UCHWALANR .....................[123
Rady Miejskiej w Wolinie
zdnia..................... 2023 1.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Wolin
dla terenu potozonego w obrebie ewidencyjnym Zastan

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku
0 samorzgdzie gminnym [t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 40] oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [t.j.: Dz. U. z 2023 r. poz. 977], Rada
Miejska w Wolinie uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1
PRZEPISY WSTEPNE

§ 1. 1. Zgodnie z uchwatg Nr LXV/661/22 Rady Miejskiej w Wolinie z dnia 29 wrzesnia 2022 r.
sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Wolin dla terenu potozonego w obrebie ewidencyjnym Zastan, po stwierdzeniu, ze nie narusza
on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wolin,
przyjetego w formie jednolitej uchwatg Nr LXXI/696/23 Rady Miejskiej w Wolinie z dnia 09 stycznia
2023 r., uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Wolin dla terenu
potozonego w obrebie ewidencyjnym Zastan, zwany dalej planem.

2. Obszar planu, o tgcznej powierzchni 0,0266 ha, obejmuje teren dziatki nr 198/57 potozony
w obrebie ewidencyjnym Zastan.

3. Integralng czescig niniejszej uchwaty sa:

1) zatgcznik nr 1 — rysunek planu w skali 1 : 1 000;

2) zatgcznik nr 2A i 2B — wyrys ze "Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Wolin" wraz z legenda;

3) zatgcznik nr 3 — rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu;

4) zatgcznik nr 4 — rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan witasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

5) zatgcznik nr 5 — dane przestrzenne.

4. Przedmiotem planu jest ustalenie zasad zagospodarowania terenéw rekreacyjnych oraz

mieszkalnych jednorodzinnych wraz z obstugg w zakresie komunikaciji i infrastruktury technicznej.

§ 2. 1. Obszar planu obejmuje jeden teren funkcjonalny, wydzielony liniami rozgraniczajgcymi,
dla ktérego ustala sie przeznaczenie i sposéb uzytkowania terenu: ML — teren zabudowy rekreacji
indywidualne;.
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2. Petny tekst ustaleh dla okreslonego obszaru zawiera tgcznie ustalenia ogélne dla catego
terenu objetego planem i ustalenia szczegétowe dla terenu funkcjonalnego, w ktérym znajduje sie
dany obszar.

§ 3. Ustala sie nastepujace definicje uzytych w planie terminéw:

1) teren funkcjonalny — teren, wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi,
oznaczony symbolem literowym, dla ktérego zapisano ustalenia szczeg6towe i ogdlne;

2) linia rozgraniczajgca - linia oddzielajgca teren funkcjonalny od terenéw o réznym
przeznaczeniu lub réoznych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia ograniczajgca obszar usytuowania budynku.
Elewacja frontowa budynku nie moze przekraczaé nieprzekraczalnej linii zabudowy. Dla
przyziemia linie zabudowy traktuje sie jako nieprzekraczalne dla wszystkich elementéw
programu architektonicznego z wytgczeniem: schodéw zewnetrznych, daszkéw nad wejsciami,
studzienek doswietlajgcych piwnice, balkondéw, gzymséw, wykuszy, dla ktérych ustala sie
wysuniecia poza nieprzekraczalng linie zabudowy w rozdziale 2;

4) elewacja frontowa — [zwana takze licem budynku] zewnetrzna powierzchnia sciany budynku
ze wszystkimi znajdujgcymi sie na niej elementami programu architektonicznego, potozona od
strony drogi, z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke

5) przepisy odrebne - aktualne przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi, a takze
ratyfikowane umowy miedzynarodowe, prawodawstwo organizacji organow
miedzynarodowych, ktorych Rzeczpospolita Polska jest cztonkiem oraz praw Unii Europejskiej,
obowigzujgce w regulowanej dziedzinie;

Rozdziat 2
USTALENIA OGOLNE

§ 4. W granicach obszaru objetego planem nie wprowadza sie ustalen w zakresie:

1) granic i sposobdw zagospodarowania terenéw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych;

2) terendw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi;

3) obszaréw krajobrazu priorytetowego;

4) ksztattowania przestrzeni publicznych;

5) granic i sposobow zagospodarowania obszaréw wymagajgcych dokonania procedury scalenia
i podziatu nieruchomosci;

ze wzgledu na brak wystepowania takich terenéw, obszaréw oraz obiektéw.

