Uzasadnienie

do Uchwaty Nr ..../..../16
Rady Gminy Stargard
zdnia............ 2016 .

Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru czesci obrebu
Wierzchlad sporzadzono zgodnie z uchwatg Nr 1X/55/15 Rady Gminy Stargard Szczecinski z
dnia 25 czerwca 2015r. wsprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obrgbu Wierzchlad, gmina Stargard Szczecinski.
Celem sporzadzenia planu jest dopuszczenie nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
ustugowej: ushug turystycznych, publicznych, rekreacyjnych i sportowych, infrastruktury
technicznej, istniejacych przystani wodnych, tereny drog publicznych i wewngtrznych, wraz z
ustaleniem zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strukturze istniejace;j
miejscowosci Wierzchlad.

Ustalenia przedmiotowego planu nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Stargard przyjetego Uchwalg Nr XII/82/15 Rady
Gminy Stargard Szczecifski z dnia 27 listopada 2015 r.

Uzasadnienie wynikajace z art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2+4:

|. Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:

1. Wymagania fadu przestrzennego, W tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe poprzez ustalenia zawarte w § 3 oraz Rozdziatu 4 uchwaty
w punkcie dot. zasad ksztalttowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

Planowane zagospodarowanie terenu nie bedzie mialo negatywnego wptywu na tad
przestrzenny oraz istniejacy krajobraz — w wyniku realizacji ustalen planu nastgpi uzupetnienie
istniejacej struktury mieszkaniowej rewitalizujacej teren bylego zdegradowanego osrodka
rekreacyjnego oraz wykorzystanie istniejgcej infrastruktury turystycznej przywodnej.
Przedmiotowy teren jest juz przeksztalcony antropogenicznie, bedac pozostatoscig osrodka
rekreacyjnego zabudowy istniejgce;.

Zasady ksztattowania zabudowy ustalono na podstawie cech zabudowy istniejace]
miejscowosci Wierzchlad, wiec realizowana inwestycja nie bedzie negatywnie oddziatywac na
lokalny krajobraz zabudowany. Bedzie to oddziatywanie skumulowane z zainwestowaniem
istniejgcym.

2. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochronie gruntow
rolnych i leSnych poprzez ustalenia zawarte w § 4, 5 i 21 uchwaty.
Teren opracowania zlokalizowany jest w granicach majacego znaczenie dla Wspolnoty Natura
2000 Dolina Ptoni i jezioro Miedwie PLH320006, dla ktéorego obowigzuje Zarzadzenie
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 4 kwietnia 2014 r. w
sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Dolina Ptoni i jezioro
Miedwie PLH320006 (Dz.Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 17 kwietnia 2014 r., poz.
1660). objety granicami obszaru specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 Jezioro Miedwie i
okolice PLB320005, dla ktérego obowigzuje Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Szczecinie z dnia 30 kwietnia 2014 r. w sprawie ustanowienia planu zadan
ochronnych dla obszaru Natura 2000 Jezioro Miedwie i okolice PLB320005 (Dz.Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z dnia 7 maja 2014 r., poz. 1926) oraz znajduje si¢ w granicach terenu
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posredniej strefy ochronnej ujecia wody powierzchniowej “Miedwie” z jeziora Miedwie
W migjscowoséci Zelewo gm. Stare Czarnowo, ustanowionej Rozporzadzeniem Nr 10/2005
Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Szczecinie, na ktorym wyklucza si¢
lokalizowanie inwestycji i uzytkowanie mogace zanieczysci¢ wody ujecia.

Prognoza oddzialtywania na $rodowisko wykazata, ze nie wystapig istotne negatywne
oddziatywania na roznorodnos$¢ biologiczng, a realizacja ustalen planu nie bedzie wykraczaé
swoim oddziatywaniem poza zasieg lokalny.

Obszar opracowania jest w duzej czesci gruntem budowlanym nie wymagajacym zmiany
przeznaczenia pozostate grunty leSne uzyskaty zgode na zmiang przeznaczenia, w tym: 1,0066
ha gruntow lesnych klasy Ls Il i 1,06 ha gruntow lesnych klasy Ls IV, za zgoda Marszatka
wyrazong w Decyzji znak: WRIR-1.7151.9.2016.AK z dnia 21.07.2016 r.,

0,0429 ha gruntéw lesnych klasy Ls I, za zgoda Ministra Srodowiska wyrazong w Decyzji
znak: DL-11-6501.56.2016/JS z dnia 21.07. 2016 r.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspotczesnej
poprzez ustalenia zawarte w § 6 uchwaty.

