Uzasadnienie
do uchwaly Nr .....ccccueee Rady Gminy Rewal z dnia ...............
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Rewal w obre¢bie Niechorze, terenu polozonego pomiedzy ul. Klifowa, a kolejka waskotorowa
(fragmenty oznaczone kursywq mogq by¢ ostatecznie zatwierdzone w momencie zakonczenia procedury i do tego czasu
mogq ulegac zmianom)

Do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Rewal w
obrebie Niechorze, terenu potozonego pomigdzy ul. Klifowa, a kolejka waskotorowa, przystapiono na
podstawie uchwaty Nr XX11/144/20 Rady Gminy Rewal z dnia 4 czerwca 2020 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Rewal w obrebie
Niechorze, terenu potozonego pomigdzy ul. Klifows, a kolejka waskotorows.

W obszarze zmiany planu obwigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Rewal, w
obrebie Niechorze, terenu potozonego pomigdzy ul. Klifowa, a kolejka waskotorowa, przyjety uchwata Rady
Gminy Rewal nr XLI11/312/02 z dnia 16 sierpnia 2002 r.

W wyniku przeprowadzonej procedury, zgodnej z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 - tekst jedn. z pézn. zm.), stworzono projekt zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ktory przedstawiony zostat Radzie Gminy Rewal do uchwalenia.
Przedmiotowa zmiane planu miejscowego uchwala si¢ dla obszaru okreslonego w uchwale intencyjne;.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem planistycznym, okreslajacym polityke
zagospodarowania przestrzennego obszaru, dla ktorego jest sporzadzany i okresla zasady zagospodarowania
przestrzennego dla danego terenu. W odroznieniu od studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego stanowi on prawo migjscowe. Jest zobowigzaniem wiladz gminy do dziatan zgodnie z
zapisami uchwaty MPZP. W dokumencie tym formutuje si¢ zasady ogdlne oraz szczegotowe dotyczace
zagospodarowania danego teren oraz integruje dokumenty programowe i wizje zwigzane z rozwojem
gospodarczym i spolecznym.

Celem opracowania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w Niechorzu, pomiedzy ul. Klifowa, a kolejka waskotorowg jest:

e dopuszczenie lokalizacji trzeciej kondygnacji nadziemnej,

e ustalenie wysokosci kalenicy do 9,00 dla zabudowy do dwoch kondygnacji i wysokos$ci kalenicy do
12,00 m dla zabudowy do trzech kondygnacji,

o dopuszczenie wykonania dachow ptaskich oraz innych pokry¢ dachu i ich kolorow,

o zwigkszenie wskaznika wielko$ci powierzchni zabudowy w przypadku budowy basenow
kapielowych i ustug odnowy biologicznej,

o likwidacja obowiazku lokalizacji ushug w parterach budynkow,

o likwidacja zakazu zabudowy towarzyszacej na dziatkach mieszkaniowej zabudowy szeregowej,

e dopuszczenie funkcji campingu samochodowego

Plan okresla zasady i warunki zagospodarowania, ktorych realizacja przyczyni si¢ do powstania
zabudowy w sposob zréwnowazony oraz korzystny w kontekscie ksztattowania tadu przestrzennego.

A. Ustalenia przedmiotowej uchwaly w odniesieniu do sposobu realizacji wymogow
wynikajacych z art. 1 ust. 2—4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

1. Wymeogi art. 1 ust. 2 w niniejszej uchwale uwzgledniono w nastepujacy sposéb:

a. wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — w przedmiotowym
planie miejscowym jednoznacznie okreslono linie rozgraniczajace tereny o roéznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, a w miejscach gdzie dopuszczono
zabudowe ustugowa, ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy i niezbe¢dne parametry oraz
wskazniki zabudowy, parametry dachow etc. Realizacja zabudowy w dopuszczonych przez
plan parametrach i regulacjach, wynikajacych zaréwno z cze¢sci tekstowej jak 1 graficznej
planu, nie spowoduje kolizji urbanistyczno-architektonicznej;




b. walory architektoniczne i krajobrazowe — projektowana zabudowa mieszkaniowo-ustugowa,
uslugowa oraz ustug turystycznych, znajduje si¢ sasiedztwie skupisk zabudowy
mieszkaniowo - ustugowej. Parametry i wskazniki dla zabudowy, mogace powsta¢ na mocy
niniejszego planu, uwzgledniaja parametry ustalone w dotychczas obowiazujacych planach
miejscowych. W terenach, w ktorych dotychczasowych planach miejscowych nie byta
dopuszczona zabudowa parametry i wskazniki zagospodarowania terenéw ograniczaja
gabaryty zabudowy, dzigki czemu plan nie wptynie w sposob znaczacy na walory krajobrazu
kulturowego gminy;

€. wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych, wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej, wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby 0s6b niepetnosprawnych — ustalenia planu zachowujg pelng zgodno$¢ z przepisami
odrebnymi oraz pozostalymi dokumentami okreslajacymi obecne kierunki ochrony
srodowiska oraz zdrowia, bezpieczenstwa ludzi i mienia; w obszarze objetym planem
ustalenia planu miejscowego wprowadzaja wymagania w zakresie ochrony wod gruntowych
i powierzchniowych przed zanieczyszczeniami, w tym budowy systemu kanalizacji
sanitarnej. Obszar planu nie wymagat uzyskania zgody na przeznaczenie gruntow rolnych
lub le$nych na cele nierolnicze i nielesne - grunty objete ochrong zgodnie z przepisami
odrebnymi uzyskaly zgode na zmian¢ przeznaczenia, w procedurze obowigzujacego planu
miejscowego; przedmiotowy plan miejscowy wprowadza takze zapisy dotyczace
zaopatrzenia terené6w w miejsca parkingowe dla osob posiadajacych karte parkingowa
(niepetnosprawnych);

d. walory ekonomiczne przestrzeni — uchwalenie planu wplynie pozytywnie na warto$¢
nieruchomosci potozonych w jej zasiegu m.in. ze wzgledu na bardziej elastyczne zapisy w
zakresie parametrow zabudowy oraz wprowadzenie korekt istniejagcych ustalen zgodnie z
czescig wnioskow wiascicieli nieruchomosci;

e. prawo wtasnosci — ustalone w planie linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu
lub roznych =zasadach zagospodarowania zostaly wustalone z poszanowaniem i
uwzglednieniem istniejacych podzialow geodezyjnych 1 wlasnosci oraz terenow
wyznaczonych w obowigzujacym planie miejscowym;

f. potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa — z uwagi na potozenie obszaru obj¢tego
planem oraz jego charakter nie wplynie on negatywnie na zagadnienia zwigzane
Z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa; Wymaganie zostanie spetnione poprzez
uzyskanie uzgodnienia od wlasciwych organéw wojskowych, ochrony granic oraz
bezpieczenstwa panstwa wskazujacego na zgodnos$¢ zapisow planu z wlasciwoscia rzeczowa
organdw;

g. potrzeby interesu publicznego, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w
szczegblnosci sieci szerokopasmowych — na obszarze objetym planem dopuszczona jest
realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, rowniez sieci szerokopasmowych,

h. zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, W _tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej — w trakcie
realizacji procedury planistycznej dotyczacej przedmiotowej zmiany planu miejscowego
zapewniony byl udzial spoleczenstwa w pracach nad projektem, m.in. poprzez mozliwos¢
sktadania wnioskow oraz uwag do projektu planu;

i. zachowanie jawno$ci i przejrzystoéci procedur planistycznych — procedura charakteryzowata
si¢ pelng jawnoS$cig i przejrzystoscia, a takze doktadnoscia w sporzadzaniu dokumentacji
planistycznej;

J. potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
niniejsza uchwala zaktada i dopuszcza realizacj¢ i rozbudowe systemOw zaopatrzenia
ludnosci w wodg.




2. Wymogi art. 1 ust. 3
Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z
terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow i
uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie
jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne.
w niniejszej uchwale uwzgledniono w nastepujacy sposob:

Uchwata w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostata
przygotowana z poszanowaniem prawa wlasnosci oraz uwarunkowan ekonomicznych, srodowiskowych i
spolecznych. Na jej potrzeby opracowano prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu, ktora okresla i
ocenia wpltyw jego przyjecia na dochody i wydatki gminy. Zostala rowniez opracowana prognoza
oddzialywania na srodowisko, ktorej zakres reguluja przepisy odrgbne z zakresu ochrony srodowiska.

W trakcie procedury planistycznej na podstawie art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym wplyneto 16 wnioskow od wiascicieli terenéw. Wnioski zostaly
rozpatrzone cze$ciowo pozytywnie, czesciowo negatywnie (szczegOlowe uzasadnienia przedstawiono w
tabeli Wykaz wnioskow).

Zaréwno projekt zmiany planu, jak i prognoza oddziatywana na Srodowisko, zostaly poddane
weryfikacji w trakcie ich wytozenia do publicznego wgladu. Wnioski oraz uwagi do przedmiotowej zmiany
planu zostaly rozpatrzone z poszanowaniem zaré6wno publicznego interesu lokalnej spotecznosci, jak i
interesow prywatnych.

