UCHWALA Nr ...............
Rady Miejskiej w Wolinie

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie geodezyjnym Kotczewo,
w gminie Wolin

Na podstawie art. 18 ust. 2, pkt. 5 ustawy z dnia 08. marca 1990 r. o samorzgdzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2023, poz. 40 ze zm.) oraz art. 27 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 ze zm.) Rada Miejska w Wolinie uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1.
PRZEPISY OGOLNE
ZAKRES REGULACJI

§1. 1. Zgodnie z uchwatg Nr LVI/538/22 Rady Miejskiej w Wolinie z dnia
26. stycznia 2022 roku w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wolin w obrebie geodezyjnym Kotczewo,
po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Wolin przyjetego uchwatg Nr LXXXII1/848/23
Rady Miejskiej w Wolinie z dnia 02. pazdziernika 2023 r., uchwala sie zmiane miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w obrebie geodezyjnym
Kotczewo, zwang dalej planem.

2. Plan obejmuje obszar o tgcznej powierzchni 0,1175 ha, ktérego granice okresla
rysunek planu w skali 1 : 1000, stanowigcy zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty

§ 2. Integralnymi cze$ciami planu sg nastepujgce zatgczniki do uchwaty:

1) =zatgcznik nr 1 — rysunek planu w skali 1:1000 wraz z wyrysem ze  Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wolin
w skali 1: 10 000,

2) zatacznik nr 2 — rozstrzygnigcie Rady Miejskiej w Wolinie o sposobie rozpatrzenia
uwag do projektu planu,

3) =zatagcznik nr 3 — rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolinie o sposobie realizacji
i zasadach finansowania zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, nalezgcych do zadan wtasnych gminy

4) zafgcznik nr 4 — dane przestrzenne w formie elektroniczne;.

§ 3. 1. Przedmiotem ustaleh planu sg warunki zabudowy i zagospodarowania terenu
przeznaczonego pod lokalizacje zabudowy rekreacji indywidualnej z dopuszczeniem ustug



handlu detalicznego oraz ustug gastronomii z towarzyszgcg infrastrukturg techniczng
i komunikacyjna.
2. Ustala sie nastepujgce klasy przeznaczenia terendw oznaczonych w planie
symbolami:
1) ML — UHD - UG - teren zabudowy rekreacji indywidualnej i/lub ustug handlu
detalicznego i/lub ustug gastronomii
2) KR - teren komunikacji drogowej wewnetrzne;j.

§ 4. 1. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi
ustaleniami planu:

1) granice obszaru objetego planem,

2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,

3) linie zabudowy,

4) symbole literowo cyfrowe wyrézniajgce klasy przeznaczenia terendw,

2. Ustala sie nastepujgce definicje terminéw uzytych w tek$cie planu:

1) dach stromy — forma dachu, w ktérym gtéwne potacie nachylone sg pod katem,
co najmniej 30°,

2) gtéwna kalenica dachu — najwyzsza kalenica powstata na przecieciu gornych
krawedzi gtbwnych potaci dachowych,

3) nieprzekraczalna linia zabudowy - Ilinia wyznaczajgca granice terenu,
poza ktérg realizacja zabudowy jest niedopuszczalna; nie dotyczy elementéw
podziemnych,

4) szerokos¢ elewacji frontowej — odcinek linii prostej taczgcy dwa najdalej oddalone
od siebie punkty w widoku budynku od strony frontu dziatki.

Rozdziat 2.
USTALENIA KSZTALTOWANIA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

§ 5. 1. W celu zapobiegania dewastacji krajobrazu ustala sie nastepujgca zasade
ksztattowania zabudowy: lokalizacja nowych, przebudowywanych i rozbudowywanych
obiektow budowlanych mozliwa jest zgodnie z nieprzekraczalng linig zabudowy wkreslong
na rysunku planu.

2. Na obszarze objetym planem nie wyznacza sie granic i sposobow
zagospodarowania terendbw oraz obiektow podlegajgcych ochronie, ustalonych
na podstawie odrebnych przepiséw, w tym:

1) terendéw gérniczych,
2) obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig,
3) obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych,



4) krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.
ze wzgledu na brak wystepowania takich terenow i obiektow.

3. Ustala sie strefe ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowiska
archeologicznego w granicach wkreslonych na rysunku planu, o nastepujgcych warunkach
ochrony konserwatorskiej: przed rozpoczeciem inwestyciji zwigzanej
z prowadzeniem prac ziemnych, ustala sie obowigzek okreslenia zakresu i rodzaju
niezbednych badan archeologicznych zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczgcymi
ochrony zabytkow.

