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Zarzadzenie Nr -2/°7
Prezydenta Miasta Stargard
zdnia 22 stycrznia PO

W sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard dotyczqcego terenu w rejonie ulic:
Ractawickiej, Podchorqiych, Tadeusza Kosciuszki.

Na podstawie art.17 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2018 r. poz.1945 oraz z 2019 r. poz.60, 235,
730, 1009, 1524, 1716, 1696 i1 1815) zarzadza si¢, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ nastgpujacy sposob rozpatrzenia uwag do wylozonego do
publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Stargard dotyczqcego terenu w rejonie ulic: Raclawickiej, Podchorgzych, Tadeusza
Kosciuszki, zgloszonych przez firmg NewCO IMMo PL 2 GmbH Sp. z o.0., wlasciciela
dzialek o numerach 425/14, 722, 400/1, 400/2 (obreb 10) przy ul. Tadeusza Kosciuszki 73,
reprezentowang przez adwokata Mateusza Szabelskiego, dotyczacych:

1) powigkszenia terenu elementarnego CM/UC.09 w strong obszaru 01.KD.L o teren
dzialki o numerze 722 oraz zréwnania linii z obszarami OM/MN,MW.01

1 OM/MN,MW.02 — nie uwzglednia sie,

2) zmiany polozenia nieprzekraczalnej linii zabudowy w sposob umozliwiajacy
utrzymanie posadowienia i kubatury istniejgcych budynkow, zgodnie z propozycija
przedstawiona na zalgczniku graficznym — nie uwzglednia sie;

3) zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy z 67% do 70% - uwzglednia sig;

4) zmiany minimalnej powierzchni biologicznie czynnej z 15% na 8% —
nie uwzglednia sie,

5) dopuszczenia lokalizacji matych obiektow gastronomicznych — nie uwzglednia sie;

6) dopuszczenia lokalizacji wolno stojacych znakéw kierunkowych do 30m -
nie uwzglednia sig;

7) dopuszczenia lokalizowania w obszarze pomigdzy granicg dziatki a nieprzekraczalna
liniag zabudowy budowli zwigzanych z ochrong obiektéw, obiektow tymczasowych
1 nietrwalych, tablic, konstrukcji reklamowych, w tym znakéw kierunkowych, a takze
miejsc postojowych — nie uwzglednia sig;

8) usunigcia wydzielenia wewngtrznego CM/UC.09/1 oraz zapisow § 26 pkt 2 lit.i oraz j —
nie uwzglednia sig,

9) zmniejszenia pasa zieleni izolacyjnej wzdluz granicy z terenami zabudowy
mieszkaniowej do 2m lub alternatywnie =zastosowania zabudowy z ekrandéw
akustycznych — nie uwzglednia sig;

10) umozliwienia podlaczenia do sieci gazowej — nie uwzglednia sie.

§ 2. Wykonanie zarzadzenia powierza si¢ Dyrektorowi Wydzialu Planowania
i Rozwoju.
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UZASADNIENIE

Wylozenie do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Stargard dotyczgcego terenu w rejonie ulic:  Raclawickiej,
Podchorgzych, Tadeusza Kosciuszki wraz z prognoza oddzialywania na s$rodowisko
nastapito w dniach od 14 listopada do 13 grudnia 2019 roku. W terminie do 03 stycznia
2020 roku osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci
prawnej mogly wnosi¢ uwagi do projektu planu.

W ustalonym terminie do Urzedu Miejskiego wptyneto 1 pismo z uwagami, ktére
wniosta firma NewCO IMMo PL 2 GmbH Sp. z o.0., wiasciciel dzialek o numerach 425/14,
722, 400/1, 400/2 (obrgb 10) przy ul. Tadeusza Kosciuszki 73, reprezentowana przez
adwokata Mateusza Szabelskiego.

Uwagi przekazano projektantce planu i poddano analizie, w wyniku ktdrej ustalono
nastepujace propozycje ich rozpatrzenia:

1) powiekszenie terenu elementarnego CM/UC.09 w strong obszaru 01.KD.L o teren
dzialki o numerze 722 oraz zrownanie linii z obszarami OM/MNMW.01

i OM/MN,MW.02. Wskazana dziatka stanowi wlasnos¢ wnoszacego uwage.

Uwage proponuje sie nie uwzglednic.

