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1. Przedmiot opracowania.

Przedmiotem opracowania jest sporzadzenie koncepcji zagospodarowania terenu
dla osiedla Struga Ledowska w miejscowosci Ledowo polegajgcej na opracowaniu
koncepcji podziatu dziatek dla terenu obietego zamierzeniem inwestycyjnym.

Opracowanie obejmuje teren o powierzchni ok. 20,0 ha potozony w potudniowej
czesci Ledowa bedgcy wiasnoscig inwestora. Zakres inwestycji realizowany bedzie na
dziatce nr 318, 303/1, 295/1, 270/7, 289/1 oraz drogowych: 265, 218, 290, 298/1 i 226
jednostka ewidencyjna: 221210 _2, gmina Ustka, obreb: 0009 Ledowo. Obszar objety
miejscowym planem zagospodarowania Uchwata nr XXXIV.437.2021 Rady Gminy Ustka z
dnia 24 listopada 2021r. W sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego Uchwatg nr 111.35.2019 Rady Gminy
Ustka z dnia 25 stycznia 2019 roku w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru potozonego w obrebie geodezyjnym Ledowo gmina
Ustka.

2. Podstawa opracowania.

*  Umowa z inwestorem

* wizja lokalna

* aktualne przepisy i normatywy projektowania

* Uchwata nr XXXIV.437.2021 Rady Gminy Ustka z dnia 24 listopada 2021r. W
sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzonego Uchwatg nr 111.35.2019 Rady Gminy Ustka z dnia
25 stycznia 2019 roku w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru potozonego w obrebie geodezyjnym Ledowo
gmina Ustka.

3. Istniejgcy stan zagospodarowania

Teren objety opracowaniem potozony jest w potudniowo-wschodniej czesci Ledowa,
Zlokalizowany po obu stronach rzeki Wedy ( dolina Struga Ledowska). Teren na danym
obszarze jest zroznicowany wysokosciowo. Zbocza doliny charakteryzuje znaczne
nachylenie terenu, $rednio do 12 % przy réznicy pozioméw od 4m do 12,8 m n.p.m.
Pozostata czes¢ terenu zlokalizowana poza doling (potudniowa czesci obszaru
opracowania) jest wysokosciowo jednolita.

Teren zaklasyfikowany gtownie jako uzytki rolne. Teren nie zabudowany, drzewa
Zlokalizowane wytgcznie w pétnocno -wschodniej czes¢ przedmiotowego terenu.

Obszar od zachodu graniczy z drogg powiatowg ( dz. nr 264, 211/2), przez teren
przebiegajg drogi gminne zlokalizowane na dziatkach: 265, 218, 290, 298/1 i 226.



4. Zatozenia projektowe

Obszar opracowania podzielono na 4 etapy realizacyjne tozsame z etapami uzbrojenia
terenu w media.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania Uchwata nr XXXIV.437.2021

Rady Gminy Ustka z dnia 24 listopada 2021r. W sprawie uchwalenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego Uchwatg nr [11.35.2019 Rady
Gminy Ustka z dnia 25 stycznia 2019 roku w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru potozonego w obrebie geodezyjnym Ledowo gmina
Ustka, w oparciu o ktéry zostat przeprowadzony podziat dziatek . Wytyczono tgcznie 167
dziatek budowlanych.

ETAP 1

Obejmuje potudniowy brzeg rzeki Wedy, realizowany na obszarze dziatki nr 289/1.
Od zachodu graniczy z drogg powiatowg ( dz. nr 264), od potudnia dziatkg drogowg
(dz. nr 290) w oparciu o ktore zaprojektowano i rozwinieto uktad ciggow pieszo-
jezdnych projektowanego osiedla.

Jest to teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej i blizniaczej
(symbol MN). W Srodkowej czesci uktadu zlokalizowano zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania teren zieleni urzgdzonej, sportu i rekreacji na
ktorym ustanowiono obszar zabudowy obiektami sportowymi wraz z zapleczem
(symbol ZP,US). Klin zieleni dzieli zatozenie urbanistyczne na dwa osiedla
zachodnie MN1 i wschodnie MN2.

Teren na obszarze MN2 i ZP,US jest zroznicowany wysokosciowo. Potozony na
potudniowym zboczu doliny wykazuje Srednie nachylenie ok 8% przy réznicy
poziomdéw od 5Sm do 9 m n.p.m. Pozostata cze$c¢ terenu zlokalizowana poza doling
(MN1) jest wysokosciowo jednolita.