4. Dopuszcza sie realizacje jednego budynku zabudowy rekreacji indywidualnej
na pojedynczej dziatce budowlane;j.

Rozdziat 3.
USTALENIA OCHRONY SRODOWISKA | PRZYRODY

§ 6. 1. Teren objety planem potozony jest w granicach specjalnego obszaru
ochrony ptakéw Natura 2000 ,Zalew Kamienski i Dziwna” PLB 320011. Ustala sie
nastepujgce warunki zagospodarowania terenu:

1) zabronione sg dziatania mogace w sposOb znaczgcy pogorszy¢ stan siedlisk
przyrodniczych oraz siedlisk chronionych gatunkow roslin i zwierzat, a takze siedlisk
gatunkow ptakow, dla ktérych ochrony zostat wyznaczony obszar Natura 2000,

2) zachowanie waloréw przyrodniczych i krajobrazowych,

3) zakaz introdukcji gatunkéw geograficznie i ekologicznie obcych, przyczyniajgcej sie
do ich inwazji i wypierania gatunkow rodzinnych.

2. Teren objety planem potozony jest w granicach Gtéwnego Zbiornika Wad
Podziemnych Wyspy Wolin nr 102 — wszystkich uzytkownikdw obowigzuje przestrzeganie
warunkéw hydrogeologicznych dla ochrony ww. zbiornika wynikajgcych z dokumentaciji
geologicznej zatwierdzonej przez Ministra Srodowiska decyzjg NR DG/kdh/FD/489-
-6274/2000 z dnia 05. stycznia 2001 r.

Rozdziat 4.
USTALENIA W ZAKRESIE OBSLUGI KOMUNIKACYJNEJ

§ 7. 1 Obsluge komunikacyjng obszaru objetego planem ustala sie
z projektowanej komunikacji drogowej wewnetrznej oraz istniejgcych drég niepublicznych
i publicznych, potgczonych z uktadem sieci drog w gminie i regionie.

2. Powigzania komunikacyjne obszaru objetego planem z uktadem zewnetrznym
zapewni: droga graniczgca z obszarem objetym planem o numerze ewidencji geodezyjne;j
642 do drogi powiatowej nr 1007Z.

3. Dopuszcza sie lokalizacje obiektow stanowigcych tradycyjne wyposazenie
terenéw w liniach rozgraniczajgcych pasow drogowych jak kosze na $mieci, lampy



pod warunkiem braku kolizji z sieciami i urzgdzeniami podziemnymi, nie powodowaniem
ograniczen dla komunikacji, w tym rozmieszczenia znakow i sygnatéw drogowych.

4. Realizacja kazdego nowego obiektu, rozbudowa bagdz zmiana sposobu
uzytkowania uwarunkowana jest umieszczeniem na terenie inwestycji odpowiedniej ilosci
miejsc do parkowania dla samochodow osobowych.

5. Ustala sie minimalne wskazniki dla obliczenia zapotrzebowania na miejsca
do parkowania dla samochodéw osobowych wedtug przepiséw szczegotowych.

Rozdziat 5.
USTALENIA W ZAKRESIE BUDOWY SYSTEMOW INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

§ 8. 1. Dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe, remont i likwidacje istniejgcych
oraz budowe nowych sieci uzbrojenia terenu wraz z realizacjg niezbednych inzynieryjnych
urzadzen sieciowych obstugujgcych ustalone planem przeznaczenie terenu, przy czym linie
rozgraniczajgce wyznaczonych w planie terendw drogowych wyznaczajg korytarze
infrastruktury technicznej, w ktérych moga by¢ prowadzone sieci uzbrojenia terenu.

2. Obstuge obszaru objetego planem w zakresie infrastruktury technicznej, nalezy
zabezpieczy¢ z uwzglednieniem nastepujgcych zasad:

1) zaopatrzenie w wode dla celéw gospodarczo — bytowych i przeciwpozarowych ustala sie
siecig wodociggowg w drodze o numerze ewidencyjnym 642, zlokalizowanej poza
obszarem planu.

2) odprowadzanie $ciekdw sanitarnych poprzez nowg kanalizacje sanitarng, w drodze
0 numerze ewidencyjnym 642, zlokalizowanej poza obszarem planu, i do grupowego
systemu kanalizacji sanitarnej,

3) do czasu podtgczenia do kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie realizacje indywidualnych
i lokalnych rozwigzan poprzez zastosowanie zbiornikéw bezodptywowych,

4) odprowadzenie wod opadowych z dachéw budynkéw i dréog do kanalizacji deszczowej;
dopuszcza sie odprowadzenie wéd opadowych na teren w granicach dziatki do gruntu,
studni chtonnych lub zbiornikow retencyjnych z niezbednymi na odptywie urzgdzeniami
oczyszczajgcymi.

3. Zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych kottowni zasilanych gazem lub olejem
opatowym; dopuszcza sie zastosowanie innych Zzrodet ciepta spetniajgcych warunki
ochrony sSrodowiska, jak niskoemisyjne instalacje grzewcze na paliwo state, ptynne
i gazowe, energie elektryczng, kolektory stoneczne, pompy ciepline, ogniwa fotowoltaiczne.

4. Zasilanie w energie elektryczng ustala sie z istniejgcych i nowych linii
elektroenergetycznych sredniego napiecia SN i sieci niskiego napiecia nn., zlokalizowanych
w obszarze i poza obszarem planu, poprzez istniejgce i nowe stacje transformatorowe
SN/nn.

5. Zaopatrzenie w gaz ustala sie:

1) zaopatrzenie w gaz z rozdzielczej sieci gazowej,



2) dopuszcza sie lokalizacje indywidualnych zbiornikbw na gaz przy zachowaniu
wymogow wynikajgcych z przepisow odrebnych.

6. Obstuga telekomunikacyjna z  istniejgcej i nowej infrastruktury
telekomunikacyjnej; dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe, remont, likwidacje i budowe
w nowej lokalizacji: sieci, urzgdzeh | obiektow zwigzanych z infrastrukturg
telekomunikacyjng.

7. Ustala sie gospodarke odpadami w oparciu o funkcjonujgcy w gminie system,
z uwzglednieniem selektywnej gospodarki odpadami.

8. Ustala sie minimalne $rednice sieci rozdzielczych uzbrojenia terenu: sie¢
gazowa Sredniego cisnienia 25 mm, sie¢ wodociggowa 90 mm, kanalizacja $ciekowa
0,16 m, kanalizacja deszczowa 0,20 m.

Rozdziat 6.
PRZEPISY SZCZEGOLOWE
PRZEZNACZENIE | ZASADY ZAGOSPODAROWANIA TERENOW

§ 9. 1 Na terenie oznaczonym na zatgczniku nr 1 symbolem ML — UHD - UG,
o powierzchni 0,1100 ha ustala sie zasady i standardy zagospodarowania okreslone
w ustepach od 2 do 7.
2. Przeznaczenie: teren zabudowy rekreacji indywidualnej i/lub ustug handlu
detalicznego i/lub ustug gastronomii.
3. Zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) linia zabudowy: nieprzekraczalna, jak na rysunku planu,
2) maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej:
150/0,
3) dopuszcza sie realizacje zabudowy poszczegdlnych klas przeznaczenia terenu tgcznie
lub zamiennie,
4) minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej: 70%,
5) wskaznik intensywnosci zabudowy:
a) minimalny 0,07,
b) maksymalny 0,3,
6) forma architektoniczna nowej, przebudowywanej i rozbudowywanej zabudowy powinna
by¢ ksztattowana zgodnie z nizej wymienionymi cechami zabudowy:
a) zabudowa wolno stojgca — maksymalnie dwie kondygnacje nadziemne, w tym:
- dopuszcza sie zabudowe jednokondygnacyjng ze stromym dachem,
z poddaszem uzytkowym,
- dopuszcza sie zabudowe jednokondygnacyjng ze stromym dachem,
bez powierzchni uzytkowe;j,
- nie dopuszcza sie kondygnacji podziemnej,



b) zabudowa ustug handlu detalicznego lub ustug gastronomii wolno stojgca
lub dobudowana do budynku rekreacji indywidualnej,

c) maksymalna szerokos$¢ elewacji frontowej: 12,0 m,

d) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 7,0 m,

e) rzut poziomy budynkédw — prostokatny badz ztozony z prostokgtow
z dopuszczeniem ryzalitow i uskokdw,

f) dopuszcza sie zréznicowanie wysokosci budynku,

g) kolorystyka — elewacje budynkéw wykonczone tynkami w jasnych barwach;
dopuszcza sie zastosowanie cegty, drewna, elementéw metalowych.
7) ksztatt dachu: stromy
a) dach budynkéw dwuspadowy lub wielospadowy, o jednakowym nachyleniu pofaci:
30° — 45°, ganek przekryty daszkiem o takim samym spadku, kalenica daszku
ponizej kalenicy gtdwnych potfaci dachowych,

b) kolorystyka: pokrycie dachu materiatem w kolorze czerwono — brgzowym,
brgzowym lub grafitowym,

c) gtébwna kalenica dachu usytuowana réwnolegle lub prostopadle do osi drogi
oznaczonej symbolem KR.

