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1. Podstawa, cel i zakres opracowania. 

Przedmiotem opracowania jest Koncepcja urbanistyczna zagospodarowania terenu na podstawie 

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu po
o� onego w cz�� ci pó
nocno – 

zachodniej obr� bu geodezyjnego wsi Wytowno w Gminie Ustka oraz koncepcji geodezyjnego podzia
u 

terenu na dzia
ki. Powierzchnia obszaru opracowania wynosi oko
o 24,77 ha. 

Podstaw�  opracowania jest umowa z dnia 17.12.2009 r. zawarta mi� dzy Pomerani�  Nieruchomo� ci 

Ustka Sp. z o.o. ze S
upska, a Biurem Urbanistycznym arch. Maria Czerniak z Sopotu. 

Niniejsze opracowanie wykonano na podstawie zebranych materia
ów wej� ciowych, analiz w zakresie 

uwarunkowa�  krajobrazowych, kulturowych i przyrodniczych oraz projektu miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego terenu po
o� onego w cz�� ci pó
nocno – zachodniej obr� bu 

geodezyjnego wsi Wytowno w Gminie Ustka.  

 

2. Materia
y wyj � ciowe. 

1. Mapa topograficzna w skali 1:10000 

2. Mapa sytuacyjno-wysoko� ciowa w skali 1:1000 (mapa numeryczna) 

3. Kopia mapy ewidencyjnej w skali 1:5000 

4. Kopie wypisów z ewidencji gruntów.  

5.  Opracowanie ekofizjograficzne - „PROEKO” – lipiec 2008 r. 

6. „Studium uwarunkowa�  i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Ustka” 
Uchwa
a nr V/37/2002 Rady Gminy Ustka z dnia 30 grudnia 2002 r. 

7. „Dokumentacja o warunkach gruntowo – wodnych pod
o� a dla potrzeb planu 
zagospodarowania przestrzennego na dz. nr 83/2 i 86/1 we wsi Wytowno, gmina Ustka, 
woj. pomorskie” – Biuro us
ug geodezyjnych „Geoprofil”, Gda� sk – marzec 2009 r. 

8. „Koncepcja gospodarki wodno – � ciekowej dla rozwoju pasa nadmorskiego w gminie 
Ustka” – marzec 2008 r. 

9 Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu po
o� onego w 
cz�� ci pó
nocno – zachodniej obr� bu geodezyjnego wsi Wytowno w Gminie Ustka 

  



BIURO URBANISTYCZNE mgr in � . arch. Maria Czerniak                    luty 2010 r.  

Opracowanie:          mgr in� . arch. Urszula Bi� czyk, stud. Ewelina Szulc, stud. Klara W� drowska 

5 
 

3. Charakterystyka obszaru opracowania. 

Obszar opracowania planu o powierzchni oko
o 24,77 ha po
o� ony jest w kierunku pó
nocno – 

zachodnim od wsi Wytowno w gminie Ustka, w odleg
o� ci oko
o 1,5 km od pla�  Morza Ba
tyckiego. 

Wzd
u�  pó
nocno – zachodniej granicy opracowania obszar s� siaduje z nadmorsk�  tras�  rowerow�  

„Szlak Zwini� tych Torów” 
� cz� c�  Ustk�  ze S
owi� skim Parkiem Narodowym i Ustk�  z obszarem Parku 

Krajobrazowego. Trasa stanowi�  ma cz���  planowanej Hanzeatyckiej Trasy Rowerowej R-10 od Ustki 

przez 	eb � , W
adys
awowo, Puck, Gdyni� , Sopot, Gda� sk do Stegny i przez Nowy Dwór Gda� ski w 

kierunku Elbl� ga. 

Rys. Orientacyjna lokalizacja obszaru opracowania: 

 

Obszar opracowania obejmuje tereny rolnicze, g
ównie 
� ki i ugory, z przebiegaj� cym przez � rodek 

obszaru g
ównym rowem melioracyjnym, z którego wody wp
ywaj�  do rzeki Orzechówki. 

Wie�  Wytowno jest jedn�  z najwi� kszych wsi w gminie pod wzgl� dem ilo� ci i intensywno� ci zabudowy. 

Zabudowa wsi rozci� ga si�  wzd
u�  drogi Ustka – Objazda oraz na po
udnie od Szlaku Zwini� tych Torów. 

Ca
y obszar po
o� ony jest na Obszarze Chronionego Krajobrazu „Pas pobrze� a na wschód od Ustki”, 

ustanowionego Uchwa
�  Nr X/42/81 WRN w S
upsku z dnia 08 grudnia 1981 r. Obowi� zuj� ce zakazy na 

obszarze OCHK zawiera Rozporz� dzenie nr 5/05 Wojewody Pomorskiego z dnia 24 marca 2005 r. w 

sprawie obszarów chronionego krajobrazu w województwie pomorskim (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego nr 29 

poz. 585 z dnia 29 marca 2005 r.). 

Ponadto ca
y obszar opracowania le� y w strefie ochrony uzdrowiskowej C uzdrowiska Ustka (zgodnie 

z Uchwa
�  nr XXII/198/2004 z dnia 30.06.2004 Rady Miejskiej w Ustce). Realizuj� c zapisy Ustawy z dnia 

28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o 

gminach uzdrowiskowych (Dz. U. 05. 167. 1399) samorz� dy - Rada Miasta i Rada Gminy Ustka -

sporz� dzi
y „Operat Uzdrowiska Ustka” (wrzesie�  2008 r.). 

 

3.1. Sytuacja planistyczna. 

Strategi�  rozwoju gminy, jak równie�  przes
anki i za
o� enia dotycz� ce rozwoju gminy do opracowa�  

planistycznych zawiera „Studium uwarunkowa�  i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Ustka” Uchwa
a nr V/37/2002 Rady Gminy Ustka z dn. 30 grudnia 2002 r.  

Na obszarze obj� tym opracowaniem nie wyst� puj�  � adne obowi� zuj� ce plany miejscowe. 

W s� siedztwie obszaru obowi� zuje Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzia
ki nr 42 w 

obr� bie Wytowno, uchwa
a nr VII/55/03 z dnia 30 kwietnia 2003 roku. 

W Studium obszar gminy Ustka podzielony zosta
 na strefy funkcjonalno-przestrzenne.  W wyró� nionych 

obszarach - strefach przyjmuje si�  zró� nicowane podstawowe zasady zagospodarowania. Obszar 

opracowania po
o� ony jest w g
ównym pa� mie rozwojowym nowego zainwestowania mieszkaniowo-

rekreacyjnego Wytowno-Machowinko-Objazda-D� bina, dla którego cyt.: „...wyznacza si�  g
ówne obszary 

nowego zainwestowania, uwzgl� dniaj� ce dotychczasowe dyspozycje terenowe planu ogólnego gminy 

oraz stan zdecydowany poprzez podj� cie uchwa
 o przyst� pieniu do sporz� dzania mpzp...” ze 

wskazaniem przeznaczenia terenu dla funkcji mieszkaniowo – us
ugowych, rekreacyjnych, 

wypoczynkowych i turystycznych.  

