Uzasadnienie uchwaly w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego obejmujacego
jednostke strukturalna C- Darléwko Wschodnie poloZzona na obszarze Gminy Miasta Darlowo -
obszar C20

Opracowanie jest zmiang w obecnie obowigzujacych planach miejscowych:

1. Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla jednostki strukturalnej C- Dartowko

Wschodnie, potozonej na obszarze Gminy Miasto Dartowo — obszar C10, uchwata Nr
LXII/511/2023 Rady Miejskiej w Dartowie z 29.03.2023r., zmienionego uchwatg Nr XVI1/126/25 z
17.04.2025r.

2. Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla jednostki strukturalnej C- Dartéwko
Wschodnie potozonej na obszarze Gminy Miasto Dartowo - uchwata Nr 1VV/34/07 Rady Miejskiej
w Darlowie z 06.02.2007r.

Uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego ma na celu umozliwienie budowy hotelu kategorii 5*
oraz kompleksu budynkéw turystycznych i sportowo-rekreacyjnych, ktory odbiega od czgsci ustalen
obowigzujacych planéw miejscowych.

W ramach inwestycji uzupehiajacych przewiduje si¢: budowe ulicy Bursztynowej na odcinku od
skrzyzowania z al. Jana Pawtla II do ciaggu pieszo-jezdnego 2KR, w zakresie wskazanym w umowie
urbanistycznej. Droga stuzy¢ bedzie do dojazdu do terendw inwestycji gtdownych, a takze, jako droga
publiczna dla wszystkich innych uzytkownikow i inwestorow terendw okolicznych;

Uchwalenie Zintegrowanego planu inwestycyjnego wplynie korzystnie na uksztaltowanie kompozycji
urbanistycznej zabudowy przy ul. Bursztynowej, stanowigc uzupelnienie brakujacej jej czesci, a takze
wptynie korzystnie na budzet miasta z uwagi na przyszte podatki oraz inwestycje uzupelniajaca
umozliwiajaca dojazd do innych terenéw inwestycyjnych, w zwiazku z powyzszym uchwalenie projektu
jest uzasadnione.

Teren inwestycji uzupetniajgcej znajduje si¢ W granicach opracowania ZPl. W zwigzku z konieczno$cig
regulacji bezposredniego sgsiedztwa obszaru, do terenu opracowania wiaczono takze tereny komunikacji
wewnetrznej, przylegajace bezposrednio do obszaru inwestycji glownych.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (uopizp). Spetnienie wymogdéw w.w. przepisoOw, polegajace na uwzglednieniu:

1) wymagan ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury ~wymagania fadu przestrzennego
zostaty spelnione przez regulacje projektu planu dotyczace ustalenia przeznaczen terenoéw, zasad
zabudowy i ksztaltowania terenu, w tym w szczego6lnosci ustalenia dotyczace linii zabudowy,
wysokosci zabudowy. Ustalenia te zawarte zostaly w czesci tekstowej i graficznej projektu planu; Na
rysunku planu okre$lono linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania oraz ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy; Dobor przeznaczen zostat dokonany
na podstawie analizy stanu istniejgcego 1 ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, wyznaczajacego kierunki rozwoju obszarow; Projekt planu
ksztattuje uktad przestrzenny, skoordynowany z zagospodarowaniem uksztattowanym przez plany
obowiazujace w bezposrednim otoczeniu przedmiotowego obszaru.

2) waloréw architektonicznych i krajobrazowych — zostato spelnione przez ustalenia planu. Projekt
planu wprowadza regulacje dotyczace obiektow architektonicznych w taki sposob, aby pasowaly one
do danego obszaru i jednoczesnie spetnialy wymogi zaktadanych funkcji.

3) wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
leSnych - Wymagania ochrony $rodowiska zostaly spelnione przez ustalenia dotyczace ustalenia
wskaznikow obowigzujacej powierzchni biologicznie czynnej oraz komplet ustalen dotyczacych zasad
wyposazenia w infrastrukture techniczng.

4) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr Kkultury wspélczesnej — w
obszarze planu wprowadzono ustalenia z uwzglednieniem ochrony i ksztalttowania krajobrazu
kulturowego; Nie wystepuja dobra kultury wspotczesne;.



5) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepelnosprawnych — zostato spelnione poprzez zapewnienie w planie stanowisk postojowych dla
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowag umozliwiajacych prawidlowa dostgpno$¢ terendéw dla
0s6b niepelnosprawnych;

6) waloréw ekonomicznych przestrzeni — zostalo spetnione w szczegdlnosci poprzez przeznaczenie
terendw pod zabudowe, zgodnie z ustaleniami obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego i ustalenie parametrow zabudowy racjonalnych z punktu widzenia
przysztego wykorzystania terenu.

