UZASADNIENIE

DO UCHWALY NR .......... [eoennenns /2024 RADY MIEJSKIEJ W WOLINIE
ZDNIA ..., 2024 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Wolin
dla terenu polozonego w obrebie ewidencyjnym Zéiwino

na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzniejszymi zmianami).

Zgodnie z podjeta uchwatg Nr LXII1/639/22 Rady Miejskiej w Wolinie z dnia 09 sierpnia 2022 r.
przystgpiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wolin dla
terenu potozonego w obrebie ewidencyjnym Ztwino.

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni 1,60 ha potozony jest
w potnocnej czesci gminy Wolin, Teren ten aktualnie jest trenem niezabudowanym ani tez
nieuzytkowanym rolniczo.

Obszar opracowania obejmuje grunty orne w dalszym sasiedztwie zurbanizowanej strefy wsi
Domystéw, gdzie powstajg zabudowania realizowane w oparciu o obowigzujgce juz plany miejscowe
oraz decyzje o warunkach zabudowy. Poczgwszy od centrum wsi Domystéw az do terenu objetego
planem [wigcznie z przedmiotowym planem] rozcigga sie strefa rozwoju funkcji rekreacyjnej,
wyznaczona w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Wolin a takze tereny w trakcie urbanizacji. Na terenie dziatki nr 1 obowigzujg ustalenia zmiany
w planie ogdélnym zagospodarowania przestrzennego, przyjetego uchwatg nr LIV/362/98 Rady
Miejskiej w Wolinie z dnia 18 czerwca 1998 r. [Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 10 sierpnia
1998 r. nr 19, poz. 143]. Ze wzgledu na rok uchwalenia ww. planu miejscowego jego ustalenia nie
przystajg do obowigzujgcego aktualnie prawodawstwa. Uchwalenie zmiany tego planu [w formie
catkowicie nowego planu] pozwoli na wykorzystanie terenu pod przysztg zabudowe w sposéb bardziej
racjonalny bez zaburzania tadu przestrzennego w tej czesci gminy. Grunt nadal jest sklasyfikowany
wedtug ewidencji gruntéw i budynkéw jako rolny lecz na chwile obecng grunty te nie sg uzytkowane
rolniczo. Dla sasiednich terendw réwniez obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego z przeznaczeniem pod zabudowe rekreacyjng i mieszkalng. Nowy plan miejscowy
stanowi¢ bedzie kontynuacje funkcji terenéw sasiednich.

Teren objety opracowaniem zlokalizowany jest w strefie rozwoju funkcji rekreacyjnej,
wyznaczonej w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Wolin zielonym szrafem.

W wyniku realizacji ww. uchwaty o przystgpieniu opracowano projekt planu miejscowego
wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko, ekofizjografig i prognozg skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego. Projekt planu w szczegdlnosci:

— umozliwia lokalizacje zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej oraz zabudowan o funkcji
rekreacyjnej, gdzie rekreacja stanowi wiekszos¢;
— ustala zasady ochrony istniejgcego Srodowiska przyrodniczego;



-  ustala zasady obstugi komunikacyjnej i inzynieryjnej terendw inwestycyjnych.
Wprowadzone w uchwale rygory pozwalajg na racjonalne inwestowanie w granicach terenu, w ktdrym
uwzgledniono wszystkie ograniczenia i warunki wynikajgce z jego potozenia.

Ustalenia planu miejscowego okreslajg przeznaczenie poszczegdlnych terendw, zasady ich
zabudowy i zagospodarowania, wymagania wynikajagce z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych, zasady prawidtowej obstugi komunikacyjnej w powigzaniu z istniejgcym ukiadem
komunikacyjnym gminy, zasady ochrony Srodowiska. Cato$¢ zaproponowanych rozwigzan uwzglednia
zarowno potrzeby gminy jak i tez potrzeby wiasciciela nieruchomosci objetych planem. Przy
formutowaniu poszczegdinych ustalen a takze wyznaczeniu poszczegdlnych obszaréw funkcjonalnych
wzieto pod uwage zarowno prawo wilasnosci jak i tez zgloszony na piSmie wniosek o opracowanie
planu miejscowego. Ustalenia planu przyczynig sie do poprawy stanu zagospodarowania tego rejonu
gminy.