Postuluje si�  w studium sporz� dzenie planu cyt.: „dla obszarów wielofunkcyjnych, inwestycyjnych, 

rozstrzygni��  wi� kszych ni�  1,0 ha, wymagaj� cych rozstrzygni��  projektowych dotycz� cych zasad 

zagospodarowania, zabudowy, obs
ugi komunikacyjnej i in� ynieryjnej, czy te�  zorganizowanych dzia
a�  

inwestycyjnych ze wzgl� du na znaczenie w przestrzeni gminy lub wa� ne dla rozwoju funkcje. Zalecane 

s�  one do opracowa�  planistycznych tak� e ze wzgl� du na potrzeb�  sprecyzowania programu 

u� ytkowego dla tych znacz� cych powierzchniowo terenów.”   

Ponadto cyt.: „Na obszarach, na których sporz� dzane s�  plany miejscowe - zasi� gi polityk 

przestrzennych b� d�  przewa� aj� cych form u� ytkowania, tereny czy funkcje mog�  ulec korektom 

po szczegó
owym rozpoznaniu uwarunkowa�  w skali planu. O ile nie narusza to zasad rozwi� za�  

uk
adów liniowych, logiki niezb� dnych rezerw terenowych, zasad ochrony � rodowiska przyrodniczego 
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lub kulturowego i generalnej struktury przestrzennej gminy, nie stanowi to o sprzeczno� ci z regulacjami 

zawartymi w Studium.” 

W� ród wymienionych w „Studium.. ” g
ównych wi� kszych obszarów inwestycyjnych w gminie wymieniono 

tereny po
o� one w obr� bie wsi Wytowno o 
� cznej powierzchni 100 ha z przeznaczeniem dla rozwoju 

funkcji mieszkaniowo – us
ugowej i turystycznej.  

Dla obszaru obj� tego niniejsz�  koncepcj�  opracowywany jest projekt miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego terenu po
o� onego w cz�� ci pó
nocno – zachodniej obr� bu 

geodezyjnego wsi Wytowno w Gminie Ustka. Projekt planu wykonywany jest Gminy Ustka dla przez  

Biuro Urbanistyczne arch. Maria Czerniak z Sopotu na podstawie umowy 183/2009 z dnia 31.08.2009 r.. 

Niniejsza koncepcja zosta
a opracowana na podstawie opracowywanego projektu miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego, nie mniej jednak projekt jest na etapie uzgadnianie i opiniowania 

i nale� y liczy�  si�  z ewentualnymi zmianami wynikaj� cymi z wniesionych uwag do planu.  

 

3.2. Uwarunkowania przyrodnicze i kompozycyjno - krajo brazowe 

Obszar opracowania charakteryzuje si�  atrakcyjnymi walorami przyrodniczymi i krajobrazowymi, 

wynikaj� cymi z po
o� enia w s� siedztwie nadmorskiej strefy równinnej. Jest to obszar predysponowany do 

propagowania i wdra� ania „rozwoju zrównowa� onego” polegaj� cego m.in. na poszanowaniu 

przyrodniczego i kulturowego dziedzictwa z uwzgl� dnieniem jego naturalnej estetyki.  

Wytyczne projektowe wynikaj� ce z projektu planu i analiz krajobrazowych: 

- kompleksowe zagospodarowanie terenu podporz� dkowane walorom przyrodniczo – krajobrazowym – 

wykorzystanie naturalnego ukszta
towania terenu poprzez dobór odpowiednich elementów 

zagospodarowania terenu i typów zabudowy, dominant funkcjonalno – przestrzennych, wykorzystanie 

naturalnych walorów otoczenia – Szlak Zwini� tych Torów, lasy i blisko��  morza; nawi� zanie skal�  

i form�  do zabudowy wsi Wytowno; 

- tworzenie ci� gów spacerowych wkomponowanych w system terenów zielonych nawi� zuj� cych do 

istniej� cych naturalnych skupisk zieleni; 

- tworzenie ci� gów zieleni wzd
u�  g
ównego rowu melioracyjnego stanowi� cych jego obudow�  

ekologiczn� ; 

- kszta
towanie uk
adu komunikacji z uwzgl� dnieniem g
ównych kierunków obs
ugi komunikacyjnej. 

 

4. Koncepcja urbanistyczna zagospodarowania terenu  

 

Celem opracowania Koncepcji urbanistycznej zagospodarowania terenu jest kompleksowe 

zagospodarowanie terenu podporz� dkowane opracowywanemu miejscowemu planu zagospodarowania 

przestrzennego, walorom przyrodniczo – krajobrazowym i wymogom Inwestora. 

W projekcie planu przyj� to struktur�  funkcjonalno – przestrzenn�  dostosowan�  do walorów otoczenia 

poprzez wyznaczenie okre� lonych form zabudowy, intensywno� ci zagospodarowania terenu oraz 

kompozycj�  przestrzenn�  uk
adu utworzonego na bazie dwóch istniej� cych osi kompozycyjnych: � cie� ce 

rowerowej przylegaj� cej od strony pó
nocnej do obszaru opracowania oraz przep
ywaj� cego przez 

obszar rowu melioracyjnego. 

W projekcie planu przyj� to nast� puj� ce zasady kszta
towania uk
adu przestrzennego obszaru: 

-  dostosowanie wewn� trznego uk
adu drogowego do zewn� trznej komunikacji drogowej 

(planowane drogi publiczne przebiegaj� ce wzd
u�  granic obszaru oraz planowana � cie� ka 

rowerowa o znaczeniu ponadregionalnym), 

-  wyznaczenie ci� gu terenów zieleni wzd
u�  rowu melioracyjnego, jako cz�� ci osnowy ekologicznej 

gminy na podstawie „Studium...”, poprzez zagospodarowanie obszaru ró� nymi formami zieleni 

urz� dzonej: ogólnodost� pn�  zieleni�  parkow�  z urz� dzeniami sportowymi i rekreacyjnymi 

i zieleni�  przydomow�  oraz wykorzystanie naturalnych obni� e�  terenu dla lokalizacji zbiorników 

wodnych, 

-  ró� ne kszta
towanie form zabudowy w zale� no� ci od usytuowania na obszarze planu (w miejscu 

lokalnego wzniesienia terenu, przyleg
ego do terenu � cie� ki rowerowej, zlokalizowano dominant�  

funkcjonalno – przestrzenn�  identyfikuj� c�  projektowany zespó
 i wyró� niaj� cy go w� ród 

otaczaj� cych obszarów). 

 

4.1. Tereny przeznaczone pod zabudow � . 

Zak
ada si�  jednorodn�  struktur�  funkcjonalno – przestrzenn�  mieszkaniow�  uzupe
nion�  o funkcje 

us
ugowe. Na terenach planowanej zabudowy mieszkaniowej i us
ugowej wyodr� bniono tereny o ró� nym 

stopniu intensywno� ci zabudowy. Ró� nicowanie intensywno� ci zabudowy na poszczególnych 

fragmentach terenu przewidziano w zale� no� ci od ich po
o� enia i ekspozycji. 

Tereny o najwy� szej intensywno� ci zabudowy, predysponowane dla funkcji us
ugowych, wyznaczono 

w pó
nocnej cz�� ci obszaru, w s� siedztwie � cie� ki rowerowej. Przewiduje si�  mo� liwo��  realizacji us
ug 

zarówno z zakresu turystyki i rekreacji, jak i z zakresu podstawowego obs
ugi mieszka� ców. Mog�  to by�  

obiekty us
ugowe obejmuj� ce handel, rozrywk� , gastronomi�  oraz obiekty bezpo� rednio s
u�� ce 



BIURO URBANISTYCZNE mgr in � . arch. Maria Czerniak                    luty 2010 r.  