7) prawa whasno$ci — ustalone w planie linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réoznych
zasadach zagospodarowania zostaly ustalone z najwickszym mozliwym poszanowaniem i
uwzglednieniem istniejagcych podzialdow geodezyjnych i wlasnosci;

8) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa —poprzez uzyskanie uzgodnienia od wiasciwych
organdOw wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa wskazujacego na zgodno$é
zapiséw planu z wlasciwos$cia rzeczowa organow;

9) potrzeb interesu publicznego —w obszarze planu przewiduje si¢ realizacj¢ celow publicznych o
znaczeniu lokalnym, w rozumieniu przepisow odrgbnych; Inwestycje uzupetiajace beda stuzyty celom
publicznym;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych
— zostalo spelnione poprzez ustalenia zawarte w §11 uchwaty;

11) zapewnienia udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej — zostalo spelnione
poprzez konsultacje publiczne. W trakcie konsultacji publicznych, w ustalonym i ogloszonym
publicznie terminie na sktadanie uwag, do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego .........
wptynety uwagi;

12) zachowania jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych — zostalo spelnione poprzez statg
dostepnos¢ materiatow planistycznych oraz dokumentowanie wszystkich czynnosci prowadzonych w
trakcie procedury sporzadzenia projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego. Cata dokumentacja
planistyczna wykonana w trakcie opracowania projektu zostanie rowniez przekazana do organu
nadzorczego wojewody, w celu sprawdzenia poprawnosci przeprowadzenia procedury opracowania;

13) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
zostato spetnione poprzez zapisy planu zawarte w §11 dotyczace zaopatrzenia w wodg.

Sposdb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (uopizp). Spetnienie wymogow przytoczonego przepisu, polegajace na tym, ze ustalajac
przeznaczenie terendw lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenow, organ
wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do
ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenow, jak i zmian w zakresie ich zagospodarowania, a
takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne, zostalo spelnione poprzez poszanowanie prawa
wlasnosci i istniejacego zagospodarowania przy formutowaniu ustalen przygotowywanego projektu planu
inwestycyjnego. Ponadto zapewniono mozliwos¢ udziatu spoteczenstwa poprzez umozliwienie sktadania
uwag do projektu. Na potrzeby projektu planu zostala przygotowana prognoza oddziatywania planu na
srodowisko, w ktorej dokonano oceny wplywu planu na srodowisko, zgodnie z wymogami i zakresem
okreslonym w obowigzujacych przepisach prawa. Jej zakres zostal uzgodniony z odpowiednimi
instytucjami, a przygotowana ostatecznie prognoza zaopiniowana oraz poddana publicznej weryfikacji w
trakcie konsultacji spotecznych.

Spelnienie wymogéw okreslonych w art. 1 ust. 4 uopizp, polegajace na tym, ze w przypadku sytuowania
nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastgpuje poprzez:

1) Kksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochlonnosci ukladu przestrzennego - zostalo spelnione w wyniku wykorzystania
istniejgcego uktadu drogowego. Rozmieszczenie okreslonych w planie funkcji, zwigzanych z
przeznaczeniem terendow, warunkowane bylo sgsiedztwem i klasg techniczng istniejacego uktadu
drogowego, tak aby zapewni¢ wykorzystanie drog;



2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy mieszkancom
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka transportu — W
planie nie sytuuje si¢ nowej zabudowy mieszkaniowej ;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystbw - W zakresie obszarowym zintegrowanego planu inwestycyjnego przewiduje sig¢
usytuowanie ciggéw pieszo-jezdnych;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy zgodnie z zasada zréwnowazonego
rozwoju i poszanowania ladu przestrzennego — poprzez wykorzystanie terenéw pod zabudowe
kubaturowg i zapewnienie wspotczynnikow powierzchni biologicznie czynnej. Ponadto przygotowujac
projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego kierowano si¢ dostgpnoscia i mozliwoscig uzbrojenia
terenéw w infrastrukture techniczng i drogowa oraz rozwojem terenow sgsiadujacych;

Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly, o ktorej mowa w

art. 32 ust. 2 ustawy. Zintegrowany plan inwestycyjny nie jest spowodowany brakiem aktualno$ci

obowigzujacych dokumentow planistycznych, ale nowymi potrzebami. Zasady projektowania
uniwersalnego zostaly uwzglednione w szczeg6élnoSci poprzez zapewnienie miejsc parkingowych
przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingows. Uniwersalne projektowanie
oznacza projektowanie produktow, srodowiska, programow i ushug w taki sposob, by byly uzyteczne dla
wszystkich, w mozliwie najwigkszym stopniu, bez potrzeby adaptacji lub specjalistycznego projektowania.

"Uniwersalne projektowanie" nie wyklucza pomocy technicznych dla szczegdlnych grup oséb

niepetnosprawnych, jezeli jest to potrzebne.

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminny. Realizacja Zintegrowanego planu

inwestycyjnego wplynie korzystnie na finanse publiczne. Zarowno w zakresie zwigkszenia podatkow

wynikajacych z zabudowy terenu, jak i dalszych wptywow ze strony klientéw hotelu, a takze z uwagi na
wktad w postaci inwestycji uzupelniajacej. Opracowanie planistyczne takze finansowane jest przez

Inwestora, a nie z budzetu miasta.