W granicach obszaru objetego planem nie wprowadzono ustalen w zakresie:

Procedura planistyczna sporzadzenia planu miejscowego zostata przeprowadzona w trybie
art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

I. Sposadb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 - 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.,
1. w projekcie planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie: linii
rozgraniczajgcych, linii zabudowy, przeznaczenia terendw, strefy ochrony ekspozyciji,
wskaznikdw zagospodarowania terenéw i parametréw ksztattowania zabudowy oraz
ograniczen w zakresie ksztattowania i lokalizacji zabudowan:

2) walory architektoniczne i krajobrazowe dzieki ustaleniom dotyczagcym ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terendw:

a) ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w wielkosci juz od
50% w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej;

b) ustalenie maksymalnej powierzchni zabudowy w wielkosci 25% powierzchni dziatki
budowlanej dla kazdego rodzaju zabudowy;

C) ustalenie wysokosci zabudowy dla zabudowy do max. do 8,0m dla zabudowy rekreacji
indywidualnej i max. do 9,0m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

d)  ujednolicenie ksztattdw dachow poprzez wprowadzenie ustalen pozwalajgcych na
nawigzanie do istniejacych w sasiedztwie zabudowan oraz budynkéw bedacych w fazie
projektowej i realizowanych na podstawie bezposrednio sgsiadujgcego z teren
opracowania planem miejscowym;

e) budynki rekreacji indywidualnej jakie sg realizowane na terenie gminy Wolin maja
forme doméw wakacyjnych [forma najbardziej pozadana na terenie gminy], dlatego
tez na terenie opracowania przewiduje sie takg wilasnie forme zabudowy dla
budynkdow o funkcji rekreacyjnej. Budynek rekreacji indywidualnej stuzy¢é ma
potrzebom rekreacyjnym indywidualnej rodziny a nie jako letniskowej pod wynajem.
Wiascicielami terendw sg osoby spoza gminy, ktdre przyjezdzajg tutaj wypocza¢ we
wiasnych domach, uzytkowanych czasowo w okresie wiosennym i letnim. Dlatego w



3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

planie miejscowym takie budynki rekreacji indywidualnej gabarytami sg mocno
zblizone do zabudowy jednorodzinnej.

wymagania ochrony Srodowiska poprzez wprowadzenie:

a) zakazu lokalizacji przedsiewzie¢c mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé
na Srodowisko,

b)  zakazu zanieczyszczenia wdéd w wyniku niekontrolowanego odprowadzenia Sciekow
bytowych,

C) zakazu lokalizacji przydomowych oczyszczalni Sciekow,

d) uzbrojenie terenu w kanalizacje sanitarng, z dopuszczeniem lokalizacji szczelnych
zbiornikdw bezodptywowych do czasu skanalizowania terenu dziatek objetych planem
miejscowym. Po zrealizowaniu sieci kanalizacji sanitarnej obowigzuje bezwzgledny
nakaz likwidacji zbiornikdw bezodptywowych i obowigzek przylgczenia sie do sieci.
Uzbrojenie terenu musi réwniez zachowa¢ wymogi wynikajgce z lokalizacji terenu w
granicach strefy ochronnej Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych GZWP 102 -
~Dokumentacja hydrogeologiczna dla ochrony zbiornika wyspy Wolin” zatwierdzona
przez Ministra Srodowiska decyzjg z dnia 5 stycznia 2001 r., znak: DG/kdh/ED/489-
6274/2000 wraz z dodatkiem zatwierdzonym decyzjg Ministra Srodowiska z dnia 01
kwietnia 2016 r. znak DGK-I1.4731.78.2015.AW,

a takze ochrone $rodowiska poprzez:

a) realizacje zatozen systemu gospodarki wodno-Sciekowej, dziatajacej w ramach
rozwigzan systemowych gminy,

b) gospodarke odpadami w oparciu o funkcjonujgcy w gminie system,

C) zaopatrzenie w ciepto, z eliminacjg paliw powodujacych przekroczenie dopuszczalnych
norm zanieczyszczenia powietrza,

d)  wykluczenie mozliwoséci stosowania w nasadzeniach obcych geograficznie oraz
inwazyjnych gatunkéw roslin, w tym drzew i krzewdw,