Uzasadnienie:

W projekcie wykladanym do publicznego wglgdu teren dzialki o numerze 722 (obreb 10)
zostal wilgczony w linie rozgraniczajgce ulicy Tadeusza Kosciuszki (01.KD.L). Ulica
zostala poszerzona na dlugosci granicy z centrum handlowym do szerokosci 39 m
(o 9m) w celu umozliwienia poprawnego rozwigzania skrzyzowania z ulicg
projektowang wzdluz potnocnej granicy cmentarza, realizacji docelowych wjazdow dla
obstugi centrum wraz z ewentualnym parkingiem podziemnym oraz bezkolizyjnego
przejazdu ciezkich pojazdow wojskowych na teren sgsiedni (obecnie dziatka o numerze
722 obcigzona jest stuzebnoscig gruntowg polegajgcg na swobodnym prawie przejazdu
na rzecz dziatki o numerze 238/14).

Proponuje si¢ pozostawienie poszerzenia drogi od strony zabudowy mieszkaniowej.
Umozliwi to jednorodne zagospodarowanie tej dzialki oraz poprawne rozwiqzania
komunikacyjne (np. male rondo, pasy manewrowe, wyspy dzielgce). Pozostalg czes¢
dzialki proponuje si¢ przylgczy¢ do terenu centralnego i koncentracji ustug o symbolu
CM/UC.09. W tef cze$ci bedzie lo zgodne z obecnym stanem wlasnosci oraz z obecnym
sposobem zagospodarowania terenu.

2) zmiana polozenia nieprzekraczalnej linii zabudowy w sposob umozliwiajacy utrzymanie
posadowienia i kubatury istniejacych budynkéw, zgodnie z propozycjg przedstawiong
na zalgczniku graficznym. Zdaniem wnoszacego uwage przedstawiona w projekcie
planu miejscowego linia zabudowy przecina istniejaca zabudowe. Rozbidrka budynkéw
do linii zabudowy, ze wzglgdu na uklad konstrukcyjny obiektu, wiaze si¢ z rozbiorka
calego budynku.

Uwage proponuje sie nie uwzglednic.

Uzasadnienie:

Kompleks handlowo-ustugowy zostal zlokalizowany na zapleczu posesji mieszkalnych
przy ul. Podchorgzych, niekorzystnie dla sgsiadujqgcej zabudowy mieszkalnej ze wzgledu
na ucigzliwos¢ obiektu, a zwlaszcza parkingu. W skutek zbiegu dwoch procedur (decyzji



3)

4)

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zmiany planu ogolnego dla
tego terenu) niemozliwa stala sie realizacia bardziej prawidlowego rozwigzania
przyjetego w obowigzujgcej zmianie planu, gdzie wzdluz posesji przy ul. Podchorgzych
wyznaczono pas zabudowy zamykajqcej teren osiedla, z oddzieleniem od potencjalnych
terenow ustugowych projektowang ulicqg dojazdowg. Pod wzgledem krajobrazowym
teren zabudowy mieszkaniowej jest to czesé osiedla o uporzgdkowanej strukturze oraz
o wartosci kulturowej (objetego strefami ochrony konserwatorskiej). Obecnos¢ zieleni
przydomowej na dzialkach dodatnio wplywa na walory krajobrazowe. W otoczeniu
centrum handlowego znajdujg sie ponadto wartosciowe zespoly zieleni wysokiej
(cmentarz i Park Stefana Batorego).

Wartos¢ architektoniczno-krajobrazowa zespolu handlowo-ustugowego natomiast jest

niewielka, a sposob zagospodarowania (powierzchnia terenu niemal w calosci

utwardzona i zajeta pod dojazdy oraz parkingi) dodatkowo jg obniza.

Ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy na terenie CM/UC.09 wynika z realizacji

art.] ust.2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (w zakresie

wymagan ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury) i ma na celu
rozgraniczenie obszarow o calkowicie rozinej fizjonomii (zabudowa jednorodzinna

i obiekt handlowo-ustugowy) oraz wumozliwienie realizacji nowego kompleksu

handlowo-ustugowego w postaci wielofunkcyjnego centrum.

Proponuje si¢ przyjecie rozwigzania kompromisowego — korekte nieprzekraczalnej linii

zabudowy:

- od strony zachodniej zgodnie z propozycjq wnoszgcego uwage,

- od strony poludniowej i wschodniej po obrysie istniejgcej zabudowy i jej
przedtuzeniu,

- od strony polnocnej — przesuniecie nieprzekraczalnej linii zabudowy o 6m
w  kierunku granicy z terenem zabudowy mieszkaniowej na dlugosci sciany
szezytowej obiektu Castoramy, pod warunkiem ograniczenia wysokosci zabudowy.