Opracowanie:          mgr in� . arch. Urszula Bi� czyk, stud. Ewelina Szulc, stud. Klara W� drowska 

7 
 

rekreacji, rehabilitacji i wypoczynkowi wraz zapleczem stanowi� cym baz�  dla u� ytkowników tych us
ug, 

takim jak: pensjonaty i o� rodki wypoczynkowe, motele, zajazdy, o� rodki rehabilitacji, odnowy biologicznej, 

sportu i rekreacji, w tym sezonowej letniej i zimowej oraz ca
orocznej. W po
udniowej cz�� ci obszaru 

wyznaczono tereny us
ug g
ównie z zakresu obs
ugi przyleg
ych projektowanych terenów sportu 

i rekreacji. 

Na terenach zabudowy mieszkaniowej przewiduje si�  równie�  indywidualn�  w zabudow�  sezonow� . 

Zabudow�  o � redniej intensywno� ci rozmieszczono w po
udniowo - zachodnim pasie terenu oraz we 

wschodniej cz�� ci obszaru opracowania. Zabudow�  o najni� szej intensywno� ci rozmieszczono 

w � rodkowej cz�� ci obszaru, wzd
u�  wschodniej strony cieku wodnego. Jako osnow�  ekologiczn�  

wyznaczono tereny do zagospodarowania zieleni� , które zosta
y w
� czone do poszczególnych dzia
ek 

jako cz���  rekreacyjna. 

W projekcie planu ustalone nast� puj� ce regulacje dotycz� ce zabudowy i zagospodarowania terenu: 

·  tereny o funkcji us
ugowej, o najwy � szej intensywno � ci zabudowy ; 

parametry: 

-  wielko��  dzia
ek – minimum 5000 m2 , 

-  powierzchnia zabudowy - do 40% terenu poza wyznaczonym w planie terenem 

do zagospodarowania zieleni� , 

-  powierzchnia biologicznie czynna – nie mniej ni�  40% poza terenem do zagospodarowania 

zieleni� , 

-  wysoko��  zabudowy – do 3 kondygnacji nadziemnych, pionowy wymiar budynku do 12 m, 

a dla dominanty nie ustala si�  ilo� ci kondygnacji, pionowy wymiar budynku do 15 m; 

·  tereny o dominuj � cej funkcji us
ugowej z zakresu obs
ugi sportu i rekr eacji – dzia
ki 

wydzielone z cz�� ci�  terenu us
ugowego oraz cz�� ci�  terenu us
ug sportu i rekreacji; 

parametry: 

-  wielko��  dzia
ek – dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie mniejsza ni�  1000 m2, 

a dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i / lub us
ugowej nie mniejsza ni�  2000 m2, 

-  powierzchnia zabudowy – do 20% powierzchni dzia
ki, 

-  powierzchnia biologicznie czynna – dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie mniej 

ni�  50%, w tym nie mniej ni�  30% poza terenem do zagospodarowania 

zieleni� , a dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i / lub us
ugowej  nie mniej 

ni�  40%, w tym nie mniej ni�  30% poza terenem do zagospodarowania zieleni� , 

-  wysoko��  zabudowy - dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej do 2 kondygnacji 

nadziemnych, pionowy wymiar budynku do 9 m, a dla zabudowy mieszkaniowej 

wielorodzinnej i / lub us
ugowej – do 3 kondygnacji nadziemnych, pionowy wymiar 

budynku do 12 m; 

·  tereny o dominuj � cej funkcji mieszkaniowej o � redniej intensywno � ci zabudowy ; 

parametry: 

-  wielko��  dzia
ek – nie mniejsza ni�  900 m2, 

-  powierzchnia zabudowy – do 25% powierzchni dzia
ki, 

-  powierzchnia biologicznie czynna – minimum 50%, 

-  wysoko��  zabudowy – do 2 kondygnacji nadziemnych, pionowy wymiar budynku do 9 m; 

·  tereny o dominuj � cej funkcji mieszkaniowej o niskiej intensywno � ci zabudowy (du� y udzia
 

powierzchni biologicznie czynnej – wyznaczone tereny do zagospodarowania zieleni�  w obr� bie 

dzia
ek budowlanych); 

parametry: 

-  wielko��  dzia
ek – nie mniejsza ni�  1000 m2 (optymalnie 1200÷2000 m2) 

-  powierzchnia zabudowy – do 20% powierzchni dzia
ki, 

-  powierzchnia biologicznie czynna – nie mniej ni�  60% powierzchni dzia
ki, w tym nie mniej 

ni�  30% poza terenem do zagospodarowania zieleni� , 

-  wysoko��  zabudowy – do 2 kondygnacji nadziemnych, pionowy wymiar budynku do 9 m; 

·  tereny zieleni urz � dzonej wewn � trz zespo
u zabudowy o charakterze rekreacyjnym – 

osiedlowym, wraz z terenem istniej � cego cieku wodnego – rowu melioracyjnego  (teren 

w
asno� ci Gminy Ustka); 

·  g
ówne wewn � trzne drogi dojazdowe:  

-  g
ówna p� tla drogowa w zachodniej cz�� ci obszaru – o szeroko� ci 12 m, 

-  pozosta
e drogi – o szeroko� ci 10 m. 

 

4.2. Tereny zieleni, tereny us
ug sportu i rekreacji . 

Tereny zagospodarowane zieleni�  kszta
tuj�  si�  g
ównie wzd
u�  przep
ywaj� cego przez obszar 

opracowania cieku wodnego, tworz� c ci� g
y uk
ad wewn� trznych terenów zagospodarowanych ró� nymi 

formami zieleni. 

Wzd
u�  wschodniej strony rowu wydzielono pas terenu o szeroko� ci 8 m jako teren zieleni urz� dzonej 

z ci� giem pieszo – spacerowym oraz jako teren dojazdu technicznego dla konserwacji rowu. 

Po zachodniej stronie rowu melioracyjnego, w miejscu naturalnego obni� enia terenu i sp
ywu wód 

dopuszcza si�  lokalizacj�  sztucznego zbiornika wodnego dla retencji wód opadowych i gruntowych, 

otoczonego zieleni�  parkow�  z urz� dzeniami rekreacyjnymi i sportowymi. 
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Pozosta
e tereny osnowy ekologicznej po zachodniej stronie rowu projektuje si�  jako tereny sportu 

i rekreacji w obr� bie dzia
ek us
ugowych, za�  po wschodniej stronie rowu jako tereny 

do zagospodarowania zieleni�  w obr� bie indywidualnych dzia
ek mieszkaniowych, w formie ich zaplecza 

rekreacyjnego. Na terenach zieleni po wschodniej stronie rowu istnieje mo� liwo��  lokalizacji drugiego 

sztucznego zbiornika wodnego. 