§ 5. Ustalenia dotyczgce zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1. Na obszarze planu ustala sie:
1) zasade lokalizowania jednego budynku rekreacji indywidualnej na jednej dziatce;
2) w zakresie kolorystyki budynkow:

a) ograniczenie ilosci kolorow na $cianach budynkéw do trzech, z dopuszczeniem
dodatkowego koloru jako uzupetniajgcego akcentu, np. gtéwnego wejscia do budynku,
wykusza oraz naturalnego koloru materiatéw budowlanych;

b) ograniczenie koloréow potfaci dachowych do barw czerwonej, bragzowej oraz grafitowej i ich
pochodnych;

2. Wymagania dotyczgce geometrii dachéw nie dotyczg potaci dachowych nad lukarnami,
wykuszami, tarasami i wejsciami
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3. Na terenie inwestycji dopuszcza sie:
1) realizacje zabudowy gospodarczej i garazowej dla obstugi funkcji podstawowej;
2) realizacje lukarn o tgcznej szeroko$ci nie przekraczajgcej 35% szerokosci elewacji frontowej
budynku;
3) wysuniecia poza nieprzekraczalng linie zabudowy, ustalong od strony drogi:
a) na wysokosci powyzej parteru dla: wykuszy, gzymsow wienczgcych - do 1,0m, balkonéw
- do 1,5m, innych elementéw programu architektonicznego - do 0,5 m,
b) na wysokosci parteru dla: schodow zewnetrznych, daszkow nad wejsciami, studzienek
doswietlajgcych piwnice oraz elementéw wspartych na stupach - do 2,0m;
4) realizacje zadaszonych wiat $mietnikowych poza wyznaczong na rysunku planu od strony
dziatki drogowej nieprzekraczalng linie zabudowy.

4. Na obszarze planu zakazuje sie:
1) lokalizacji obiektow o charakterze kontenerowym:;
2) lokalizowania ustug ucigzliwych.

§ 6. Ustalenia dotyczgce zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasad
ksztattowania krajobrazu oraz ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazéw
kulturowych, débr kultury wspétczesnej a takze wymogow wynikajacych z przepiséw odrebnych:

1) obszar opracowania znajduje sie w granicach obszaru Natura 2000 ,Zalew Kamienski
i Dziwna” PLB 320011 oraz ,Ujecie Odry i Zalew Szczecinski” PLH 320018. Z tego wzgledu
obowigzuje:

a) zakaz lokalizowania inwestycji mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na sSrodowisko;

b) zakaz zanieczyszczenia wéd w wyniku niekontrolowanego odprowadzenia $ciekéw
bytowych;

c) uzbrojenie terenu w kanalizacje sanitarng;

2) wszelkie ucigzliwosci wynikajgce z lokalizacji rekreacji indywidualnej powinny zamykac¢ sie
w granicach dziatki budowlanej;

3) dla terenu objetego planem ustala sie:

a) ochrone srodowiska poprzez:
— realizacje zatozen systemu gospodarki wodno-Sciekowej, dziatajgcej w ramach
rozwigzan systemowych gminy,
— gospodarke odpadami w oparciu o funkcjonujgcy w gminie system,
— zaopatrzenie w ciepto, z eliminacjag paliw powodujgcych przekroczenie
dopuszczalnych norm zanieczyszczenia powietrza,
b) zakaz stosowania w nasadzeniach obcych geograficznie oraz inwazyjnych gatunkéw
roslin, w tym drzew i krzewéw;

4) ze wzgledu na potozenie obszaru planu w granicach pasa ochronnego brzegu morskich wod
wewnetrznych i na styku z granicg pasa technicznego brzegu morskich wéd wewnetrznych
obowigzuje:

a) zakaz:
— przetwarzania i unieszkodliwiania odpadow;
— grodzenia nieruchomos$ci od strony rzeki / zalewu, a takze zakazywania lub
uniemozliwiania przechodzenia przez ten obszar;
— odprowadzania wdéd opadowych i roztopowych bezposrednio na teren pasa
technicznego brzegu morskich wéd wewnetrznych;
— zmiany stanu wody na gruncie ze szkodg dla gruntow sasiednich;
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— prowadzenia gospodarki wodno-Sciekowej mogacej powodowal zanieczyszczenie
wod powierzchniowych i podziemnych.

b) wszelkie obiekty, ktére bedg widoczne od strony wod ciesniny Dziwny / Zalewu
Kamienskiego a nie stanowig oznakowania nawigacyjnego, nie mogg przypominaé
swojg formg, charakterystykg i kolorystykg sSwiecenia Swiatet a takze nie mogg utrudnia¢
identyfikacji oswietlenia nawigacyjnego i urzgdzen nawigacyjnych;

c) realizacja zabudowy nie moze prowadzi¢ do pogorszenia parametréw eksploatacyjnych
znakéw nawigacyjnych oraz powodowa¢ utrudnien w prowadzeniu prac zwigzanych
z obstugg i zasileniem energetycznym tych znakéw;

5) przy realizacji ustaleh planu nalezy przestrzegaé réwniez nastepujgcych zasad:

a) masy ziemne wykorzystaé na potrzeby ksztattowania i niwelacji wtasnego terenu;

b) w przypadku kolizji z projektowang zabudowg lub infrastrukturg nalezy przebudowaé
systemy melioracyjne zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami.