W celu uniknigcia mozliwosci réznych interpretacji ustalen planu proponuje sie takze

uzupelnienie w tekscie planu zapisu dotyczqcego nieprzekraczalnej linii zabudowy

i poszerzenie katalogu elementow, ktorych wysuniecie przed tg linie jest dopuszczalne,

0 rampy.

zmiana maksymalnej powierzchni zabudowy z 67% do 70%.

Uwage proponuje sie uwzglednié.

zmiana minimalnej powierzchni biologicznie czynnej z 15% na 8%. Zdaniem
wnoszacego uwage obecna powierzchnia biologicznie czynna wynosi 8%. Uchwalenie
planu miejscowego o projektowanej tresci przyniesie potrzebe zmiany
zagospodarowania terenu.

Uwage proponuje sie nie uwzglednié.

Uzasadnienie:

W stanie istniejgcym powierzchnia biologicznie czynna stanowi znikomy procent
powierzchni terenu, co w sposob razqcy kontrastuje z otoczeniem.

Proponuje si¢ przyjecie rozwigzania kompromisowego — zmniejszenie minimalnej
powierzchni  biologicznie czynnej do 10% powierzchni dziatki, z warunkiem
uwzglednienia nasadzen zieleni o zréznicowanej wysokosci i charakterze. Powierzchnia
terenu zajetego pod ustalong w planie zielen izolacyjng w sgsiedztwie zabudowy
mieszkaniowej ~ wyniesie okolo 5%  powierzchni  terenu CM/UC.09. Do
zagospodarowania zieleniq urzqdzong pozostaje wigc jedynie pozostate 5%.



5)

6)

7)

dopuszczenie lokalizacji maltych obiektow gastronomicznych. Zdaniem wnoszacego
uwage w chwili obecnej obiekty takie istnieja. Ewentualna koniecznos$¢ ich likwidacji
spowoduje znaczace komplikacje prawne i finansowe w postaci potrzeby rozwigzania
umow dzierzawy i najmu pod te punkty oraz rozliczenia nakladow na przedmiot
umowy.

Uwage proponuje sie nie uwzglednié.

Uzasadnienie:

W projekcie planu dopuszcza sie¢ lokalizacje obiektow tymczasowych, m.in. o funkcji
gastronomicznej, umieszczanych czasowo. Dopuszcza si¢ rowniez utrzymanie
istniejqcych obiekiow tymczasowych do czasu docelowego zagospodarowania, tzn.
spelniajqcego wszystkie ustalenia planu. Zakaz realizacji nowej zabudowy tymczasowej
ma na celu stworzenie warunkéw dla nowego, trwalego zainwestowania, realizowanego
z poszanowaniem zasad ladu przestrzennego.

dopuszczenie lokalizacji wolno stojgcych znakéw kierunkowych do 30 m.

Uwage proponuje si¢ nie uwzglednic.

Uzasadnienie:

Umieszczenie powyzszych zapisow stanowiloby naruszenie art. 15 ust.2 i 3, w zwigzku
z art.37a, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustawa z dnia 24
kwietnia 2015 r. o zmianie niektorych ustaw w zwiqzku ze wzmocnieniem narzedzi
ochrony krajobrazu wprowadzita zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zgodnie z ktérymi zasady i warunki sytuowania obiektéw malej
architektury, tablic i urzqdzen reklamowych oraz ogrodzen nie mogq stanowi¢ elementu
planu miejscowego. Zagadnienia te mogqg by¢ okreslane wylgcznie w odrebnej uchwale
tzw. krajobrazowej/reklamowej.

Proponuje si¢ uzupelnienie tekstu planu o zapis dopuszczajgcy lokalizacje na terenie
CM/UC.09 akcentu wysokosciowego o maksymalnej wysokosci do 22 m. Lokalizacja
wyzszych akcentow jest niewskazana ze wzgledu na zagospodarowanie terenu centrum
handlowego oraz terenow przyleglych.

dopuszczenie lokalizowania w obszarze pomigdzy granica dzialki a nieprzekraczalng
linig zabudowy budowli zwigzanych z ochrong obiektow, obiektéw tymczasowych
1 nietrwalych, tablic, konstrukcji reklamowych, w tym znakéw kierunkowych, a takze
miejsc postojowych.

