Uzasadnienie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard dotyczacy terenu

w rejonie ulic: Generata Jozefa Bema, Spokojnej, zainicjowany zostat uchwatg

Nr X/125/2019 Rady Miejskiej w Stargardzie z dnia 24 wrzesnia 2019 r.

Granice opracowania zostaty dowigzane do granic planéw miejscowych obowigzujgcych
lub opracowywanych w bezposrednim sgsiedztwie.

Przedmiotem planu jest:

1) poszerzenie ulicy Generata J6zefa Bema w klasie ulicy zbiorczej,

2) utrzymanie terenow kolejowych z wprowadzeniem pasa zieleni izolacyjnej wzdtuz
ulicy Generata J6zefa Bema,

3) uksztattowanie srédmiejskich mieszkalno-ustugowych kwartatow zabudowy przy
ulicy Generata J6zefa Bema i Spokojnej,

4) zachowanie Parku Stefana Batorego.

Plan obejmuje obszar o tgcznej powierzchni 20,50 ha.

W czesci potnocnej, po zachodniej stronie ul. Generata J6zefa Bema, zlokalizowana jest
zabudowa ustugowa i bazowo-sktadowa, ktdrg zostaje utrzymana do czasu realizacji,
zgodnych z ustaleniami studium zespotéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

W zespotach tych dopuszczalna jest lokalizacja funkcji ustugowych w parterach
budynkow.

Teren w czesci centralnej opracowania plan przeznacza na funkcje ustugowe, w czesci
zgodnie z uzytkowaniem istniejgcym, pod warunkiem braku ucigzliwosci dla
projektowanej w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Czes¢ pdtnocno-wschodniej zajmuje teren kolejowy, ktérego czes¢ wzdtuz ul. Generata
Jézefa Bema (dotychczas z zabudowg ustugowo-magazynowo-sktadowg z dawnymi
mieszkalnymi budynkami kolejowymi) przeznacza sie na zielen parkowa o funkcji
krajobrazowej i izolacyjnej izolujgca emisje pytow i hatas zwigzany z ruchem kolejowym.
Czesc¢ potudniowa obszaru opracowania, wzdtuz ul. Spokojnej, pozostaje zielenig
parkowg objetg strefg ochrony konserwatorskiej uktadu zieleni komponowanej dawnego
cmentarza — Park Stefana Batorego.

Projekt planu opracowany zostat zgodnie z uchwatg w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ustawg z dnia

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej zwang ustawag
0 pizp) i ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku

i jego ochronie, udziale spoteczernistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (dalej zwang ustawg o uios), z zachowaniem nastepujgcej
procedury:

1) o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego ogtoszono
w dniu 04 listopada 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 uios,

2) zawiadomiono na pismie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia planu
miejscowego instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania planu —
art.17 pkt 2 ustawy o pizp,



3) w ramach przeprowadzanej strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko
wystgpiono w dniu 18 listopada 2019 r. o uzgodnienie zakresu i stopnia
szczegobtowosci informaciji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko
do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie oraz Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Stargardzie — art.53 ustawy o uios,

4) sporzgdzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
$rodowisko oraz rozpatrzono w dniu 27 pazdziernika 2022 r. wnioski do planu
miejscowego — art.17 pkt 4 ustawy o pizp,

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

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

7) uzgodniono projekt planu miejscowego z wiasciwymi organami i instytucjami, w tym
z Wojewodg Zachodniopomorskim, Zarzgdem Wojewodztwa Zachodniopomorskiego
i Zarzgdem Powiatu Stargardzkiego — art.17 pkt 6 lit.b ustawy o pizp,

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

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

10) wprowadzono zmiany wynikajgce z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien oraz
wytozono do publicznego wgladu projekt planu miejscowego wraz z prognozg
oddziatywania na srodowisko w terminie od 27 czerwca do 26 lipca 2023 r.

O terminie wytozenia ogtoszono w dniu 19 czerwca 2023 r. w prasie lokalnej, a takze
przez obwieszczenia na stupach ogtoszeniowych oraz tablicach ogtoszen Urzedu
Miejskiego i na stronie internetowej. Zorganizowano w dniu 06 lipca 2023 r. dyskusje
publiczng nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami - art.17 pkt 9
ustawy o pizp oraz art.39 i 54 ust.2 ustawy o uios,

11) wyznaczono termin do 11 sierpnia 2023 r., w ktérym osoby fizyczne i prawne oraz
jednostki organizacyjne nieposiadajgce osoby prawnej mogty zgtasza¢ uwagi
dotyczgce projektu planu miejscowego - art.17 pkt 11 ustawy o pizp oraz art.39 i 54
ust.3 ustawy o uios,

12)

Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Stargard, uchwalonego uchwatg Nr XLI1/424/2022 Rady Miejskiej
w Stargardzie z dnia 21 czerwca 2022 r. w sprawie zmiany ,Studium uwarunkowan

i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard”.

