UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard dotyczqcy terenu w rejonie ulic:
Elizy Orzeszkowej, Wiadystawa Reymonta, zainicjowany zostal uchwatg Nr VIII/107/2019 Rady
Miejskiej w Stargardzie z dnia 25 czerwca 2019 r.

Plan stanowi zmian¢ obowiazujacych planéw:

1) zmiany planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Stargardu Szczecinskiego
dotyczgcej terenow otwartych oznaczonych symbolem ,,TO”, przyjetej uchwata Nr IX/99/99 Rady
Miejskiej w Stargardzie Szczecinskim z dnia 20 kwietnia 1999 r.,

2) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard Szczecinski dla trasy
przebiegu napowietrznej linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kV relacji Morzyczyn —
Drawski Mtyn, przyjetego uchwata Nr X1/93/2015 Rady Miejskiej w Stargardzie Szczecinskim
z dnia 29 wrze$nia 2015 1.

Przedmiotem planu jest ustalenie przeznaczenia terenéw pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng,
zabudowe¢ mieszkaniowg jednorodzinng z dopuszczalng funkcja ustugowa, zabudowe zagrodowa, wraz
z ustaleniem zasad zabudowy i zagospodarowania, obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej oraz  pozostawienie lokalizacji ogrodéw  dziatkowych 1  przebiegu linii
elektroenergetycznych. Plan obejmuje obszar o tacznej powierzchni 13,71 ha.

Projekt planu opracowany zostal zgodnie z uchwalg w sprawie przystgpienia do sporzadzenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz.293, z p6zniejszymi zmianami) i ustawa z dnia

3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa

w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko (Dz.U. z 2020r. poz.283,

z pdzniejszymi zmianami), z zachowaniem nastepujacej procedury:

1) o podjeciu uchwaly o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego ogloszono w dniu
29 lipca 2019 r. w prasie lokalnej, a takze przez obwieszczenia na stupach ogtoszeniowych oraz na
tablicach ogtoszen Urzedu Miejskiego i na stronie internetowej — art.17 pkt 1 ustawy o pizp
i art.39 ust.1 ustawy o uio$,

2) zawiadomiono na piSmie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego
instytucje 1 organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania planu — art.17 pkt 2 ustawy o pizp,

3) w ramach przeprowadzanej strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko wystgpiono w dniu
19 sierpnia 2019 r. o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdtowos$ci informacji wymaganych
w prognozie oddziatywania na $rodowisko do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Szczecinie oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Stargardzie — art.53
ustawy o uios,

4) sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko oraz
rozpatrzono w dniu 13 maja 2020 r. wnioski do planu miejscowego — art.17 pkt 4 ustawy o pizp,

5) sporzadzono prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego — art.17 pkt 5 ustawy
0 pizp,

6) wuzyskano opinie o projekcie planu miejscowego Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej oraz instytucji 1 organéw wskazanych w ustawie o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz w przepisach szczegélnych — art.17 pkt 6 lit.a ustawy
0 pizp,

7) uzgodniono projekt planu miejscowego z wlasciwymi organami i instytucjami, w tym z Wojewoda
Zachodniopomorskim, Zarzadem Wojewddztwa Zachodniopomorskiego i Zarzadem Powiatu
Stargardzkiego — art.17 pkt 6 lit.b ustawy o pizp,

8) wystapiono do Wojewody Zachodniopomorskiego o wyrazenie opinii dotyczacej projektu planu
miejscowego — art.23 ustawy o pizp,



9) uzyskano opinie o projekcie planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko od
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie oraz Panstwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego w Stargardzie — art.54 ust.1 ustawy o uios,

Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Stargard (uchwata Nr XXXIX/418/2018 Rady Miejskiej w Stargardzie z dnia 27 lutego 2018 r.).
W Studium w granicach obszaru objetego planem ustalone zostaly kategorie przeznaczenia terendow:
TO - tereny otwarte i ZD - tereny rodzinnych ogrodéw dziatkowych. Wzdtuz ulic: Wiadystawa
Reymonta i Elizy Orzeszkowej wskazane zostaly pasy terenu nie objete zakazem zabudowy,
w granicach ktérych dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy siedliskowe;.

Obecnie wzdluz wulicy Wtladystawa Reymonta zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ustugowa oraz zagrodowa.

Studium ustala ponadto: ,,Szczegélowe wyznaczenie granic terendw o réznym przeznaczeniu nastepuje
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, w zaleznosci od istniejacego
zagospodarowania i zabudowy terenu oraz lokalnych warunkéw ochrony $rodowiska”. Oznacza to,
mimo braku na obszarze opracowania kategorii przeznaczenia terenu jednoznacznie ustalajace]
zabudowe¢ mieszkaniowg z ustugami, dopuszczenie tej zabudowy jako zgodnej z zagospodarowaniem
istniejacym. Przyjete w planie wskazniki urbanistyczne zostaly dostosowane do istniejacego
zagospodarowania i zabudowy terenu, podzialéw geodezyjnych oraz lokalnych warunkéw ochrony
srodowiska. Plan spetnia réwniez zapisane w Studium wymogi ochrony i ksztattowania Srodowiska
przyrodniczego oraz Srodowiska kulturowego.