 

4.3. Uk
ad drogowy. 

Dojazd do obszaru opracowania przewiduje si�  poprzez tereny planowanych dróg gminnych, 

przebiegaj� ce po terenach oznaczonych w ewidencji gruntów jako drogi. Dla nieruchomo� ci po
o� onych 

bezpo� rednio przy planowanych drogach publicznych, wzd
u�  granic obszaru, zak
ada si�  dojazd do 

poszczególnych dzia
ek od tych dróg lub od dróg wewn� trznych. Jako dojazd do pozosta
ych terenów 

zaprojektowano uk
ad g
ównych dróg wewn� trznych, w tym g
ówn�  p� tl�  we wschodniej cz�� ci obszaru o 

szeroko� ci w liniach rozgraniczaj� cych 12 m oraz pozosta
e o szeroko� ci 10 m. Jest to przewidywany 

uk
ad dróg wystarczaj� cy dla dojazdu do poszczególnych dzia
ek. 

 

4.4. Infrastruktura techniczna 

Przeprowadzona analiza  istniej� cej gospodarki wodno � ciekowej na terenie obejmuj� cym 

miejscowo��  Wytowno wskazuje na nast� puj� ce mo� liwe rozwi� zania w zakresie infrastruktury 

technicznej: 

Zaopatrzenie w wod�  dla okresu docelowego mo� liwe po wybudowaniu stacji uzdatniania wody 

w Wytownie wraz z odwiertem nowych studni. Wymagane b� dzie tak� e wykonanie magistrali 

wodoci� gowej od stacji uzdatniania wody w kierunku miejscowo� ci Przew
oka o � rednicy umo� liwiaj� cej 

docelowe zasilanie terenów przewidzianych do zabudowy. Nale� y wykona�  tak� e sie�  wewn� trz 

osiedlow�  na terenie obj� tym opracowaniem. Alternatywnym rozwi� zaniem mo� e by�  zaopatrzenie 

w wod�  z indywidualnych uj��  wody dla zespo
u zabudowy lub dla poszczególnych u� ytkowników. 

Odprowadzenie � cieków komunalnych – do mechaniczno-biologicznej oczyszczalni � cieków  

w Rowach pod warunkiem przeprowadzenia  modernizacji zwi� kszaj� cej jej przepustowo�� . 	 cieki 

z terenu obj� tego wnioskiem przet
aczane b� d�  do istniej� cej pompowni w m. Wytowno sk� d zostan�  

przet
oczone do oczyszczalni � cieków w Rowach. Istniej� ce pompy umo� liwiaj�  przet
oczenie � cieków 

w ilo� ci 8,0 l/s przy istniej� cym dop
ywie ok. 2,0 l/s. Gdy dop
yw � cieków b� dzie wi� kszy od 8,0 l/s 

wyst� pi konieczno��  wymiany pomp na wi� ksze. Budowa kana
ów grawitacyjnych, pompowni i przewodu 

t
ocznego dla odprowadzenia � cieków komunalnych z terenu obj� tego opracowaniem nie jest zadaniem 

w
asnym gminy. Alternatywnym rozwi� zaniem oczyszczania � cieków mog�  by�  oczyszczalnie 

przydomowe. 

Odprowadzenie wód opadowych – powierzchniowo na teren w
asnej dzia
ki, a z nawierzchni 

utwardzonych (dróg wewn� trznych, parkingów, chodników i podjazdów) kana
ami deszczowymi do 

odbiornika, którym b� dzie dop
yw rzeki Orzechowa. Istnieje tak� e mo� liwo��  retencjonowania wód 

opadowych z po
aci dachowych na terenie dzia
ki w celu wykorzystania jej do podlewania zieleni, 

chodników i podjazdów. Budowa kana
ów deszczowych odprowadzaj� cych wody opadowe z terenu 

obj� tego opracowaniem nie jest zadaniem w
asnym gminy. 

Zaopatrzenie w ciep
o tylko z indywidualnych � róde
 ciep
a. Zaopatrzenie w ciep
o na terenie obj� tym 

opracowaniem planu nie jest  zadaniem w
asnym gminy. 

Elektryczno��  z sieci elektroenergetycznej poprzez stacje transformatorowe. Budowa sieci 

elektroenergetycznej na terenie obj� tym opracowaniem planu nie jest  zadaniem w
asnym gminy. 

Usuwanie odpadów – selekcjonowanie i wywóz do miejsc ich unieszkodliwiania lub odzysku 

w miejscach wskazanych przez gmin� . 
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4.5. Bilans powierzchni terenów 

 

Poni� ej przedstawiono tabel�  z bilansem powierzchni terenów w projekcie planu miejscowego wraz z parametrami zabudowy. 

 

W JEDNOSTKACH 
PRZESTRZENNYCH 

PARAMETRY ZABUDOWY 

SYMBOL 

powierzchnia 
jednostki 

przestrzennej 
w m2 

przybli� ona 
powierzchnia 

terenów zabudowy 
netto (bez dróg 
wewn� trznych, 

terenów zieleni na 
dzia
kach) w m2 

minimalna wielko��  
dzia
ki w m2 

pow. biolog. 
czynna w % 

pow. 
zabud. 
w % 

pow. 
zabud. 
w m2  

wysoko��  - 
liczba 

kondygnacji 
wysoko��  w m pow. ca
kowita w 

m2 

maksymalna 
pow. ca
kowita 

w m2 
dla zabudowy 
jednorodzinnej 

dla zabudowy 
wielorodzinnej 
lub us
ugowej 

dla zab. 
jednorodz. 

dla zab. 
wielorodz. 

lub us
ugowej 

dla zab. 
jednorodz. 

dla zab. 
wielorodz. 

lub us
ugowej 

dla zab. 
jednorodz. 

dla zab. 
wielorodz. 

lub us
ugowej 

dla zab. 
jednorodz. 

dla zab. 
wielorodz. lub 

us
ugowej 

1.U 30092 14928 - 7000 - 40 40 5971 - 3 - 12 15 - 71654 71654 
2.M,U 13745 11532 1000 2000 50 40 25 2883 3 3 12 12 8649 8649 8649 
3.MN 11699 11699 900 - 50 - 25 2925 2 - 9 - 5850 - 5850 
4.ZP 7467 0 - - - - - 0 - - - - - -   
5.MN 49029 22424 1000 - 60 - 20 4485 2 - 9 - 8970 - 8970 
6.MN 5946 5946 900 - 50 - 25 1487 2 - 9 - 2973 - 2973 
7.MN 10113 10113 900 - 50 - 25 2528 2 - 9 - 5057 - 5057 
8.MN 23113 23113 900 - 50 - 25 5778 2 - 9 - 11557 - 11557 
9,MN 22821 18481 900 - 50 - 25 4620 2 - 9 - 9241 - 9241 

10.M,U 61225 37917 1000 2000 50 40 20 7583 2 3 9 12 15167 22750 22750 

01.KD-D 12 156153           38260               146699 
02.KD-D 12 
03.KD-D 93 
04.KDW 5166 
05.KDW 4355 
06.KDW 1047 
07.KDW 1769 

RAZEM: 247704 
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4.6. Wybrane typowe przyk
ady zabudowy. 

W koncepcji urbanistycznej przedstawiono zabudow�  terenu w wi� kszo� ci z wykorzystaniem 

typowych projektów domów mieszkalnych jednorodzinnych i wielorodzinnych oraz us
ugowych 

dost� pnych w internetowych katalogach gotowych projektów domów. Dla kilku dzia
ek przeznaczonych 

pod zabudow�  us
ugow�  przedstawiono indywidualne koncepcje urbanistyczne budynków. 

