann  przestrzennych.  ulatwiajacych  przemieszczanie  si¢  pieszych

i rowerzystow — w ustaleniach planu uwzgledniono potrzeby pieszych i rowerzystow;

4)dazenia do planowania i Jokalizowania nowej zabudowy: na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej. w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 _ustawy

z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach m1e|scowosc1 i obiektow ﬁzwgraﬁczn\’ch {Dz U. Nr 166.

obszar objety planem polozony Jest w gramcach 1stn1ejqcej struktury osadniczej inie prowadzi do
rozprzestrzeniania si¢ nowej zabudowy poza jej granice w sposdb niekontrolowany. Projektowana
zabudowa w przedmiotowej Uchwale nie wykroczy poza istniejaca strukture osadnicza.

IV.Uzasadnienie wynikajace zart. 15 ust. 1 pkt2 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym — zgodnos$¢ planu z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1.
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Miasto Miedzyzdroje posiada analize z2016r. dotyczacg oceny aktualnosci studium i planow
miejscowych, o ktérej mowa w art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538), na podstawie ktérej Rada Miejska w Migdzyzdrojach podjeta
Uchwate Nr XXIII/218/16 zdnia 16 czerwca 2016 r. wsprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Miedzyzdroje. Natomiast zatacznikiem Nr 1 byla analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Miedzyzdroje.

Ww. ocena uznata za aktualne obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, przy
uwzglednieniu niezbednych potrzeb ich zmian idostosowaniu w zakresie wynikajgcym z przepisow
odrebnych iustalen zaktualizowanego Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Miedzyzdroje. Przedmiotowa ocena wskazata réwniez na konieczno$¢ wykonania
planéw miejscowych na terenach nie objetych dotychczas miejscowymi planami, zaréwno na terenach
miejskich jak i wiejskich.

Zaktualizowane studium zostalo przyjete Uchwata LXV/782/23 Rady Miejskiej Miedzyzdroje z dnia
28 wrzesnia 2023 r. w sprawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Miedzyzdroje. Przedmiotowy teren potozony jest na terenach oznaczonych w studium jako:

I. Pas nadmorski (w tym: plaze, wydmy nadmorskie i lasy ochronne w pasie technicznym), ktérego
"strateciczmvm celem jest _ochrona waloréw Srodowiskowveh i krajobrazowyveh plazy iwydm oraz
racjonalne ich wykorzystanie dla celow turvstycznych, wypoczynkowych i uzdrowiskowych.

Utrzymanie _obecnego _sposobu_wykorzystania_terenu: plaia, gieleri ochronna, w tym lesna, fereny
sluzgce turystyce, rekreacji, rozrywce i wypoczynkowi, ktadki piesze, molo, pomosty i morskie przystanie

IL. Strefe Centralng z cyt.. "Wyksztalcong strukturq funkcjonalno-przestrzenng skupiajgcq historyczne
zabudowania i zagospodarowanie kurortu" stanowiqcq w wyznaczonych miejscach zgrupowanie
intensywnej zabudowy, tzw. "strefy dopuszczonej lokalizacji zabudowy Sredniowysokiej i wysokiej do 25 m
npt,do40mnp.t. orazdo 55 mnp.t.".

Kierunki zagospodarowania przestrzennego iplanowane dzialania inwestycyjne wskazane
w studium, to:

Dla 1. Pas nadmorski, wskazano na nastgpujace:

Zasady izalecenia shizqce realizacji celow zagospodarowania przestrzennego iochrony {adu
przestrzennego:

Dplaze nalezy zachowaé w stanie naturalnvm, ingerencie budowlang nalezy ograniczyé do koniecznego
minimum__ (tvmczasowe _obiekty stuzgce prowadzeniu dzialalnoSci zwigzamej z rekreacia, rozrywkg
i wypoczynkiem na plazy);

2)wobec matej odpornosci wydm konieczna jest ochrona cennych elementow przyrodniczych przed
antropopresjg,

3)w strefie wydm dopuszczalna jest lokalizacja urzqdzen i obiektow nawigacyjnych dla potrzeb zeglugi,
a takze ciggow pieszych z tarasami widokowymi;

&)poza obiektami wymienionymi w studium obowigzuje zakaz lokalizacji wszelkiej zabudowy i urzqdzen
infrastruktury technicznej ingerujgcych w ekspozycje widokowq, zakaz ten nie dotyczy urzgdzen turystyczno-
rekreacyjnych ustawianych na plazy wylgcznie na okres sezonu letniego oraz oznakowania nawigacyjnego,