W potudniowej cze¢$ci niniejszego planu granice opracowania zostaly dowigzane do granic miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard dotyczgcego terenu potnocnego obejscia
miasta w rejonie ulicy Wiadystawa Reymonta, przyjetego uchwata Nr XLIII/460/2018 Rady Miejskiej
w Stargardzie z dnia 26 czerwca 2018 r.

Projekt planu miejscowego zostal wykonany w formie projektu uchwaty Rady Miejskie;j,
w ktérym w § 27 ustalono stawke stuzaca naliczeniu jednorazowej oplaty z tytulu wzrostu warto$ci
nieruchomosci w wysokosci 30%.

Projekt uchwaly Rady Miejskiej w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Stargard dotyczqcego terenu w rejonie ulic: Elizy Orzeszkowej, Wiadystawa
Reymonta spetnia ustawowe warunki wymagane przed przedtozeniem do uchwalenia.

Sposdb realizacji wymogéw wynikajacych z Art. 1 ust. 2+4 upzp.

1. Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
1_krajobrazowe poprzez ustalenia zawarte w §4 i 6 ustalen ogélnych oraz w ustaleniach
szczegotowych

Teren objety planem potozony jest poza zwartym obszarem zainwestowania miasta, przewazajaca czes¢
zagospodarowang stanowig grunty rolne oraz rodzinne ogrody dziatkowe. Przez tereny rolne,
w centralnej czgsci obszaru planu, przebiegaja elektroenergetyczne linie napowietrzne 110 kV 1 15 kV
wraz z wyznaczonym pasem ochrony funkcyjnej — przewidziane do zachowania. Nalezy je uznaé za
negatywnie dominujace w krajobrazie.

Wzdhuz ulicy Wiadystawa Reymonta zlokalizowana jest zabudowa o prostej formie: mieszkalna,
zagrodowa oraz budynki ustugowe przeksztalcane z budynkéw gospodarczych. Charakter zabudowy
i ekstensywne zagospodarowanie terenu zostaja utrzymane na poziomie do 25% powierzchni zabudowy
dziatek oraz dwdch kondygnacji z wysokimi dachami dwuspadowymi.

Calos¢ obszaru nie posiada ponadprzecigtnych waloréw krajobrazowych. Wartoscig krajobrazowa
mozna nazwaé rosnace w czgsci potnocnej, w sasiedztwie ulicy Wiadystawa Reymonta, grupy drzew -



na dzialce nr 45, cze¢éciowo sklasyfikowanej jako grunt lesny oraz duzg grupe zwartych zadrzewien
olszowych na dzialce nr 49. Wartosci te zostaja zachowane.

Planowane zagospodarowanie nie begdzie miato istotnego wptywu na istniejacy krajobraz, gdyz nie
powstanie tam zabudowa o intensywnoS$ci decydujacej o jego znaczacym przeksztatceniu. Zabudowa
zostanie wkomponowana w podmiejski charakter otwartego krajobrazu. Nowa wartoscig w krajobrazie
stang si¢ nasadzenia zieleni wysokiej na terenach biologicznie czynnych w ustalonej wielkosci 40 i 50%
powierzchni dziatki.

2) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochronie gruntéw rolnych
i le$nych poprzez ustalenia zawarte w § 6 oraz w § 10

Na potrzeby planu wykonano opracowanie ekofizjograficzne charakteryzujace stan Srodowiska
przyrodniczego. Teren nie jest zlokalizowany w granicach obszaréw chronionych na mocy ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, nie jest rOwniez objety zadnymi proponowanymi
formami ochrony przyrody. Prognoza oddzialywania na Srodowisko, sporzadzona do projektu panu,
wykazata, Ze nie wystapia istotne negatywne oddziatywania na réznorodno$¢ biologiczna, a realizacja
ustalen planu nie bedzie wykracza¢ swoim oddziatywaniem poza zasieg lokalny.

Obszar objety planem polozony jest w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych Nr 123 —
zbiornik migdzymorenowy Stargard—Goleniéw, na ktérym obowiazuja ograniczenia wynikajace
z aktualnie obowigzujacych przepisOw odrebnych oraz w granicach obszaru i terenu goérniczego
»targard Szczecinski I ztoza wdd termalnych ,,Stargard Szczecinski I” WT 10904.

Cze$¢ terenu o symbolu 1ZL,ZW sklasyfikowana jest jako grunt lesny, ktéry plan pozostawia
w dotychczasowym uzytkowaniu. Grunty rolne w wigkszej czesci opracowania wraz tagkami bagiennymi
pozostaja bez zmian.

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdiczesnej

Na obszarze planu brak jest obszaréw, dla ktérych nalezatoby ustali¢ ograniczenia z tytutu ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspéiczesnej. Budynek mieszkalny przy ulicy
Wiadystaw Reymonta 44 objety jest gminng ewidencja zabytkéw, dla ktérego w planie ustalono
warunki gwarantujace zachowanie jego podstawowych cech decydujacych o objeciu ochrong.