W czgséci obszaru objetego planem znajduje si¢ stanowisko archeologiczne nr 2 (AZP:33-
09/32) objete strefa ,,W.III”” ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych, polegajace;j
na prowadzeniu interwencyjnych badan archeologicznych.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob
niepelnosprawnych.

Ustalenia planu nie stoja w sprzecznosci z wymaganiami ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia. W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostat
zaopiniowany i uzgodniony z wlasciwymi organami w w/w zakresie.

W zwiazku z zakresem obszarowym i jednorodna funkcja przedmiotowego terenu ustalenia
planu nie obejmuja problematyki bezpieczenstwa ludzi 1 mienia w pojeciu struktury
funkcjonalno-przestrzennej gminy.

Plan uwzglednia potrzeby osob niepetnosprawnych ustalajagc obowigzek zapewnienia dostepu
komunikacyjnego w przypadku lokalizacji funkcji ustugowych towarzyszacych podstawowe;j
funkcji mieszkanioweyj.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Przedmiotowy teren jest obszarem przeksztalconym antropogenicznie. Ustalone w
przedmiotowym planie zasady zagospodarowania i zabudowy nie wplyng znaczgco na
dotychczasowe walory ekonomiczne, tj. wykorzystania terenu w uktadzie funkcjonalno-
przestrzennym miejscowosci Wierzchlad.

6. Prawo wlasno$ci.

Obszar objety opracowaniem stanowi Wtasnos¢ osob fizycznych, Gminy Stargard oraz Skarbu
Panstwa. Wtasciciele byli wnioskujacymi 0 sporzadzenie planu i uzyskali mozliwo$é
zapoznania si¢ z wylozonym do publicznego wgladu projektem.

7. Potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa

Ustalenia planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa.
W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony z
wiasciwymi organami w w/w zakresie. W zwigzku z zakresem obszarowym i jednorodng
funkcja przedmiotowego terenu ustalenia planu nie obejmuja problematyki obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa w pojeciu struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy.



8. Potrzeby interesu publicznego
W planie miejscowym ujeto potrzeby Gminy w zakresie problematyki interesu publicznego.

9. Potrzeby w_ zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych oraz potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do
celdw zaopatrzenia ludnosci poprzez ustalenia zawarte w § 4 uchwaty.

W zwiazku polozeniem obszaru objetego planem na terenie zainwestowanym i znajdujacym
si¢ w granicach istniejacej jednostki osadniczej, obszar ten jest zabezpieczony w zakresie
obstugi w infrastrukture techniczng. Zaopatrzenie w wod¢ odbywac si¢ bedzie poprzez
istniejgcg siecig wodociggowa z ujecia W miejscowosci Lipnik, ktore gwarantuje pokrycie
pelnego zapotrzebowania. Zakres obszarowy opracowania nie obejmuje sieci komunalnych i
innych, nie zmieniajac wezesniej ustalonych zasad zaopatrzenia.

10) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkdéw komunikaciji elektronicznej oraz zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych

Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie
jawno$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych nastapilo poprzez powiadomienie
spoteczenstwa o poszczegdlnych etapach sporzadzania planu, okreslonych w art. 17 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko, w tym przy uzyciu $rodkow
komunikacji elektronicznej.

Po ogloszeniu o przystapieniu do sporzadzenia planu, w ustalonym terminie nie wplyngty
whnioski od 0s6b fizycznych.

Po uzyskaniu wszystkich niezb¢dnych opinii i uzgodnien projektu planu, Wojt Gminy Stargard
zawiadomit o wylozeniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko
w strategicznej ocenie oddziatywania na $rodowisko do publicznego wgladu, zapewniajac
udzial spoteczenstwa w procedurze oceny planu, jak tez zapoznanie si¢ z przewidywanym
oddziatywania projektowanej inwestycji na srodowisko przyrodnicze i zdrowie ludzi.

Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami projektu planu odbyla si¢ dnia ....... 2016 .
Do przedstawionego projektu nie wniesiono uwag.

I1. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania
I korzystania z terenu:

1) wazone byly interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskoéw
i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego Stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w_zakresie jego zagospodarowania poprzez analize stanu wladania oraz wprowadzenie
ustalen zgodnych z wnioskiem o przystapienie do sporzadzenia planu;

2) wazone byly analizy eckonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne poprzez analize
uwarunkowan 1 kierunkow rozwoju wyznaczonych w studium gminy oraz sporzadzenie
nastepujacych opracowan: prognozy skutkow finansowych sporzadzenia planu,
ekofizjografii, prognozy oddzialywania na $rodowisko w strategicznej ocenie
oddziatywania na srodowisko.