6) Obszar planu potozony jest w granicach strefy ochrony konserwatorskiej [archeologia]. Przed
rozpoczeciem inwestycji zwigzanej z prowadzeniem prac ziemnych, ustala sie obowigzek
okreslenia zakresu i rodzaju niezbednych badan archeologicznych zgodnie z przepisami
odrebnymi dotyczacymi ochrony zabytkdw.

§ 7. Ustalenia dotyczgce granic i sposobéw zagospodarowania terenéw goérniczych oraz
udokumentowanych zt6z kopalin;

1) obszar objety planem zlokalizowany jest w granicach udokumentowanego ztoza ropy naftowej
Kamien Pomorski, dla ktérego utworzono obszar i teren goérniczy ,Buniewice”;

2) wszelkie dziatania inwestycyjne nalezy prowadzi¢ w sposob nie zagrazajgcy prawidtowej
eksploatacji ztoza oraz nie stwarzajgcy zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi;

§ 8. Ustalenia dotyczace zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:

1) przebieg linii dla celéw opracowan geodezyjnych okresla sie poprzez odczyt graficzny osi linii
rozgraniczajgcej z rysunku planu;

2) obowigzuje zakaz wtérnego podziatu dziatki objetej ustaleniami niniejszego planu
miejscowego.

§ 9. Ustalenia dotyczgce sposobdw i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzenia
i uzytkowania terenu — ustala sie zakaz lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych oraz
nowego zagospodarowania tymczasowego. Zakaz ten nie dotyczy obiektow stuzgcych obstudze
terenu w trakcie prowadzenia prac budowlanych, ktére po zakonczeniu tych prac nalezy zlikwidowac.

§ 10. Ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacii:

1. Powigzanie obszaru objetego planem z zewnetrznym ukfadem drég na terenie gminy Wolin
zapewniajg drogi ogodlnodostepne, bezposrednio przylegajgce do obszaru objetego niniejszym
planem.

2. Ustala sie minimalne ilosci do obliczenia zapotrzebowania na miejsca postojowe dla
samochoddéw osobowych — min. 1 miejsce postojowe.

3. Realizacja nowego obiektu, jego pdzniejsza rozbudowa bgdz zmiana sposobu uzytkowania
uwarunkowana jest umieszczeniem na terenie inwestycji miejsc postojowych dla samochoddéw
osobowych.
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§ 11. Ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury
technicznej:

1. Na terenie planu dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci
publicznej, o ktérej mowa w przepisach odrebnych.

2. W zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie:

1)  zistniejgcej w dziatce nr 198/12 sieci wodociggowe;j;

2) ewentualna studnia moze by¢ wykorzystywana jedynie do celéw gospodarczych;

3) zaopatrzenie w wode na cele przeciwpozarowe - z hydrantéw ulicznych zamontowanych na
istniejgcej w sasiedniej w dziatce nr 198/12 sieci wodociggowej [poza granicami obszaru
planuy];

3. W zakresie odprowadzenia sciekow sanitarnych:

1) ustala sie odprowadzanie $ciekéw poprzez istniejgcg w dziatce nr 198/12 sie¢ kanalizaciji
sanitarnej do komunalnej oczyszczalni $ciekow zlokalizowanej poza obszarem opracowania;

2) obowigzuje zakaz lokalizacji przydomowej oczyszczalni sciekéw.

4. W zakresie odprowadzenia wod opadowych:
1) dopuszcza sie odprowadzenie wod opadowych na teren w granicach dziatki do gruntu lub
zbiornikéw retencyjnych. Wskazane jest gospodarcze wykorzystanie wod deszczowych;
2) zabrania sie dokonywania zmiany naturalnego sptywu wod opadowych w celu kierowania
ich na teren sasiedniej nieruchomosci.

5. W zakresie zaopatrzenia w gaz:

1) zaopatrzenie w gaz z planowanej w sasiedniej dziatce nr 198/12 sieci gazowej $redniego
cisnienia — poza granicami obszaru planu;

2) do czasu budowy sieci gazowej dopuszcza sie korzystanie z systemow indywidualnych
[np. zbiornik na gaz].

6. W zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala sie indywidualny system ogrzewania,
z zastosowaniem ekologicznych czynnikéw grzewczych, takich jak: energia elektryczna,
niekonwencjonalne zrodta ciepta - odnawialne zrodta energii.

7. W zakresie elektroenergetyki:

1) zasilanie w energie elektryczng 2z istniejagcej w dzialce nr 198/12 kablowej linii
elektroenergetycznej;

2) na obszarze objetym planem obowigzuje zakaz lokalizacji napowietrznych linii
elektroenergetycznych.