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob

niepetnosprawnych poprzez okreslenie zasad ochrony $rodowiska oraz ustalenie wymagan

wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni ogdélnodostepnej [drogowej];

walory ekonomiczne przestrzeni racjonalnie wykorzystujac istniejgce elementy wyposazenia

technicznego i zagospodarowania terenu przy wyznaczaniu nowych terenéw funkcjonalnych;

prawo wiasnosci wyznaczajac liniami rozgraniczajacymi tereny przeznaczone pod okreslone
funkcje przy jednoczesnym uwzglednieniu potrzeb mieszkancow;

potrzeby interesu publicznego wskazujgc w projekcie planu tereny przeznaczone pod drogi a

takze tereny pod przysztg zabudowe;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajgc mozliwos¢ wyposazenia

terendw w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz precyzujagc zasady ich realizacji;

zapewnienie udziatu spofeczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej, poprzez informacje

na stronie internetowej, ogtoszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach ogtoszen o:

a) przystapieniu do sporzadzenia projektu planu i o wylozeniu projektu do publicznego
wgladu,



b)  mozliwosci sktadania wnioskéw do planu lub za pomocg S$rodkdw komunikacji
elektronicznej bez koniecznosci opatrywania ich podpisem elektronicznym,
o) mozliwosci zapoznania sie z niezbedng dokumentacijg sprawy;

10) zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie
sie do czynnosci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak réwniez na podstawie art. 21,
art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko - przeprowadzajgc strategiczng ocene oddziatywania
na S$rodowisko skutkéw realizacji przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

11) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci
poprzez wykorzystanie sieci wodociggowej zapewniajgcej odpowiednig ilos¢ i jakos¢ wody do
celow zaopatrzenia ludnosSci a takze ustalenie jej rozbudowy. Do czasu budowy sieci
wodociggowej dopuszczono zaopatrzenie w wode z wilasnych uje¢ wody - studni,
usytuowanych na poszczegdinych dziatkach budowlanych. Jednakze obowigzuje nakaz
przytaczenia sie do tej sieci, za$ istniejgce studnie bedg mogtly by¢ wowczas wykorzystywane
jedynie do celéw gospodarczych.

2. W granicach obszaru objetego planem nie wprowadzono ustalen w zakresie:

1) granic i sposobow zagospodarowania terendw gorniczych oraz zagrozonych osuwaniem sie
mas ziemnych;

2) terendw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi;

3) obszaréw krajobrazu priorytetowego;

4) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
ddbr kultury wspdtczesnej;

5) udokumentowanych zt6z kopalin;

6) ksztattowania przestrzeni publicznych;

7) granic i sposobdw zagospodarowania obszaréow wymagdajacych dokonania procedury scalenia
i podziatu nieruchomosci;

ze wzgledu na brak wystepowania takich terendw, obszardw oraz obiektéw w granicach terenu

opracowania.

3. Ustalajgc przeznaczenie terenu, a takze okreSlajgc sposdb zagospodarowania i korzystania
z terenu, Burmistrz Wolina zwazyt interes publiczny i interesy prywatne. Ustosunkowat
sie do zgtoszonych wnioskow i uwag.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w terminie przewidzianym do
sktadania wnioskow nie wptynety zadne wnioski od oséb fizycznych.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, byt wyktadany do publicznego
wgladu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko w dniach .............cccceveveuennen.
W terminie przewidzianym do skfadania uwag, w okresie wylozenia do publicznego wgladu wptyneto
.............. uwag. Uwzgledniono ..................., nie uwzgledniono w catosci .............. uwag oraz
czesciowo uwzgledniono .......ccceeeenien. Rozpatrzenie uwag wymagato wprowadzania zmian do
projektu planu miejscowego i ponowienia procedury planistycznej.



3. Umozliwiajagc sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni, w szczegdlnosci:
1) projektowane struktury przestrzenne oparto o istniejgcy system komunikacyjny
z uwzglednieniem jego przebudowy, oraz o projektowane drogi wewnetrzne uzupetniajace
istniejacy uktad drogowy;
2) obszar, dla ktdérego =zostat sporzadzony projekt planu jest terenem jeszcze
niezabudowanym ale usytuowanym w bliskim sasiedztwie istniejgcej zabudowy.