Dziatki wytyczono zgodnie ze wskazaniami planu miejscowego w ktorym minimalng
powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej, ustalono jako

a) 1000 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej,
b) 1000 m? zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej,

W ETAPIE1 wyznaczono 29 dzialek, z czego na obszarze:
* MN1- 10 dziatek budowlanych

* MN2 - 18 dziatek budowlanych
« 1ZPUS - 1 dziatka budowlana

W czesci graficznej koncepcji naniesiono rowniez obowigzujgce linie zabudowy dla
terendw oznaczonych symbolami:

a) TMN - nieprzekraczalna w odlegtosci 8,0 m od linii rozgraniczajgcej teren z pasem
drogowym drogi powiatowej oraz 8,0 m od linii rozgraniczajgcej teren ciggu pieszo-
jezdnego, zgodnie z zatgcznikiem graficznym,



b) 2MN — nieprzekraczalna w odlegtosci 8,0 m od pasa drogowego drogi gminne;j
dojazdowej, zgodnie z zatgcznikiem graficznym,

oraz pokazano alternatywng zabudowe przy zachowaniu wymaganych
wspoétczynnikdw powierzchni zabudowy tj.;

udziat powierzchni zabudowy do 30% powierzchni dziatki budowlanej dla zabudowy
wolnostojgcej i 40% dla zabudowy blizniacze

ETAP 2

Obejmuje pétnocny brzeg rzeki Wedy, realizowany na obszarze dziatki nr 270/7. Od
potnocy i zachodu graniczy z drogg gminng (dz. nr 265 , 218) w oparciu o ktérg
zaprojektowano i rozwinieto ukfad ciggéw pieszo-jezdnych projektowanego osiedla.
Jest to teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej (symbol MN,U).
Dopuszcza sie zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojgca, blizniacza,
zabudowe ustugowg oraz zabudowe ustugowo-mieszkalng

Osiedle zostato podzielone ciggami pieszymi ( 1KP, 2KP, 3KP) na trzy karty terenu
1MN,U; 2MN,U; 3MN,U . Gtéwny cigg pieszo jezdny o szerokosci 10m odzwierciedla
naturalny ukfad terenu.

Teren na obszarze jest zroznicowany wysokosciowo. Potozony na potnocnym
zboczu doliny wykazuje srednie nachylenie ok 12 % przy réznicy poziomow od 4m
do 12,8 m n.p.m

Dziatki wytyczono zgodnie ze wskazaniami planu miejscowego w ktorym
minimalng  powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej, ustalono jako :
a) 1000 m2 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej,

b) 1000 m2 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej,
c) 1200 m2 dla zabudowy ustugowej,
d) 2000 m2 dla zabudowy mieszkaniowo - ustugowej,

W ETAPIE 2 wyznaczono 51 dziatek, z czego na obszarze:
1 MN,U- 3 dziatek budowlanych
2 MN,U - 20 dziatek budowlanych
3 MN,U - 28 dziatka budowlana

W czesci graficznej koncepcji naniesiono rowniez obowigzujgce linie zabudowy dla
terendw oznaczonych symbolami:

a) 1TMN,U - nieprzekraczalne w odlegtosci 8,0 m od pasa drogowego drogi gminnej
dojazdowej, 8,0 m od linii rozgraniczajgcej ciggu pieszego oraz 5,0 m od krawedzi
skarpy, zgodnie z zatgcznikiem graficznym,

b) 2MN,U i 3MN,U — nieprzekraczalne w odlegtosci 8,0 m od linii rozgraniczajgcych
ciagéw pieszych,oraz 8,0 m od pétnocnych linii rozgraniczajgcych tereny sgsiadujgce
z pasem drogowym drogi gminnej (dz. nr ew. 265), zgodnie z zatgcznikiem
graficznym,



oraz pokazano alternatywng zabudowe przy zachowaniu wymaganych
wspotczynnikdw powierzchni zabudowy {j.;

do 30% powierzchni dziatki budowlanej w terenach oznaczonych symbolami
1MN,U, 2MN,U i 3SMN,U

ETAP 3

Obejmuje potudniowo — zachodni obszar zatozenia inwestycyjnego, realizowany w
potudniowej czesci dziatki nr 295/1. Od zachodu graniczy z drogg powiatowg ( dz.
nr 264), od wschodu drogg gminng (dz. nr 298/1) w oparciu o ktére zaprojektowano i
rozwinigto uktad ciggow pieszo-jezdnych projektowanego osiedla.

Jest to teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej (symbol MN oraz
MN,U). Dopuszcza sie zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojgca,
blizniaczg, zabudowe ustugowg oraz zabudowe ustugowo-mieszkalng

Osiedle zostato podzielone drogami wewnetrznymi ( 1KDW, 2KDW) na trzy
rownolegte kwartaty .