5)promenade nadmorskg na koronie wydmy iprzejcia na plaze nalezy realizowaé wylgcznie jako
przejscia_skanalizowane, bez mozliwosci swobodnej penetracji wyvdm. przej$cia przez korone i po koronie
wydmy nalezv prowadzié na kladkach umiesionych ponad powierzchni¢ terenu w sposéb zapewniajacy
ochrone przed wywiewaniem piasku spod kladek;

6\orzy ciagach pieszvch prowadzonveh po koronie wydm i przeisciach na plaze dopuszcza sig lokalizacje
punktow widokowvch — taraséw;

Ndopuszcza sig rozbudowg molo w granicach przystani morskiej,

8)dopuszcza si¢ lokalizacjg obicktéw ustugowych, wtym obiektow zamieszkania zbiorowego
w sgsiedztwie mola (wylgcznie w obszarze okreslonym na rysunku studium), wtym w granicach pasa
technicznego przy uwzglednieniu przepisow odrebnych;
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Nprojektowane obiekty widoczne od strony wody, o ile nie stanowig oznakowania nawigacyjnego
nie mogq przypominac go swojq formg, kolorystykq i charakterystykq Swiecenia swiatet;

10)planowane oswietlenie obiektow, widoczne z wody, nie moze powodowaé oslepiania nawigatoréw
statkéw manewrujgcych na pobliskim akwenie;

11)teren przystani morskiei Nr 1w Miedzyzdrojach (przystan rybacka) wskazuje sie jako obszar
wvmagajacy przeksztatcen i rehabilitacji, w ramach przyvstani dopuszcza sie lokalizacje funkcji ustugowej —
turvsiveznej, gastronomicznej oraz kulturowej (muzeum rybactwa);

12)obstuga komunikacyjna plazy poprzez istniejqce iplanowane przejscia izjazdy, obstuga wydm
dopuszczalna jedynie w formie siggaczy z czasowym dopuszczeniem ruchu kolowego,;

13)na__etapie _sporzgdzania plandw miejscowych nalety uwzgledni¢ ochrone istniejacych
i proponowanych form ochrony przyrody. siedlisk przyrodniczych (w_siczegdlnosci priorytetowego
wNadmorskie _wydmy szare 2130%) oraz krajobrazu. Realizacia ustaleri miejscowych plandw
zagospodarowania_przestrzennego nie powinna wnosié¢_skutkow negatywnych na wystepujgce formy
ochrony przyrody oraz siedliska przyrodnicze.

19w odniesieniu do pasa technicznego brzegu wod morskich wystgpujq nastepujgce ograniczenia
inwestycyjne dotyczgce mozliwosci zabudowy i zagospodarowania, w szczegdélnosci:

-ewentualna zmiana zagospodarowania powinna zostaé ograniczona do niezbednego minimum (np. celem
ogdlnodostepnego dojscia/dojazdu do wody na przediuzeniu istniejgcych drog, wykonania ciqgow pieszych/
rowerowych, platform widokowych, wiez widokowych, sanitariatow);

-dopuszcza sie lokalizowanie sezonowych (od maja do wrzesnia) obiektow budowlanych wraz
z niezbednym zagospodarowaniem i infrastrukturqg, zwiqzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej
przy plazy, usuwanych po tym okresie;

-przyjete rozwiqzania techniczne oraz realizacja przedsigwzigcia powinny bezwzglednie gwarantowaé
eliminacjg zagrozen dla stanu pasa technicznego.

-Dla II. Strefa centralna miasta, wskazano ze strefa ta stanowi "obszar planistyczny obeimujgcy
nadmorskq cze$é _miasta Miedzyzdroje. Wvyksztalcona struktura funkcjonalno-przestrzenna skupiajgca

historvezne zabudowania i zagospodarowanie kurortu".

"Strefa centralna miasta jest terenem o najwyzszej atrakcyjnosci w skali miasta i catej gminy, wynikajacej
z realizowanej funkcji, nagromadzenia wartosci kulturowych i unikalnej lokalizacji. Zasadniczvm celem
zagospodarowania strefy jest utrzymanie charakteru kurortu
i podniesienie standardu zabudowy i zagospodarowania terenu. Funkcja wypoczynkowo-rehabilitacyjna
realizowana gléwnie w tej czgsci miasta bedzie podstawowgq funkcjg miastotworczg Miedzyzdrojow. Od jej
atrakeyjnosci i jakosci bezposrednio zalezy dalszy rozwdj miasta i rozwdj gospodarczy gminy.

Docelowe przeznaczenie terenu: strefa centralna miasta - terenv i obiekty stuzace wypoczyvnkowi,
rekreacji i rozrvwee, reprezentacyvine przestrzenie publiczne. zielen urzadzona.