W strefach przeznaczonych pod zabudow�  proponowane typowe projekty domów jednorodzinnych 

zosta
y zlokalizowane w sposób uporz� dkowany na poszczególnych dzia
kach, tworz� c czytelne ci� gi 

i pierzeje zabudowy wzd
u�  planowanych ulic. Ustawienie budynków uwzgl� dnia ich wewn� trzny uk
ad 

funkcjonalny i zapewnia w
a� ciwe o� wietlenie i nas
onecznienie pomieszcze� , w szczególno� ci 

pomieszcze�  tworz� cych tzw. stref�  dzienn� , oraz tarasów, balkonów i przydomowych ogrodów wraz 

ze strefami rekreacyjnymi. 

Rozmieszczenie ró� nych typów budynków, w zale� no� ci od funkcji, wysoko� ci i intensywno� ci 

zabudowy, ilustruje rysunki nr 2 „Koncepcja zagospodarowania i zabudowy terenu”– w skali 1:1000. 
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ZESTAWIENIE WYBRANYCH TYPOWYCH PROJEKTÓW BUDYNKÓW M IESZKALNYCH JEDNORODZINNYCH I WIELORODZINNYCH WED	U G 
WYKORZYSTANYCH KATALOGÓW PROJEKTÓW GOTOWYCH DOST � PNYCH NA STRONACH INTERNETOWYCH  

I. DOMY JEDNORODZINNE 
1. „DOM W CHMIELU” 

  

- dom jednorodzinny parterowy z poddaszem 
u� ytkowym, 

- dach dwuspadowy o nachyleniu po
aci 38°, 
- wymiary domu 13,7 x 15,8 m, 
- wysoko��   8,54 m, 
- gara� , strych, 6 pokoi, 1 kuchnia, 2 
azienki, 

spi� arka, jadalnia, kot
ownia, pralnia, garderoby, 
antresola, kominek. 
 

Pow. u� ytkowa  178,7 m2 

Gara�  35,6 m2 

Pow. zabudowy 175,6 m2 

Internetowy katalog projektów domów http://archon.pl/ ; ARCHON+ Biuro Projektów; ul. S
owackiego 86, 32-400 My� lenice�

 

2. „DOM W KOKORNAKU” 

 
         

- dom jednorodzinny parterowy z poddaszem 
u� ytkowym, 

- dach dwuspadowy o nachyleniu po
aci 35°, 
- wymiary domu 10,0 x 16,1 m, 
- wysoko��  8,41 m, 
- gara� , 5 pokoi, 1 kuchnia, 2 
azienki, jadalnia, 

kot
ownia, garderoby, antresola, kominek. 
 

Pow. u� ytkowa  151,8 m2 

Gara�  19,5 m2 

Pow. zabudowy 139,2 m2 

Internetowy katalog projektów domów http://archon.pl/ ; ARCHON+ Biuro Projektów; ul. S
owackiego 86, 32-400 My� lenice�
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3. „DOM NA POLANIE 2” 

     

- dom jednorodzinny parterowy z poddaszem 
u� ytkowym, 

- dach dwuspadowy o nachyleniu po
aci 42°, 
- wymiary domu 11,6 x 13,7 m, 
- wysoko��  8,45 m, 
- gara� , 6 pokoi, 1 kuchnia, 2 
azienki, jadalnia, 

kot
ownia, garderoby, kominek. 
 
 

Pow. u� ytkowa  146,5 m2 

Gara�  18,1 m2 

Pow. zabudowy 128,9 m2 

Internetowy katalog projektów domów http://archon.pl/ ; ARCHON+ Biuro Projektów; ul. S
owackiego 86, 32-400 My� lenice�

 
 
4. „DOM W RODODENDRONACH 5 (P)” 

          

- dom jednorodzinny parterowy z poddaszem 
u� ytkowym, 

- dach dwuspadowy o nachyleniu po
aci 40°, 
- wymiary domu 10,1 x 13, 3 m, 
- wysoko��  7,99 m, 
- gara� , piwnica, 6 pokoi, 1 kuchnia, 2 
azienki, 

jadalnia, kot
ownia, garderoby, pomieszczenie 
gospodarcze, kominek. 
 

Pow. u� ytkowa  142,0 m2 

Gara�  19,1 m2 

Pow. zabudowy 120,3 m2 

Internetowy katalog projektów domów http://archon.pl/ ; ARCHON+ Biuro Projektów; ul. S
owackiego 86, 32-400 My� lenice�
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II. DOMY WIELORODZINNE 
1.  „DOM NAD BULWAREM 3 (B)” 

  

- dom wielorodzinny pi� trowy z poddaszem 
u� ytkowym, 

- 8 lokali mieszkalnych w jednym segmencie, 
- dach dwuspadowy o nachyleniu po
aci 28°, 
- wymiary jednego segmentu domu 14,8 x 15,42 m, 
- wysoko��  10,04 m 
 

Pow. u� ytkowa  408,3 m2 

Pow. zabudowy 184,3 m2 

Internetowy katalog projektów domów http://archon.pl/ ; ARCHON+ Biuro Projektów; ul. S
owackiego 86, 32-400 My� lenice�

 
  
 
2. „DOM NAD BULWAREM 3” 

  

- dom wielorodzinny pi� trowy z poddaszem 
u� ytkowym, 

- 8 lokali mieszkalnych, 
- dach dwuspadowy o nachyleniu po
aci 28°, 
- wymiary domu 14,9 x 15,40 m, 
- wysoko��  10,04 m 
 

Pow. u� ytkowa  407,8 m2 

Pow. zabudowy 184,7 m2 

Internetowy katalog projektów domów http://archon.pl/ ; ARCHON+ Biuro Projektów; ul. S
owackiego 86, 32-400 My� lenice�



BIURO URBANISTYCZNE mgr in � . arch. Maria Czerniak                    luty 2010 r.  

Opracowanie:          mgr in� . arch. Urszula Bi� czyk, stud. Ewelina Szulc, stud. Klara W� drowska 

14 
 

 
     
 

 
 

3. DOM WIELORODZINNY – PROJEKT PDJ-1362 
 

                 

- dom wielorodzinny z poddaszem mieszkalnym, 
- 2 lokale mieszkalne w jednym segmencie, 
- dach dwuspadowy o nachyleniu po
aci 37°, 
- wymiary jednego segmentu domu 8,9 x 13,7 m, 
- wysoko��  8,98 m 
 

Pow. u� ytkowa  156,4 m2 

Pow. zabudowy 102,0 m2 

Internetowy katalog projektów domów, http://www.e-projektydomow.pl/  ; autor projektu: arch. Tomasz W
odarczyk, Maxima 
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III. DOMY US	UGOWE 
 
1. „DOM WESELNY POD OLCHAMI” 

  

- budynek gastronomiczny parterowy z 
poddaszem u� ytkowym, 

- dwie sale konsumpcyjne - g
ówna na 114 osób 
(równie�  balowa), dodatkowa z antresol�  na 92 
osoby, dwa apartamenty, zaplecze socjalne, 
kuchnia z pe
nym programem, pokoje zabaw 
dla dzieci, tarasy rekreacyjne, 

- dach czterospadowy  o nachyleniu po
aci 40°, 
- wymiary domu 21,88 x 2844 m, 
- wysoko��  12,23 m. 
 