II. Zgodnos$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego gminy Wolin.

Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wolin przyjeta zostata uchwalg
Nr XXXIII/412/17 Rady Miejskiej w Wolinie z dnia 24 marca 2017 r. Analizujgc przyjety dokument
stwierdzono, ze ustalenia niniejszego planu nie wykazujg niezgodnosci z wynikami przedmiotowej
analizy uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego w obowigzujgcym Studium.
Ponadto w ocenie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wolin wskazuje sie miedzy innymi
tereny objete planem jako jedne z wielu terendw predysponowanych do rozwoju funkcji rekreacyjnej.
Przygotowany plan miejscowy uwzglednia potrzeby inwestycyjne w tej czeSci gminy Wolin, wykazane
w ww. analizie.

III. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Prognoza finansowa skutkéw uchwalenia planu okreéla potencjalne dochody i wptywy z tytutu
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Najwieksze wydatki z budzetu
gminy mogg wystgpi¢ z tytutu nabycia i przygotowania nieruchomosci pod inwestycje celu
publicznego, w tym nabycie terenéw czy nabycie i wyburzenie budynkow.

Dokument ten jest jednym z etapdw sporzadzania planu miejscowego i wykonywana jest
po sporzadzeniu projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na S$rodowisko,
z uwzglednieniem ustalen studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy.

Prognoza ta polega na okresleniu elementéw finansowych uchwalenia planu i ich wptywu
na budzet gminy (wydatki i dochody). Winna analizowac i okresla¢ skutki wptywu ustalen zawartych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod wzgledem ich realnosci wykonania
i efektywnosci ekonomicznej. Wybrane rozwigzania planistyczne przedstawiane sg w postaci
przyblizonych kosztéw realizacji i osiggniecia prawdopodobnych zyskéw.

Nalezy podkreslic, iz celem gospodarki przestrzennej nie jest na ogdt maksymalizacja efektu
ekonomicznego, dlatego ocena skutkdéw finansowych uchwalenia planu miejscowego powinna
odbywaé sie dopiero na etapie gotowych koncepcji projektowych. Funkcjg prognozy skutkow
finansowych uchwalenia planu miejscowego jest ewentualna korekta przyjetych rozwigzan
planistycznych. Powinna wiec ona wptywac na ostateczny ksztatt, zakres i realizacje ustalen zawartych
w miejscowym planie a jej gtéwny cel to wskazania na uwarunkowania ekonomiczne towarzyszace
realizacji planu.



Prognoza skutkéw finansowych oparta jest na maksymalnych mozliwosciach zagospodarowania

obszaru objetego planem, faktyczne wartosci wydatkéw i wptywow do budzetu gminy mogg odbiegac
od przewidywanych w opracowanej prognozie. Prognoza skutkow finansowych zostata wykonana
jednowariantowo. Wg przedstawionych obliczen wynika, iz przygotowany projekt planu bedzie
korzystny dla budzetu gminy. Te korzystne relacje wyniku finansowego wynikajg gtdwnie z zatozenia,
iz inwestor ponosi praktycznie wiekszos¢ kosztow transformaciji terenu. Natomiast efekty dla Gminy
zwigzane z transformacjg terenu sg znaczne i dotyczg w zasadzie podatku od nieruchomosci.
W niniejszej prognozie zwrdcono szczegolng uwage na jej wyraz liczbowy. Poniewaz prognoza zostata
wykonana na podstawie 10-letniego interwatu czasowego, mogg wystapic réznice miedzy wielkosciami
prognozowanymi, a wielkosciami rzeczywistymi. Przy konstrukcji corocznych budzetéw prognozowane
wielkosci nalezy weryfikowac.

W zwigzku z powyzszym projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, z punktu
widzenia efektywnosci ekonomicznej, kwalifikuje sie do uchwalenia przez rade.

Opracowany projekt planu uzyskat wszystkie niezbedne opinie i uzgodnienia okreslone
w art. 17 pkt 6 lit. a i b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z powyzszym projekt planu zostanie przeditozony radzie celem jego uchwalenia.