8. W zakresie telekomunikacji — zaopatrzenie z planowanej w sgsiedniej dziatce nr 198/12
sieci i infrastruktury telekomunikacyjnej — poza granicami obszaru planu;

9. W zakresie usuwania i unieszkodliwiania odpadéw - zgodnie z gminnym systemem
gospodarki odpadami.

10. Ustalone w niniejszym planie miejscowym nieprzekraczalne linie zabudowy nie dotycza
obiektow, sieci i urzgdzen infrastruktury techniczne;j.
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Rozdziat 3
USTALENIA SZCZEGOLOWE

§ 12. 1. Wyznacza sie teren zabudowy rekreacji indywidualnej, oznaczony na rysunku planu

symbolem ML o powierzchni 0,0266ha.

1)

2)
3)

4)
5)

6)

7

2. Ustalenia dotyczgce parametrow i wskaznikdéw ksztattowania zabudowy:

forma zabudowy:

a) zabudowa wolno stojgca, do 2 kondygnacji nadziemnych [gdzie druga kondygnacja
w dachu stromym];

b) dopuszcza sie catosciowe lub czesciowe podpiwniczenie budynku — jedna kondygnacja
podziemna;

nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu;

od strony pasa technicznego brzegu morskich wod wewnetrznych nieprzekraczalna linia

zabudowy dotyczy takze podziemnych elementéw zabudowy;

wysoko$¢ zabudowy - max. 8,0 m;

geometria dachu:

a) dach stromy dwu- lub wielospadowy;

b) dopuszcza sie dach jednospadowy lub ptaski:
— nad cze$cig garazowg dobudowang do budynku lub realizacje tarasu na dachu

garazu / parterowej czesci budynku rekreacji indywidualneyj;

— nad wolnostojgcym garazem;

¢) kat nachylenia:
—  gtéwnych potaci dachowych dachu stromego: 25° - 40°;
— dachu jednospadowego: do 15%

d) ukiad gtéwnej kalenicy dachu — réwnolegly lub prostopadty do nieprzekraczalnej linii
zabudowy ustalonej od strony dziatki nr 198/12;

wskaznik powierzchni:

a) zabudowy — max. 28% powierzchni dziatki,

b) biologicznie czynnej — min. 50% powierzchni dziafki.

wskaznik intensywnosci zabudowy [wraz z podpiwniczeniem]:

a) minimalny - 0,15;

b) maksymalny - 0,6.

3. Ustalenia dotyczace zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasad

ksztattowania krajobrazu oraz ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazéw

kulturowych, dobr kultury wspotczesnej a takze wymogdw wynikajgcych z przepisdéw odrebnych —

obowigzujg ustalenia wg § 6;

1)
2)

4. Ustalenia w zakresie komunikacji:

ustala sie obstuge komunikacyjng z bezposrednio sgsiadujgcej dziatki nr 198/12;

w granicach dziatki objetej planem nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochoddéw
osobowych w ilosci pokrywajgcej potrzeby — zgodnie z § 10 ust. 2.

6. Ustalenia w zakresie obstugi inzynieryjnej - zgodnie § 11.
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Rozdziat 4
USTALENIA KONCOWE

§ 13. Przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze, réznych klas bonitacyjnych
wynikajgcej z niniejszego planu dokonano poprzez uzyskanie stosownych zgdéd w trybie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw w obrebie Zastan, przyjetego
uchwatg nr XLI/409/2002 Rady Miejskiej w Wolinie z dnia 14 wrzeénia 2002 r. [Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z dnia 25 pazdziernika 2002 r. nr 75 poz. 1545]:

1) RIllb — za zgoda Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi — decyzja znak GZ.tr.057-602-62/02 z dnia

16.05.2002 r;

2) LV — za zgodg Wojewody Zachodniopomorskiego — decyzja znak SR-GKN.2-N-7711/24/02

z dnia 28.05.2002 r.

§ 14. Ustalenia, dotyczgce stawek procentowych stuzgcych naliczeniu optaty planistycznej -
ustala sie stawke procentowg stuzgca naliczaniu opfaty, o ktdérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym, pobieranej przez Burmistrza przy zbyciu
nieruchomosci, w wysokosci — 30 %.

§ 15. W granicach terenu objetego niniejszym planem tracag moc ustalenia uchwaly
nr XL1/409/2002 Rady Miejskiej w Wolinie z dnia 14 wrzesnia 2002 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Wolin — obreb geodezyjny Zastan — na cele zabudowy
mieszkaniowo- rekreacyjnej z dopuszczeniem ustug komercyjnych o charakterze nieucigzliwym
[Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 25 pazdziernika 2002 r. nr 75 poz. 1545].

§ 16. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Wolina.

§ 17. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Zachodniopomorskiego i podlega publikacji na stronie internetowej Urzedu
Miejskiego w Wolinie.

Przewodniczacy Rady
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