Pow. u� ytkowa  1108,05 m2 

Pow. zabudowy 492,7 m2 

Internetowy katalog projektów domów http://archon.pl/ ; ARCHON+ Biuro Projektów; ul. S
owackiego 86, 32-400 My� lenice�

 
2.  „MOTEL POD OLCHAMI” 

  

- budynek hotelowy parterowy z poddaszem 
u� ytkowym, 

- kot
ownia, Budynek hotelowy, 20 pokoi i 1 
apartament zawieraj� ce miejsca noclegowe dla 
42 osób, 

- dach dwuspadowy o nachyleniu po
aci 35°, 
- wymiary domu 26,88 x 13,10 m, 
- wysoko��  10,56 m. 
 

Pow. u� ytkowa  565,2 m2 

Pow. zabudowy 361,9 m2 

Internetowy katalog projektów domów http://archon.pl/ ; ARCHON+ Biuro Projektów; ul. S
owackiego 86, 32-400 My� lenice�
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5. Koncepcja geodezyjnego podzia
u na dzia
ki. 

Na rysunku nr 3a „Schemat podzia
u terenów us
ugowych i mieszkaniowych na dzia
ki budowlane” – 

w skali 1:2000 przedstawiono koncepcj�  podzia
u obszaru opracowania na dzia
ki budowlane, zgodn�  

z wydzieleniami trenów w Projekcie miejscowego planu zagospodarowani przestrzennego terenu 

po
o� onego w cz�� ci pó
nocno – zachodniej obr� bu geodezyjnego wsi Wytowno w Gminie Ustka. 

W koncepcji przedstawiono podzia
 na dzia
ki zgodny z ustaleniami zawartymi w projekcie planu 

miejscowego oraz odpowiednio do ustalonych linii rozgraniczaj� cych oraz przeznaczenia terenów. 

Zaprojektowano podzia
 na dzia
ki budowlane, przyjmuj� c za
o� enie stosowania mo� liwie 

najmniejszych dzia
ek zgodnych z projektem planu miejscowego, w tym optymalnych dla lokalizacji 

zabudowy na dzia
kach oraz ich zagospodarowania (doj��  i dojazdów, parkingów wewn� trznych, 

przestrzeni rekreacyjnej). Oprócz doboru powierzchni poszczególnych dzia
ek uk
ad podzia
u na dzia
ki 

dostosowano mi� dzy innymi do istniej� cych i projektowanych terenów komunikacji. 

Ponadto wielko� ci oraz kszta
t cz�� ci dzia
ek dostosowano pod wzgl� dem wyznaczonego w projekcie 

planu miejscowego terenu do zagospodarowania zieleni� , wy
� czonego z zabudowy. Zaprojektowano 

dzia
ki budowlane, na których znajduje si�  cz���  terenu do zagospodarowania zieleni� , który pe
ni�  

b� dzie zaplecze rekreacyjne dla mieszka� ców lub u� ytkowników, a w pozosta
ej cz�� ci wyodr� bniono 

cz��� , na której mo� liwa jest realizacja zabudowy zgodnie z ustaleniami projektu planu. 

Oprócz projektowanych podzia
ów geodezyjnych na dzia
ki proponuje si�  przyj� cie podzia
u 

na minimalne jednostkowe zamierzenia inwestycyjne. S�  to proponowane zakresy podzia
u, dla których 

przedstawiono warianty scalania lub inne warianty koncepcji podzia
u na dzia
ki. Ponadto przedstawione 

jednostkowe zamierzenia inwestycyjne mog�  by�  terenami do przej� cia przez jednego inwestora, 

w obr� bie których przewiduje si�  mo� liwo��  stworzenia spójnego zespo
u zabudowy lub, po scaleniu 

dzia
ek, stworzeniu jednej, wi� kszej inwestycji. 

 

5.1. Wariantowanie podzia
u na dzia
ki 

Na kolejnych za
� cznikach graficznych przedstawiono warianty scalania i podzia
u na dzia
ki 

w proponowanych zamierzeniach inwestycyjnych  – na rysunkach: nr 3b „Warianty podzia
u terenu 2.M,U 

na dzia
ki budowlane”, nr 3c „Warianty podzia
u zamierzenia inwestycyjnego w cz�� ci terenu 5.MN 

na dzia
ki budowlane” , nr 3d „Warianty podzia
u terenu 10.M,U na dzia
ki budowlane” –  rysunki w skali 

1:2000. 

Na rysunku nr 3c „Warianty podzia
u zamierzenia inwestycyjnego w cz�� ci terenu 5.MN na dzia
ki 

budowlane” przedstawiono dwa warianty podzia
u geodezyjnego na dzia
ki. 

 Wariant 1 przewiduje podzia
 terenu na indywidualne, niezale� ne dzia
ki budowlane, zgodnie 

z przeznaczeniem w projekcie planu miejscowego pod zabudow�  mieszkaniow�  jednorodzinn� . 

S�  to dzia
ki w wi� kszo� ci o powierzchniach powy� ej 2000 m2, z du� ym zapleczem rekreacyjnym – 

wyznaczonym w projekcie planu miejscowego terenem do zagospodarowania zieleni� , wy
� czonym 

z zabudowy. 

W wariancie 2 proponuje si�  przyj� cie wspólnego zamierzenia inwestycyjnego z wydzieleniem 

w centralnej cz�� ci terenu wspólnego wewn� trznego terenu zieleni urz� dzonej, a na pozosta
ym terenie 

wydzielono dzia
ki o powierzchniach g
ównie od oko
o 1000 m2 do 2000 m2. Centralna cz���  zieleni 

urz� dzonej b� dzie cz�� ci�  wspóln�  mieszka� ców wszystkich przyleg
ych dzia
ek. 

 

 

 

 



BIURO URBANISTYCZNE mgr in � . arch. Maria Czerniak                    luty 2010 r.  

Opracowanie:          mgr in� . arch. Urszula Bi� czyk, stud. Ewelina Szulc, stud. Klara W� drowska 

17 
 

5.2. Bilans dzia
ek  

 
BILANS POWIERZCHNI DZIA	EK BUDOWLANYCH ZGODNIE Z RY SUNKIEM NR 3a 

NR TERENU 
W 

PROJEKCIE 
PLANU 

NR DZIA	KI  POWIERZCHNIA 
DZIA	KI (m 2) 

POWIERZCHNIA 
ZAMIERZENIA 

INWESTYCYJNEGO 
LUB TERENU (m2) 

PROPONOWANY TYP 
BUDYNKU 

POWIERZCHNIA 
U� YTKOWA Z 
GARA� EM (m2) 

1.U 
U-1 10733,58 

30091,67 Koncepcja indywidualna 
U-2 19358,09 

2.M,U 

1-A 2993,28 
5336,33 

Dom nad bulwarem 3 (B) 816,60 
2-A 2343,05 Dom nad bulwarem 3 407,80 
3-B 2067,77 