Teren na obszarze stosunkowo ptaski z lekkim nachyleniem w kierunku wschodnim

Dziatki wytyczono zgodnie ze wskazaniami planu miejscowego w ktérym
minimalng  powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej, ustalono jako :
a) 1000 m2 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej,

b) 1000 m2 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej,
c) 1200 m2 dla zabudowy ustugowej,
d) 2000 m2 dla zabudowy mieszkaniowo - ustugowej,

W ETAPIE 3 wyznaczono 20 dziatek, z czego na obszarze:
5 MN,U- 12 dziatek budowlanych
5 MN - 8 dziatek budowlanych

W czesci graficznej koncepcji naniesiono rowniez obowigzujgce linie zabudowy dla
terendw oznaczonych symbolami:

a) 5MN,U — nieprzekraczalne w odlegtosci 7,0 m od linii rozgraniczajgcych drég
wewnetrznych oraz 7,0 m od linii rozgraniczajgcej terenu sgsiadujgcego z pasem
drogowym drogi powiatowej, zgodnie z zatgcznikiem graficznym

b) SMN — nieprzekraczalna w odlegtosci 7,0 m od pasa drogowego drogi gminne;j
dojazdowej oraz obowigzujgce w odlegtosci 7,0 m od linii rozgraniczajgcych drog
wewnetrznych, zgodnie z zatgcznikiem graficznym

oraz pokazano alternatywng zabudowe przy zachowaniu wymaganych
wspotczynnikdw powierzchni zabudowy {j.;

- do 35% powierzchni dziatki budowlanej w terenach oznaczonych symbolami
5MN,U

- do 30% powierzchni dziatki budowlanej dla zabudowy wolnostojgcej i 40% dla
zabudowy blizniaczej w terenach oznaczonych symbolami SMN



ETAP 4

Obejmuje potudniowo — wschodni obszar zatozenia inwestycyjnego oraz zachodni
klin, realizowany w potnocnej czesci dziatki nr 295/1, 303/1, 318. oraz drogg gminng
(dz. nr 298/1, 290,226) w oparciu o ktdre zaprojektowano i rozwinieto uktad ciggow
pieszo-jezdnych projektowanego osiedla.

Jest to gtdwnie teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (symbol MN )

oraz jednorodzinnej i ustugowej (symbol MN,U) zlokalizowany w potudniowej czesci
zatozenia. Dopuszcza sie zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojgca,
blizniaczg, oraz dodatkowo zabudowe ustugowg i zabudowe ustugowo-mieszkalng
wytgcznie na terenie symbol MN,U. Potudniowy obszar terenu graniczy z pasem
technologicznym oznaczony symbolem 4E gdzie znajduje sie lokalizacja
podziemnej linii najwyzszych napiec.

Osiedle zostato podzielone drogami wewnetrznymi ( 2KDG(D), 3KDG(D),4KDG(D)
3KDW)

Teren na obszarze stosunkowo pfaski, bez znacznych réznic wysokosci.

Dziatki wytyczono zgodnie ze wskazaniami planu miejscowego w ktérym
minimalng  powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej, ustalono jako :
a) 1000 m2 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej,

b) 1000 m2 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej,
c) 1200 m2 dla zabudowy ustugowe;j,
d) 2000 m2 dla zabudowy mieszkaniowo - ustugowej,

W ETAPIE 4 wyznaczono 67 dziatek, z czego na obszarze:
3 MN - 10 dziatek budowlanych
4 MN - 23 dziatek budowlanych
6 MN - 22 dziatek budowlanych
7 MN,U- 12 dziatek budowlanych

W czesci graficznej koncepcji naniesiono rowniez obowigzujgce linie zabudowy dla
terendw oznaczonych symbolami:

a) 3MN - nieprzekraczalne odpowiednio w odlegtosci 7,0 m od paséw drogowych
drég gminnych dojazdowych, zgodnie z zatgcznikiem graficznym,

b) 4MN — nieprzekraczalne odpowiednio w odlegtosci po 8,0 m od paséw drogowych
drég gminnych dojazdowych oraz 8,0 m od linii rozgraniczajgcej drogi wewnetrznej,
zgodnie z zatgcznikiem graficznym,

c) 6MN - nieprzekraczalne w odlegtosci 8,0 m od paséw drogowych drég gminnych
dojazdowych oraz 8,0 m od linii rozgraniczajgcej drogi wewnetrznej, zgodnie z
zatgcznikiem graficznym;

d) 7MN,U — nieprzekraczalna w odlegtosci 8,0 m od pasa drogowego drogi gminnej
dojazdowej, zgodnie z zatgcznikiem graficznym



oraz pokazano alternatywng zabudowe przy zachowaniu wymaganych
wspotczynnikdw powierzchni zabudowy {j.;

- do 35% powierzchni dziatki budowlanej w terenach oznaczonych symbolami
7MN,U

- do 30% powierzchni dziatki budowlanej dla zabudowy wolnostojgcej i 40%
dla zabudowy blizniaczej w terenach oznaczonych symbolami MN

Opracowata:
mgr inz. arch. Dominika Skrobiszewska
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