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0séb
niepelnosprawnych

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

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

Plan uwzglednia potrzeby os6b niepetnosprawnych poprzez odpowiednie zapisy dotyczace dostepu do
obiektéow ustugowych, gwarantujace brak barier architektonicznych, zawarte w §4 oraz obstugi
komunikacyjnej, zawarte w § 8 uchwaty.

5) walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wtasnosci

Potudniowa cze$¢ obszaru objetego planem stanowi wiasno§¢ Polskiego Zwigzku Dziatkowcow,
a pdilnocna Gminy Miasta Stargard. W czgéci centralnej oraz pdéinocnej zlokalizowane sa grunty
stanowiace wlasnos¢ prywatng.

Struktura wtasnosci nie ma wplywu na przyszte koszty realizacji planu. Zmiana zasad
zagospodarowania terenu pozwoli w optymalny sposoéb wykorzysta¢ jego lokalizacje w uktadzie
funkcjonalno-przestrzennym miasta oraz dostosowac do aktualnych potrzeb inwestycyjnych.

6) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Ustalenia planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.



W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony z wilasciwymi
organami w powyzszym zakresie.

7) potrzeby interesu publicznego

Interes publiczny na potrzeby proces6w planistycznych nalezy rozumie¢ jako uogdlniony cel dazen
i dziatan uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogétu spoleczefistwa lub lokalnych
spoleczno$ci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym. Zadaniem dla realizacji celéw
publicznych jest dziatalno§¢ o znaczeniu lokalnym, bez wzgledu na status podmiotu podejmujacego te
dziatania oraz zrddta ich finansowania, stanowiace realizacj¢ celéw, o ktérych mowa w art.6 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Celami publicznymi sa miedzy innymi: wydzielanie gruntéw pod drogi i publiczne ciagi piesze oraz
budowa i utrzymywanie tych drég, place publiczne oraz tereny publicznej zieleni urzadzonej, budowa
i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode, urzadzen stuzacych
ochronie §rodowiska.

Na obszarze planu pozostaje teren lasu i zieleni wysokiej, o symbolu 1ZL,ZW o charakterze
publicznym, w granicach ktérego dopuszcza si¢ przebieg ciagu pieszego oraz przebieg sieci
infrastruktury techniczne;.

8) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
oraz potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakoSci wody, do celdéw zaopatrzenia ludnosci
poprzez ustalenia zawarte w § 9 uchwaty

9) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacii elektronicznej oraz zachowanie jawnosci
1 przejrzystosci procedur planistycznych

Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie jawnoS$ci
i przejrzystosci procedur planistycznych nastapilo poprzez powiadomienie spoteczenstwa
o poszczegdlnych etapach sporzadzania planu, okre$lonych w art.17 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko, w tym przy uzyciu $srodkéw komunikacji elektroniczne;.

2. Zgodno$¢ planu z wynikami analizy, o ktérej mowa w art.32 ust.1 upzp

Gmina Miasto Stargard posiada analize¢ dotyczacg oceny aktualno$ci studium i planéw miejscowych,
o ktérej mowa w art.32, na podstawie ktorej Rada Miejska w Stargardzie podjeta uchwate
Nr IV/60/2019 z dnia 26 lutego 2019 1. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego.

W wyniku tej oceny dopuszczono dokonywanie zmian w obowiazujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego w celu dostosowania ich do potrzeb wynikajacych z priorytetow
rozwoju miasta.

3. Wplyw 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. Nr 164,
poz.1587) waznym czynnikiem decydujacym 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 etapéw sporzadzania planu miejscowego i wykonywana jest po sporzadzeniu projektu wraz
z prognozg oddziatywania na Srodowisko, z uwzglednieniem ustalen studium uwarunkowan i1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, a polega na okresleniu wartosci ekonomicznej skutkéw uchwalenia
planu i ich wplywu na budzet gminy w zakresie wydatkéw i dochodéw. Rozwigzania planistyczne



przedstawia si¢ w prognozie w postaci przyblizonych kosztdw realizacji i osiggniecia prawdopodobnych
zyskow.

Przedmiotowy plan wprowadza nowe zagospodarowanie gtéwnie na gruntach prywatnych. Zaopatrzenie
terenu w zakresie infrastruktury technicznej zapewnione begdzie staraniem i1 wilasnymi S$rodkami
inwestor6w, z sieci poza obszarem opracowania planu. W zwiazku z tym realizacja ustalen planu nie
niesie ze sobg konieczno$ci finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do
zadan wlasnych gminy.

Plan nie wprowadza ustalen powodujacych konieczno$¢ wykupu gruntéw prywatnych na cele publiczne.

Realizacja ustalen planu zapewni state dochody gminy w postaci podatku od nieruchomos$ci w wielkosci
znaczaco wigkszej od mozliwej do uzyskania w przypadku realizacji inwestycji wg planu dotychczas
obowigzujacego.