I11. Dopuszczajac nowg zabudowe, uwzgledniono wymagania ladu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni w
zakresie:

1) ksztaltowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — obszar objety planem, znajdujacy si¢
w granicach istniejacej jednostki osadniczej na obszarze dawnego osrodka
rekreacyjnego, jest skomunikowany z pozostatg czescig miejscowosci; realizacja ustalen
planu nie spowoduje rozprzestrzeniania si¢ nowej zabudowy poza granice obecnej
struktury, a co za tym idzie koniecznosci budowy nowej infrastruktury komunikacyjnej;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
srodka transportu — miejscowos¢ Wierzchlad, w ktorej znajduje si¢ obszar objgty planem
obstugiwana jest komunikacja publiczng na trasie Stargard - Szczecin;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow — w ustaleniach planu utrzymano projektowany ciag pieszy;

4) dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy: na obszarach o w pelni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. 0 urzedowych
nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z
2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczegdlnosci poprzez uzupelnianie istniejacej zabudowy —
obszar objety planem potozony jest w granicach istniejacej struktury osadniczej i nie
prowadzi do rozprzestrzeniania si¢ nowej zabudowy poza jej granice; gtowna zmiang W
zakresie lokalnym bedzie uzupehienie istniejacej zabudowy, jednak nie wykroczy ona
poza uksztalttowang juz strukturg osadniczg. Jedng z przeprowadzonych analiz stanowita
konieczno$¢ rozpatrzenia dopuszczenia minimalnej wielkosci nowowydzielanej dziatki
800 m? w wyjatkowych wypadkach dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
wedlug ustalen Studium. Przeprowadzono szczegétowe analizy wielkosci istniejagcych
dziatek zabudowy mieszkaniowej miejscowosci Wierzchlad, ktorej zainwestowanie w
przewazajacej czgsci posiada forme zabudowy mieszkaniowej blizniaczej i szeregowej a
Srednia wielko$¢ dziatek pod tego typu zabudowa oscyluje pomiedzy 500 m? a 800 m?.
Dlatego tez, przyjeto dla terendéw o symbolu 7 MN, 8 MN i 9 MN w drodze wyjatku
minimalng wielko$¢ nowowydzielanej dziatki 800 m?.

Uzasadnienie wynikajace z art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — zgodno$¢ planu z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1.

Gmina Stargard posiada analize dotyczaca oceny aktualnosci studium i planow miejscowych, o
ktorej mowa w art. 32, na podstawie ktorej Rada Gminy Stargard przyjeta Uchwata Nr
X1X/126/16 z dnia 30 marca 2016 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i
kierunkdw  zagospodarowania  przestrzennego Gminy Stargard Szczecinski oraz
obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy
Stargard. Planowana inwestycja zgodna jest z obecnie obowigzujacym studium, w czgsci ktorej
nie wskazuje si¢ na jego nieaktualnosc.

Uzasadnienie wynikajace z art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Zgodnie z § 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.


http://sip.lex.pl/#/dokument/17052373#art(2)pkt(1)

z 2003 r. Nr 164, poz. 1587) waznym czynnikiem decydujagcym o przyjeciu rozwigzan projektu
planu, zwigzanym z walorami ekonomicznymi przestrzeni, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2
ustawy, jest prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Prognoza ta jest jednym z etapow sporzadzania planu miejscowego i
wykonywana jest po sporzadzeniu projektu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko, z
uwzglednieniem ustalen studium uwarunkowan i kierunkow  zagospodarowania
przestrzennego, a polega na okresleniu wartosci ekonomicznej skutkow uchwalenia planu i ich
wptywu na budzet gminy w zakresie wydatkdw 1 dochodéw. Rozwigzania planistyczne
przedstawia si¢ w prognOzie w postaci przyblizonych kosztéw realizacji 1 osiggni¢cia
prawdopodobnych zyskow.

Przedmiotowy plan sporzadzany jest w duzej czeSci na gruntach prywatnych. W planie
utrzymuje si¢ projektowany publiczny ciag pieszy, w zwiazku z tym realizacja ustalen planu
niesie ze sobg koniecznos¢ finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezg do zadan wlasnych gminy. Realizacja ustalen planu moze rowniez przynie$¢ wieloletni
dochdod w postaci podatku od budynkéw (ich wysoko$¢ uzalezniona od funkcji) realizowanych
w ramach planowanej inwestycji.