Uwage proponuje sie nie uwzglednié.

Uzasadnienie:

Umieszczenie ustalenn dotyczqcych tablic, konstrukcji  reklamowych i znakéw
postojowych stanowifoby naruszenie art.15 ust.2 i 3, w zwigzku z art.37a, ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustawa z dnia 24 kwietnia 2015 r.
o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu
wprowadzita zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zgodnie z ktorymi zasady i warunki sytuowania obiektow malej architekiury, tablic
i urzqdzen reklamowych oraz ogrodzehr nie mogqg stanowié¢ elementu planu
miejscowego. Zagadnienia te mogq by¢ okreslane wylgcznie w odrebnej uchwale tzw.
krajobrazowej/reklamowej.

Nieprzekraczalna linia zabudowy dotyczy lokalizacji zabudowy, tzn. budynkéw i innych
obiektow budowlanych (budowli). Linia ta nie dotyczy lokalizacji terenowych miejsc

postojowych.



8)

9)

10)

W projekcie planu dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow tymczasowych, m.in. o funkcji
gastronomicznej, umieszczanych sezonowo. Dopuszcza si¢ réwniez utrzymanie
istniejgcych  obiektéw tymczasowych do czasu docelowego zagospodarowania,
spelniajgcego wszystkie ustalenia planu. Zakaz realizacji nowej zabudowy tymczasowej
ma na celu stworzenie warunkow dla nowego, trwalego zainwestowania, realizowanego
z poszanowaniem zasad tadu przestrzennego.

usunigcie wydzielenia wewnetrznego CM/UC.09/1 oraz zapiséw § 26 pkt 2 lit.i oraz j.
Wnoszgcy uwage proponuje wprowadzenie zapisu zobowigzujacego do zapewnienia
przejscia przez teren CM/UC.09 z terenu 01.KD.L do terenu 06b.KD.D.

Uwage proponuje sie nie uwzglednié.

Uzasadnienie:

Ustalenie zasad zagospodarowania terenu wydzielenia wewnelrznego oznaczonego
symbolem CM/UC.09/1 jako ciggu pieszo-rowerowego z osiq widokowg na wieze
kosciola, stanowiqcego teren przestrzeni publicznej (§ 8) i bedgcego cezurg pomiedzy
obszarami o réznej fizjonomii (zabudowa jednorodzinna i obiekt handlowo-ustugowy),
stanowi realizacje art.] ust2 pktl oraz ust4 pkt3 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym. Wprowadzenie zasad zagospodarowania tego
terenu (Sciezka pieszo-rowerowa, pas zieleni izolacyjnej o szerokosci od 2,0 m do 7,0 m,
zakaz sktadowania i rozladunku towaréw) ma na celu ograniczenie negatywnego
wplywu  centrum  handlowo-ustugowego na sgsiednig zabudowe mieszkaniowq
Jednorodzinng.

zmniejszenic pasa zieleni izolacyjnej wzdluz granicy z terenami zabudowy
mieszkaniowej do 2m lub alternatywnie zastosowanie zabudowy z ekranéw
akustycznych.

Uwage proponuje si¢ nie uwzglednié.

Uzasadnienie:

Ustalenie pasa zieleni izolacyjnej wynika z koniecznosci ogranmiczenia ucigzliwosci
obiektu handlowo-ustugowego oraz negatywnego oddzialywania na sgsiadujgcg
zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng (emisja hatasu oraz spalin). Pas zieleni
izolacyjnej stanowi takze realizacj¢ art.l ust2 pktl ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (zielen izolacyjna petni réwniez role estetyczng oraz
Jest przewidziana jako element zagospodarowania terenu ogdlnodostepnego ciggu
pieszo-rowerowego).

umozliwienie podiaczenia do sieci gazowe;.

Uwagg proponuje si¢ nie uwzglednié.

Uzasadnienie:

Uwaga jest bezpodstawna. W §26 pkt7 lita. projektu planu zawarto ustalenia
dotyczqce zaopatrzenia terenu centrum m.in. W gaz, w oparciu o sieci uzbrojenia
w terenie 01.KD.L (ulica Tadeusza Kosciuszki).

Wprowadzone zmiany wynikajace z rozpatrzenia uwag w czesci naruszaja istotne

ustalenia projektu planu miejscowego. Wobec powyzszego zachodzi potrzeba ponowienia
w niezbgdnym zakresie procedury wynikajacej z art.17 pkt 13 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.
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