Zasady izalecenia stuzqce realizacji celow zagospodarowania przestrzennego iochrony tadu
przestrzennego:

Duktad ulic oraz zabytkowg zabudowg i zagospodarowanie terenu obejmuje sig ochrong na zasadach
wynikajgcych z przepiséw odrebnych, ustalonych w studium i w planach miejscowych;

2)ochronie podlega historyczny ukiad parcelacji i lokalizacji zabudowy - utrzymanie typu zabudowy
wolnostojqcej na wydzielonych dziatkach;

3)ochronie podlegajq tereny zieleni parkowej;

Ndopuszcza sig rozbiorke, przebudowe, rozbudowe inadbudowe oraz budowe nowych budynkéw
i obiektow w ramach ustalonej na rysunku studium struktury Sfunkcjonalnej
— przeznaczenia terenow;

S)orme nowej zabudowy nalezy dostosowaé do skali zabudowy historycznej z wytgczeniem miejsc
(oznaczonvch na rvsunku studium) dopuszczonej lokalizacji zabudowy Sredniowyvsokie] i wysokiej do 25 m
n.p.t.do 40 mn.p.t orazdo 55 mn.p.L,

6)dla dzialek nr 80, 81, 257/1, 257/2 i299 obreb 20, Miedzvzdroje. (znajdujgcych sie w strefie
dopuszczonej lokalizacji zabudowy Sredniowysokief { wysokie] do 25 m n.p.t., do 40 m np.t. oraz do 35 m
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npt). zuwagi na docelowe zgrupowania intensywnej zabudowy icharakter strefy "starej" czesci
Miedzvzdrojow oraz fakt wyksztalcenia sie. tym samym centralnej czesci "dawnej" dzielnicy miasta
Miedzyzdroje, objetej w niniejszvm_Studium "Strefa Centralng”. wprowadza si¢ charakter "zabudowy
Srédmiejskiej” zgodnie z definicig przyietq w przepisach odrebnych.

T)projektowane obiekty widoczne od strony wody, oile nie stanowiq oznakowania nawigacyjnego
nie mogq przypominaé go swojq formg, kolorystykq i charakterystykq swiecenia Swiatel,

8)planowane oswietlenie obiektéw, widoczne z wody, nie moze powodowaé oslepiania nawigatorow
statkéw manewrujgcych na pobliskim akwenie;

9)w organizacji przestrzeni publicznych nalezy uwzglednic preferencje dla ruchu pieszego, rowerowego
oraz $rodkéw transportu zbiorowego w tym transportu elastycznego, docelowo obstuga komunikacyjna
dopuszczalna bedzie jedynie w formie ruchu uspokojonego wylqcznie poprzez ciqgi pieszo-jezdne i siggacze
(obstuga obicktow ustugowych, zjazdy na plaze, dojazd do posesji itp.);

10)w obszarze calej strefy ustala sig zakaz lokalizacji obiektéw tymczasowych za wyjgtkiem lokalizacji
obiektéw zwigzanych z organizacjg imprez okoliczno$ciowych, festiwali, koncertow, zorganizowanych
Jjarmarkoéw, festyndw itp. na czas trwania tych wydarzen;

11)poza oznaczonymi na rysunku studium strefami lokalizacji parkingéw w ramach terendw obstugi
komunikacji na terenach niezabudowanych dopuszcza si¢ lokalizacje parkingéw dla samochodow
osobowych i autobuséw do czasu ich wykorzystania zgodnego z ustalonym przeznaczeniem.

Calg strefe wskazuje sie jako obszar wymagajacy podejmowania dzialan w zakresie rewitalizacji
i rehabilitacji zdegradowanej przestrzeni _miejskiej, obejmujacvch m.in. przeksziafcenie struktury
funkcjonalno-przestrzennej miasta, wprowadzanie wysokich standardéw zabudowy i zagospodarowania
terenuy, zacospodarowania przestrzeni publicznyvch i inne na rzecz ochrony tadu przestrzennego. Dzialania
te zakladaia przede wszvstkim docelowa likwidacje substandardowei zabudowy ustugowej (handlowei.
oastronomicznej, rozrywkowej i zakwaterowania). w tym obiektéw tymczasowych, przebudowe obiektéw
infrastruktury _technicznej, w szczegdlnosci elektroenergetycznej — stacji transformatorowych i linii
napowietrznych, uregulowanie zasad ekspozycji reklamy iinformacji wizualnej, wprowadzenie
ujednoliconego systemu informacji miejskiej i wyposazenia przestrzeni publicznych w tzw. ,, meble uliczne”

Przy wskazaniu, ze "Ponizsze wytyczne nie odnoszq si¢ do (...) sytuacji, w ktorych nie mogq byc one
zrealizowane ze wzgledu na uwarunkowania lokalne. Odnoszq si¢ przede wszystkim do nowego
budownictwa i zagospodarowania nowych terendw inwestycyjnych lub zmiany sposobu uzytkowania
terenow juz zainwestowanych."