3334,99 Dom nad bulwarem 3 (B) 816,60 
4-B 1267,22 
5-C 1377,97 

2599,50 Dom nad bulwarem 3 (B) 816,60 
6-C 1221,53 
7-D 1197,56 

2474,34 Dom nad bulwarem 3 (B) 816,60 
8-D 1276,78 

3.MN 

9 1083,11 

11699,26 

Dom w chmielu 214,30 
10 950,2 Dom w chmielu 214,30 
11 1160,68 Dom w chmielu 214,30 
12 1309,04 Dom na polanie 2 171,90 
13 1186,23 Dom w rododendronach 5 (P) 169,80 
14 1080 Dom na polanie 2 171,90 
15 1080 Dom na polanie 2 171,90 
16 1080 Dom na polanie 2 171,90 
17 1385 Dom na polanie 2 171,90 
18 1385 Dom na polanie 2 171,90 

5.MN 

19 1822,8 

48635,87 

Dom w chmielu 214,30 
20 1590,26 Dom w chmielu 214,30 
21 1609,7 Dom w kokornaku 185,10 
22 1632,92 Dom w kokornaku 185,10 
23 1672,35 Dom w kokornaku 185,10 
24 2063,3 Dom w kokornaku 185,10 
25 2027,02 Dom w kokornaku 185,10 
26 1304,19 Dom w chmielu 214,30 
27 1327,69 Dom w chmielu 214,30 
28 1670,9 Dom w kokornaku 185,10 
29 1593,87 Dom w kokornaku 185,10 
30 3725,99 Dom w rododendronach 5 (P) 169,80 
31 2345,22 Dom w rododendronach 5 (P) 169,80 
32 2222,41 Dom w rododendronach 5 (P) 169,80 
33 2162,32 Dom w rododendronach 5 (P) 169,80 
34 2223,76 Dom w rododendronach 5 (P) 169,80 
35 1116,13 Dom w chmielu 214,30 
36 1007,71 Dom w kokornaku 185,10 
37 1007,71 Dom w kokornaku 185,10 

38 1166,02 Dom w kokornaku 185,10 
39 1662,7 Dom w kokornaku 185,10 
40 2315,38 Dom w kokornaku 185,10 
41 2660,58 Dom w chmielu 214,30 
42 2909,58 Dom w chmielu 214,30 
43 1676,56 Dom w chmielu 214,30 
44 2118,8 Dom w chmielu 214,30 

6.MN 

45 1277,9 

5946,41 

Dom na polanie 2 171,90 
46 1207,9 Dom na polanie 2 171,90 
47 1129,23 Dom na polanie 2 171,90 
48 1143,88 Dom na polanie 2 171,90 
49 1187,5 Dom na polanie 2 171,90 

7.MN 

50 967,5 

10112,84 

Dom w chmielu 214,30 
51 946,76 Dom w chmielu 214,30 
52 917,19 Dom w chmielu 214,30 
53 1067,5 Dom w chmielu 214,30 
54 1099,51 Dom na polanie 2 171,90 
55 967,48 Dom na polanie 2 171,90 
56 1075,53 Dom na polanie 2 171,90 
57 998,36 Dom na polanie 2 171,90 
58 945,41 Dom na polanie 2 171,90 
59 1127,6 Dom na polanie 2 171,90 

8.MN 

60 1188,49 

23167,54 

Dom w chmielu 214,30 
61 990,09 Dom w kokornaku 185,10 
62 986,98 Dom w kokornaku 185,10 
63 983,89 Dom w kokornaku 185,10 
64 980,81 Dom w kokornaku 185,10 
65 977,74 Dom w kokornaku 185,10 
66 974,66 Dom w chmielu 214,30 
67 971,55 Dom w chmielu 214,30 
68 968,43 Dom w chmielu 214,30 
69 1154,37 Dom w chmielu 214,30 
70 1100,09 Dom w chmielu 214,30 
71 920 Dom na polanie 2 171,90 
72 920 Dom na polanie 2 171,90 
73 931,05 Dom na polanie 2 171,90 
74 1160,92 Dom na polanie 2 171,90 
75 1255,5 Dom na polanie 2 171,90 
76 1082,82 Dom na polanie 2 171,90 
77 1149,39 Dom na polanie 2 171,90 
78 1149,42 Dom na polanie 2 171,90 
79 1379,42 Dom na polanie 2 171,90 
80 931,15 Dom na polanie 2 171,90 
81 1010,77 Dom na polanie 2 171,90 

9.MN 
82 1012,28 

22820,51 
Dom w kokornaku 185,10 

83 917,89 Dom w kokornaku 185,10 
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84 1089,11 Dom w chmielu 214,30 
85 1012,96 Dom w chmielu 214,30 
86 2290,2 Dom w chmielu 214,30 
87 1437,45 Dom w chmielu 214,30 
88 1169,39 Dom w rododendronach 5 (P) 169,80 
89 1120,01 Dom w rododendronach 5 (P) 169,80 
90 1167,49 Dom w rododendronach 5 (P) 169,80 
91 994,16 Dom na polanie 2 171,90 
92 1051,52 Dom na polanie 2 171,90 
93 1398,32 Dom na polanie 2 171,90 
94 2800,38 Dom na polanie 2 171,90 
95 2970,47 Dom na polanie 2 171,90 
96 1215,34 Dom na polanie 2 171,90 
97 1173,54 Dom na polanie 2 171,90 

10.M,U 

98-A 1211,33 

11139,65 

Dom na polanie 2 171,90 
99-A 1190,12 Dom na polanie 2 171,90 

100-A 2490,8 Koncepcja indywidualna   
101-A 1041,82 Dom w kokornaku 185,10 
102-A 1050 Dom w kokornaku 185,10 
103-A 3496,18 Koncepcja indywidualna 

DW-A 659,4 - - 
104-B 1048,38 

12738,45 

Projekt PDJ-1362 156,40 
105-B 1050 
106-B 3799,68 Koncepcja indywidualna 

107-B 1049,33 
Projekt PDJ-1362 156,40 

108-B 1015,63 
109-B 4111,94 Koncepcja indywidualna 

DW-B 663,49 - - 
110-C 1045,8 

12817,87 

Projekt PDJ-1362 156,40 
111-C 1050 
112-C 4379,68 Koncepcja indywidualna 

113-C 1041,78 
Projekt PDJ-1362 156,40 

114-C 1015,63 
115-C 3623,88 Koncepcja indywidualna 

DW-C 661,1 - - 
116-D 2005,4 

8872,97 

Projekt PDJ-1362 156,40 
117-D 2005,74 Projekt PDJ-1362 156,40 
118-D 2129,69 Projekt PDJ-1362 156,40 
119-D 2732,14 Koncepcja indywidualna 

120-E 5160,06 
15655,81 

Motel pod olchami 565,20 
121-E 4372,29 Dom weselny pod olchami 740,50 
122-E 6123,46     

 
 

BILANS POWIERZCHNI DZIA	EK BUDOWLANYCH ZGODNIE Z RY SUNKIEM NR 3c 
DLA WARIANTU 2 

NR 
TERENU W 
PROJEKCIE 

PLANU 

NR DZIA	KI POWIERZCHNIA 
DZIA	KI (m 2) 

POWIERZCHNIA 
ZAMIERZENIA 

INWESTYCYJNEGO 
(m2) 

PROPONOWANY TYP 
BUDYNKU 

POWIERZCHNIA 
U� YTKOWA Z 
GARA� EM (m2) 

cz���  
terenu 
5.MN 

30 2671,20 

30320,87 

Dom w rododendronach 5 
(P) 169,80 

31 1401,30 Dom w rododendronach 5 
(P) 169,80 

32 1300,80 Dom w rododendronach 5 
(P) 169,80 

33 1141,09 Dom w rododendronach 5 
(P) 169,80 

34 1193,12 Dom w rododendronach 5 
(P) 169,80 

35 1116,13 Dom w chmielu 214,30 
36 1007,71 Dom w kokornaku 185,10 
37 1007,71 Dom w kokornaku 185,10 
38 1166,02 Dom w kokornaku 185,10 
39 1184,48 Dom w kokornaku 185,10 
40 1235,95 Dom w kokornaku 185,10 
41 1539,44 Dom w chmielu 214,30 
42 1630,95 Dom w chmielu 214,30 
43 1791,06 Dom w chmielu 214,30 
44 2118,80 Dom w chmielu 214,30 

ZPw 8815,11 - - 
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6. Uk
ad komunikacyjny oraz publiczne tereny zieleni i  wód. 