W Studium w granicach obszaru objetego planem ustalone zostaty kategorie
przeznaczenia terenu:

1) SM — tereny srodmiejskich zespotow mieszkaniowych,

2) KK/TS —tereny komunikacji kolejowej/tereny specjalne,

3) IM —tereny o funkcji mieszane;,



4) ZP —tereny zieleni parkowej, w tym projektowane,
5) Z—drogi klasy zbiorczej,
6) L —drogiklasy lokalne;.

Studium ustala ponadto: ,Szczegbtowe wyznaczenie granic terendw o réznym
przeznaczeniu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
w zaleznosci od istniejgcego zagospodarowania i zabudowy terenu oraz lokalnych
warunkow ochrony srodowiska.” Oznacza to, mimo braku na obszarze opracowania
kategorii przeznaczenia terenu jednoznacznie ustalajgcej zabudowe mieszkaniowg

z ustugami, dopuszczenie tej zabudowy jako zgodnej z zagospodarowaniem terenéw
Srédmiejskich zespotow mieszkaniowych. Przyjete w planie wskazniki urbanistyczne
zostaty dostosowane do istniejgcego zagospodarowania i zabudowy terenu, podziatdw
geodezyjnych oraz lokalnych warunkéw ochrony srodowiska. Plan spetnia rowniez
zapisane w Studium wymogi ochrony i ksztattowania srodowiska przyrodniczego oraz
Srodowiska kulturowego.

Projekt planu miejscowego zostat wykonany w formie projektu uchwaty Rady Miejskiej,
w ktérym w § 39 ustalono stawke stuzgca naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci w wysokosci 30%.

Projekt uchwaty Rady Miejskiej w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard dotyczgcego terenu w rejonie ulic:
Generata Jozefa Bema, Spokojnej spetnia ustawowe warunki wymagane przed
przedtozeniem do uchwalenia.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art.1 ust.2+4 ustawy o pizp.
1. Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe poprzez ustalenia zawarte w § 4 i 7 ustalen ogéinych
oraz w ustaleniach szczego6towych.

Pétnocna czes$¢ obszaru opracowania, po stronie zachodniej ul. Generata J6zefa Bema,

jest obecnie uzytkowana jako tereny produkcyjno-ustugowe o niewielkiej intensywnosci

zabudowy. Teren ten w planie przeznacza sie, ze wzgledu na potozenie na obszarze

Srdédmiescia, na cele wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem ustug

nieucigzliwych.

Zdecydowanym walorem krajobrazowym jest Park Stefana Batorego zajmujacy ok. 30%

powierzchni opracowania planu, dla ktérego ustala sie zasady zagospodarowania

uwzgledniajgce warunki ochrony konserwatorskiej, tj. zachowanie historycznego uktadu
kompozycyjnego zieleni i jej ochrone.

Planowane zagospodarowanie w dtuzszej perspektywie czasowej w sposéb istotny

wptynie na istniejgcy krajobraz czesci miasta wzdtuz ul. Generata J6zefa Bema, gdyz

powstanie tam zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, jak tez urzgdzona zostanie
zieleh parkowa w miejscu obecnych substandardowych dawnych zabudowan wzdtuz
terenow kolejowych.

2) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochronie gruntow
rolnych i leSnych poprzez ustalenia zawarte w § 7 oraz w § 11.

Na potrzeby planu wykonano opracowanie ekofizjograficzne charakteryzujgce stan

srodowiska przyrodniczego. Teren nie jest zlokalizowany w granicach obszarow




chronionych na mocy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, nie jest
rowniez objety zadnymi proponowanymi formami ochrony przyrody. Na obszarze
opracowania znajdujg sie liniowe elementy krajobrazu i elementy powierzchniowe, jak
duze powierzchnie zadrzewionych terenéw zieleni i odchodzgce od nich liniowe lub
alejowe zadrzewienia przyuliczne lub paséw drogowych, tgczgcych ze sobg tereny
znajdujgce sie poza obszarem opracowania, a stanowigce biologicznie czynne obszary
bytowania i zerowania drobnej lokalnej fauny. W obszarze opracowania nie wystepuja
grunty lesne, siedliska wodno — btotne, zbiorniki wodne.