Majac na uwadze powyzsze oraz wyrys ze studium obejmujacy teren objety zmiang planu (patrz
zalacznik Nr 2 do przedmiotowej Uchwaly), stwierdzi¢ nalezy, ze wytyczne jego wskazuja na nastepujace
ksztaltowanie poszczegdlnych struktur funkcjonalno

— przestrzennych, tj. wskazuje na kierunki zagospodarowania poszczegdinych obszaréw pod:

UTH Tereny zabudowy ustug turystycznych o wysokiej intensywnosci zabudowy
U Tereny zabudowy ustugowej
PM.1 Tereny zabudowy zwigzanej z funkcjonowaniem przystani morskich w Migdzyzdrojach

Teren ,,Przystani Morskiej Nr 1 w Miedzyzdrojach (przystan rybacka)” oraz teren ,,Przystani Morskiej
w Migdzyzdrojach (molo)”

zp Tereny zieleni parkowej
Planowana forma zagospodarowania terenu jest wiec niesprzeczna z obecnie obowigzujagcym studium.

V. Uzasadnienie wynikajace z art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym — wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Zgodnie z§ 10 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii zdnia 17 grudnia 2021r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
22021 r. poz. 2404) waznym czynnikiem decydujacym o przyjeciu rozwigzan projektu planu, zwigzanym
z walorami ekonomicznymi przestrzeni, o ktérych mowa wart. 1 ust. 2 ustawy, jest prognoza skutkéw
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Prognoza ta jest jednym
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Z etapow sporzadzania miejscowego planu i wykonywana jest po sporzadzeniu projektu wraz z prognoza
oddziatywania na $rodowisko, zuwzglednieniem ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, a polega na okresleniu wartosci ekonomicznej skutkéw uchwalenia
planu, czy tez jego zmiany iich wplywu na budzet gminy w zakresie jej wydatkéw idochodéw.
Rozwigzania planistyczne przedstawia si¢ w prognozie w postaci przyblizonych kosztéw realizacji
i osiggniecia prawdopodobnych zyskéw.

Przedmiotowy miejscowy plan sporzadzany jest gléwnie na gruntach Skarbu Paristwa, oséb fizycznych,
firm, spétek i Gminy Miasto Miedzyzdroje.

W nowo opracowanym miejscowym planie utrzymuje si¢ istnigjace ciagi drég publicznych,
w zwiazku z tym realizacja jego ustalen nie niesie w duzym zakresie ze soba koniecznosci finansowania
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wilasnych gminy. W przedtozonej do
uchwalenia miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego Promenady  Wschodniej
w Migdzyzdrojach projektowane jako nowe drogi stanowia wylacznie ciagi piesze, ktérych budowa
nie powinna obcigza¢ budzetu gminy Miedzyzdroje.

Realizacja ustalen miejscowego planu moze przynie$¢ w przysztodci wzrost dochodu Gminy
Migdzyzdroje ztytulu wzrostu podatkéw od nieruchomosci budynkowych. W Prognozie skutkéw
finansowych przyjgto zatozenie braku przestanek do stwierdzenia wystapienia szkody rzeczywistej, a zatem
i roszczenia odszkodowawczego z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z wynikami sporzadzonej oceny skutkow finansowych uchwalenia planu, realizacja jego ustalen
wykazuje pelng zasadnoéé ekonomiczna.

W prognozie skutkéw finansowych okreslono stawki procentowe shuzace naliczeniu optaty z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci (renty planistycznej) w wysokosci 30% dla terenéw UT, U-UG oraz ZP-
KOG, atakze 20% dla terené6w RA. Na podstawie dokonanych wyliczen wykazano, ze dzieki wylaczeniu
z granic opracowania terenéw konfliktowych 1U-UT oraz 2U-UT zminimalizowano ryzyko wystgpienia
wobec Gminy Migdzyzdroje roszczen odszkodowawczych z tytulu obnizenia wartosci nieruchomosci, ktore
w pierwotnych wariantach szacowane byly na kwote rzedu 40 mln z1.

Nadmienia si¢ rowniez, ze pierwotna prognoza skutkow finansowych obejmowata obszar 10,84 ha przed
wylaczeniem wyzZej wymienionych terendow konfliktowych.

Podkresla si¢ réowniez, ze nowe drogi przewidziane w planie stanowia wylacznie ciagi piesze, ktérych
realizacja nie obcigzy znaczaco budzetu gminy, natomiast dlugofalowe skutki finansowe przyniosg stabilny
wzrost dochodow wilasnych gminy z tytutu podatku od nieruchomosci.
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