Na rysunku nr 4 „Schemat uk
adu komunikacyjnego oraz publicznych terenów zieleni i wód” – w skali 

1:2000 przedstawiono system dróg publicznych i wewn� trznych oraz wewn� trznych przej��  pieszych, 

a tak� e publiczne tereny zieleni urz� dzonej i wód powierzchniowych, zgodne z wydzieleniami trenów 

w Projekcie miejscowego planu zagospodarowani przestrzennego terenu po
o� onego w cz�� ci pó
nocno 

– zachodniej obr� bu geodezyjnego wsi Wytowno w Gminie Ustka. 

Poni� ej przedstawiono bilans powierzchni dla tych terenów: 
 
BILANS POWIERZCHNI TERENÓW DRÓG  

OZNACZENIE 
TERENU 

POWIERZCHNIA 
TERENU (m2) 

01.KD-D 11,73 
02.KD-D 12,07 
03.KD-D 93,11 
04.KDW 5165,65 
05.KDW 4355,30 
06.KDW 1047,47 
07.KDW 1768,78 

1-Pw 183,57 
2-Pw 210,01 

RAZEM 12847,69 
 
 
BILANS POWIERZCHNI TEERNÓW ZIELENI I WÓD  

OZNACZENIE 
TERENU 

POWIERZCHNIA 
TERENU (m2) 

1-WS 2496,13 
1-ZP 4970,51 

RAZEM 7466,64 
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PROGRAM U� YTKOWY DLA TERENU 1.U 

	

	

	

	

	

	

	

	

Typ obiektu  Program u � ytkowy  Przybli � one 
powierzchnie 

Zespó
 konferencyjno - 
szkoleniowy 

- sale konferencyjne/ szkoleniowo – 
wyk
adowe 
- sale bankietowe 
- kr� gielnia 
- sala bilardowa 
- basen rekreacyjny, basen p
ywacki 
- sauna 

Pow. ca
kowita ok. 
4000 m2z 

- hotel/pensjonat (pokoje hotelowe dla 
oko
o 200 go� ci, restauracja, zaplecze 
hotelowe i restauracyjne) 

Pow. ca
kowita ok. 
4000 m2 

Centrum edukacyjno - 
rekreacyjne dla dzieci i 
m
odzie � y 

- sale szkoleniowe 
- � wietlica 
- sala do projekcji filmów edukacyjnych 
- salka gimnastyczna, kr� gielnia 
- park rozrywki, „ma
pi gaj” 
- basen/k� pielisko dla dzieci 

Pow. ca
kowita ok. 
4000 m2 

- baza noclegowa (pokoje dla oko
o 300 
osób) 

Pow. ca
kowita ok. 
4000 m2 

Centrum odnowy 
biologicznej i rekreacji 

- odnowa biologiczna, hydroterapia, Spa, 
sauna 
- si
ownia, fitness 
- gabinety masa� u, w tym hydromasa� u 
- gabinety kosmetyczne 

Pow. ca
kowita ok. 
2000 m2 

- hotel/pensjonat (pokoje hotelowe dla 
oko
o 200 go� ci, restauracja, zaplecze 
hotelowe i restauracyjne) 

Pow. ca
kowita ok. 
4000 m2 

Inne obiekty zwi� zane ze sportem, rekreacj� , edukacj�  oraz obiekty gastronomiczne, 
hotelowe, pensjonaty itp. 
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  PROGRAM U� YTKOWY DLA TERENU 10.M,U 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Typ obiektu  Program u � ytkowy  Przybli � one 
powierzchnie 

Dom Weselny  - sala balowa dla ok. 300 osób 
- sale bankietowe 
- parkiet do ta� czenia 
- k� t grillowy 
- otwarte tereny rekreacyjne zielone 

Pow. ca
kowita ok. 
2000 m2 

- hotel/pensjonat (pokoje hotelowe dla 
oko
o 200 go� ci, restauracja, zaplecze 
hotelowe i restauracyjne) 

Pow. ca
kowita ok. 
4000 m2 

Dom Seniora  - baza noclegowa (pokoje 1- lub  

2-osobowe z 
azienk� ) dla oko
o 80 
podopiecznych 

- zaplecze medyczno-rehabilitacyjne (pokoje 
zabiegowe, konsultacji medycznych, sale 
terapii zaj� ciowej) 

- kawiarnia-biblioteka 

- sala spotka�  (bilardowa) 

- baseny rehabilitacyjne 

- zaplecze gastronomiczne 

- zorganizowane tereny zielone (park, strefa 
wypoczynku) 

Pow. ca
kowita ok. 
4000 m2 

Pensjonat, hotel  - o� rodek wypoczynkowy o profilu 
rodzinnym – miejsca noclegowe (dla ok. 60 
osób), gastronomia, place zabaw, boiska, 
park 

Pow. ca
kowita ok. 
2000 m2 
 

Inne obiekty zwi� zane z wypoczynkiem, rekreacj� , oraz obiekty gastronomiczne, 
hotelowe, pensjonaty itp. 
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RYS. NR 5a KONCEPCJA URBANISTYCZNA ZAGOSPODAROWANIA I ZABUDOWY Z PROGRAMEM U� YTKOWYM DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO 
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU PO	O � ONEGO W CZ
	 CI PÓ	NOCNO – ZACHODNIEJ OBR 
 BU GEODEZYJNEGO 
WSI WYTOWNO W GMINIE USTKA - WIZUALIZACJA 
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RYS. NR 5b KONCEPCJA URBANISTYCZNA ZAGOSPODAROWANIA I ZABUDOWY Z PROGRAMEM U� YTKOWYM DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO 
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU PO	O � ONEGO W CZ
	 CI PÓ	NOCNO – ZACHODNIEJ OBR 
 BU GEODEZYJNEGO 
WSI WYTOWNO W GMINIE USTKA - WIZUALIZACJA 
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RYS. NR 5c KONCEPCJA URBANISTYCZNA ZAGOSPODAROWANIA I ZABUDOWY Z PROGRAMEM U� YTKOWYM DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO 
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU PO	O � ONEGO W CZ
	 CI PÓ	NOCNO – ZACHODNIEJ OBR 
 BU GEODEZYJNEGO 
WSI WYTOWNO W GMINIE USTKA - WIZUALIZACJA 

 