4.Zasady i warunki podziatu nieruchomosci:

1) powierzchnia dziatki, minimalna: 0,1100 ha,

2) szerokos¢ frontu dziatki, minimalna: 30,0 m.

5. Zasady dotyczgce systemow komunikaciji i infrastruktury techniczne;j:

1) dostepnos¢ drogowa: od komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczonej w planie
symbolem KR,

2) parkingi: minimalny wskaznik zaspokojenia potrzeb na miejsca do parkowania:
1 miejsce do parkowania / 100 m? powierzchni uzytkowej budynku rekreacii
indywidualnej, lecz nie mniej niz 1 miejsce do parkowania, 1 miejsce do parkowania /
/ 30 m? powierzchni uzytkowej zabudowy ustugowej oraz 1 miejsce do parkowania
dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa,

3) zaopatrzenie w wode, gaz, energie elektryczng i telekomunikacje oraz odprowadzenie
Sciekdw i wéd opadowych realizowa¢ nalezy w oparciu o istniejgce i nowe sieci
uzbrojenia terenu w drodze oznaczonej w planie symbolem KR oraz w drodze
o0 numerze ewidencyjnym 642, zlokalizowanej poza obszarem planu .

6. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania terenu: do czasu
wykorzystania terenu zgodnie z przeznaczeniem okreslonym w planie dopuszcza
sie dotychczasowy sposob jego uzytkowania.

7. Stawka procentowa - ustala sie stawke procentowg stuzgcag naliczaniu opfaty
planistycznej, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym: proporcjonalnie do wykorzystanego terenu przeznaczonego pod zabudowe
rekreacji indywidualnej w wysokosci 30% i nie ustala sie dla dotychczas obowigzujgcego
przeznaczenia terenu zabudowy ustug handlu detalicznego i ustug gastronomii, ze wzgledu
na brak wzrostu wartosci nieruchomosci.



§ 10. 1 Na terenie oznaczonym na zatgczniku nr 1 symbolem KR,

o powierzchni 0,0075 ha ustala sie nastepujgce zasady i standardy zagospodarowania

okreslone w ustepach od 2 do 7.

2. Przeznaczenie terenu: teren komunikacji drogowej wewnetrznej
3. Parametry i wyposazenie:

1) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajagcych: pas terenu o szerokosci 2,00 m, przeznaczony
na poszerzenie drogi wewnetrznej, o nieustanowionej kategorii drogi, zgodnie z
przepisami odrebnymi dotyczgcymi drég publicznych, o numerze ewidencji geodezyjnej
642 potozonej poza granicami terenu objetego planem,

2) dostepnos¢ do terendw przylegtych: nieograniczona,

3) ustalenia w zakresie inzynierii technicznej: dopuszcza sig realizacje sieci wodociggowe;j,
elektroenergetycznych, kanalizacji sanitarnej, deszczowej, gazowej i telekomunikacyjne;.

4. Powigzania z ukfadem zewnetrznym: poprzez droge graniczgcg z obszarem
objetym planem o numerze ewidencyjnym 642, do drogi powiatowej nr 1007Z.
5. Zasady i warunki podziatu nieruchomosci: zakaz dokonywania podziatéw terenu

niezwigzanych z wydzieleniem gruntu pod droge, o ktérej mowa w ust. 2

6. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania terenu: zakaz
tymczasowego zagospodarowania terenu.

7. Stawka procentowa: nie ustala sie stawki procentowej stuzgcej naliczaniu optaty
planistycznej, ze wzgledu na brak wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktorym mowa

w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdziat 7.
PRZEPISY KONCOWE

§ 11. Na obszarze objetym niniejszym planem tracg moc ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wolin, zatwierdzonego uchwatg Rady
Miejskiej w Wolinie Nr XL1/411/2002 z dnia 14. wrzes$nia 2002 r. (Dz. Urz. wojewodztwa
Zachodniopomorskiego Nr 74, poz. 1534).

§ 12. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Burmistrzowi Wolina.

§ 13. Uchwata wchodzi w zycie z uptywem 14 dni od ogtoszenia jej w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Zachodniopomorskiego i podlega publikacji na stronie
internetowej Urzedu Gminy Wolin.

Przewodniczacy Rady