3. Wymogi art. 1 ust. 4
W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan ladu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje
poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochlonnosci ukladu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
$rodka transportu;

3) zapewnianie rozwiazan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) 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 miejscowosci i obiektow
fizjograficznych (Dz. U. poz. 1612, z 2005 r. poz. 141 oraz z 2018 r. poz. 1669), w
szczego6lnosci poprzez uzupelnianie istniejacej zabudowy,
b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylacznie w
sytuacji braku dostatecznej ilo$ci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy polozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej
kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez
co rozumie si¢ obszary charakteryzujace si¢ najlepszym dostepem do sieci
komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociagowe,
kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci i urzgdzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.
w niniejszej uchwale uwzgledniono w nastepujacy sposéb:
ad. 1. Plan dazy do zminimalizowania transportochtonnosci poprzez wyznaczenie niezbednych drog
publicznych oraz ciggdéw pieszo-jezdnych — oprécz wyznaczonych w obowigzujacych planie miejscowym,
nie wyznacza si¢ nowych drog, zrezygnowano z dwoch ciaggdw pieszo-rowerowych zgodnie z wnioskiem
wiasciciela nieruchomosci.
ad. 2. W planie nie wyznacza sie nowych terenow zabudowy mieszkaniowej, jedynie uwzglednia i
sankcjonuje istniejace i wyznaczone w obowiazujacych planie miejscowym tereny zabudowy mieszkaniowo
- ustugowe;.
ad. 3. Plan uwzglednia potrzeby pieszych, w tym o0so6b niepelnosprawnych poprzez ustalenie
obowigzku ksztaltowania nawierzchni drog i chodnikéw w sposdb umozliwiajacy korzystanie z nich osobom
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niepelnosprawnym oraz obowigzek wyznaczenia odpowiedniej ilo$ci miejsc zaopatrzonych w karte.

ad. 4. Plan miejscowy przewiduje zabudowe na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej oraz na obszarach charakteryzujacych sie najlepszym dostgpem do sieci
komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w infrastrukture techniczng, adekwatnych dla nowej
i planowanej zabudowy.

B. Ustalenia przedmiotowej uchwaly a ich zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art.
32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Rada Gminy Rewal przyjeta uchwate Nr LXV/452/10 z dnia 29 pazdziernika 2010 r. w sprawie
oceny aktualno$ci studium i miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rewal. W
zwigzku ze zmianami w zagospodarowaniu przestrzennym gminy oraz zmiang stanu prawnego, stwierdza
czegsciowy brak aktualnosci obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Rewal zatwierdzonego Uchwala Rady Gminy Rewal Nr LVI/389/2010 z dnia 26
marca 2010 r. w sprawie Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Rewal.

C. Ustalenia przedmiotowej uchwaly i ich wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
Zgodnie z prognoza skutkow finansowych wykonana do przedmiotowego planu, jego realizacja
wplynie w dhuzszej perspektywie w sposdb umiarkowanie korzystny na dochody gminy dzigki wptywom z
podatku od nieruchomosci oraz renty planistycznej.

Zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2020 r., poz. 283 - tekst jednolity z pozn. zm.) zostala przeprowadzona strategiczna ocena
oddziatywania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Rewal w obrebie
Niechorze, terenu potozonego pomigdzy ul. Klifowa, a kolejka waskotorowa, na §rodowisko:
- uzgodniono zakres i Stopien szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na
srodowisko zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z Regionalnym Dyrektorem
Ochrony Srodowiska w Szczecinie oraz z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Gryficach;
- projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania
na $rodowisko przedtozono w/w organom do zaopiniowania;
- projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognozq oddziatywania
na srodowisko zostat wylozony do publicznego wglgdu w dniach od 26 pazdziernika 2021 r. do 16 listopada
2021 r. W dniu 15 listopada 2021 r. odbyta sie dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie
planu. Umozliwiono zainteresowanym sktadanie uwag do w/w dokumentow. Do udostepnionej do publicznego
wglgdu dokumentacji planu wraz z prognozq oddziatywania na srodowisko, w wyznaczonym terminie, tj. do
8 grudnia 2021 r., zfoZono ... uwag/nie ziozono uwag do projektu zmiany planu miejscowego oraz do
prognozy oddziatywania na srodowisko sporzqdzonej do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Do ww. uchwaty dotacza si¢ nastgpujace zatgczniki, stanowiace jej integralne czesci:
- rozstrzygniecie Rady Gminy Rewal o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, wniesionych
w trakcie wylozenia do publicznego wgladu, stanowigce zatgcznik nr 2 do uchwaty;
- rozstrzygni¢cie Rady Gminy Rewal o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wilasnych gminy oraz zasad ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych, zapisane w formie tekstowe;j, stanowigce zatacznik nr 3 do uchwaty.
Po uchwaleniu, jako akt prawa miejscowego, niniejsza zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, stanowi¢ bedzie instrument do prowadzenia biezacej polityki inwestycyjnej na obszarze
objetym planem.

W zwigzku z powyzszym podjecie przez Rade Gminy Rewal uchwaly w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Rewal w obrgbie Niechorze, terenu
potozonego pomiedzy ul. Klifowa, a kolejka waskotorows, jest uzasadnione.