Prognoza oddziatywania na srodowisko, sporzgdzona do projektu panu, wykazata, ze nie
wystgpig istotne negatywne oddziatywania na r6znorodnos$c¢ biologiczng, a realizacja
ustalen planu nie bedzie wykracza¢ swoim oddziatywaniem poza zasieg lokalny.

Obszar objety planem potozony jest w granicach Gtéwnego Zbiornika W6d Podziemnych
Nr 123 — zbiornik miedzymorenowy Stargard—Goleniow, na ktérym obowigzujg
ograniczenia wynikajgce z aktualnie obowigzujgcych przepisoéw odrebnych oraz

w granicach obszaru i terenu goérniczego ,Stargard” ztoza wéd termalnych ,Stargard”.
Na obszarze opracowania planu, w zwigzku z istniejgcym zagospodarowaniem
mieszkalno-ustugowym, nie wystepujg grunty rolne.

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspéiczesne;.

Na obszarze opracowania planu wystepujg obiekty zabytkowe - budynki mieszkalne przy

ul. Generata J6zefa Bema - ujete w gminnej ewidencji zabytkéw, dla ktérych plan w § 8

ustala warunki gwarantujgce ich ochrone i zasady postepowania wobec tych obiektow.

Na obszarze planu nie wystepujg dobra kultury nie bedgce zabytkami, a bedgce

uznanym dorobkiem wspétczesnych pokolen.

Plan ustala tez obszar ochrony konserwatorskiej zespotu zieleni komponowane;j

dawnego cmentarza — Parku Stefana Batorego, ktory jest tez wazng wartoscia

krajobrazowa.

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b niepetnosprawnych.

Ustalenia planu nie stojg w sprzecznos$ci z wymaganiami ochrony zdrowia oraz

bezpieczenstwa ludzi i mienia. W trakcie procedury planistycznej projekt planu zostat

zaopiniowany i uzgodniony z wtasciwymi organami w powyzszym zakresie.

W zwigzku z zakresem obszarowym ustalenia planu nie obejmujg problematyki

bezpieczenstwa ludzi i mienia w pojeciu struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta.

Plan uwzglednia potrzeby oséb niepetnosprawnych poprzez odpowiednie zapisy

dotyczgce dostepu do obiektow ustugowych, gwarantujgce brak barier

architektonicznych, zawarte w § 4 oraz obstugi komunikacyjnej, zawarte w § 9 uchwaty.

5) walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wtasnosci.

Zdecydowanie przewazajgca czes¢ obszaru objetego planem stanowi wtasnos¢é Gminy-
Miasta Stargard oraz PKP S.A. Tereny przeznaczone w planie na cele zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej stanowig wtasnos$¢ osob fizycznych oraz Wody Miejskie
Stargard Spotka z 0.0. Zabudowa planowana na terenie bedgcym wtasnoscig oséb
fizycznych zostata uwzgledniona na wniosek czesci tych oséb.

Tereny kolejowe sg wtasnoscig Skarbu Panstwa.

Przeznaczenie teren6w na cele zabudowy mieszkaniowej zdecydowanie zwieksza
wartos¢ tych terendw, szczegdlnie w zwigzku z potozeniem na terenie srodmiejskim,
pozwalajgcym na wykorzystanie istniejgcych w ul. Generata J6zefa Bema i Spokojnej




sieci infrastruktury technicznej. Sieci infrastruktury realizowane w obrebach dziatek
inwestycyjnych realizowane bedg kosztem i staraniem inwestora.
Ustalenia planu nie powodujg wywtaszczenia gruntéw prywatnych na cele publiczne.

6) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Ustalenia planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa. Linie kolejowe na terenie kolejowym oraz drogi publiczne, obok powszednich
funkcji komunikacyjnych, spetniajg rowniez potrzeby logistyczne w zakresie obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa.

W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony

z wiasciwymi organami w powyzszym zakresie.

7) potrzeby interesu publicznego.

Interes publiczny na potrzeby procesoéw planistycznych nalezy rozumie¢ jako uogolniony
cel dgzen i dziatan uwzgledniajgcych zobiektywizowane potrzeby ogdtu spoteczenstwa
lub lokalnych spoteczno$ci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym.
Zadaniem dla realizacji celéw publicznych jest dziatalnos¢ o znaczeniu lokalnym, bez
wzgledu na status podmiotu podejmujgcego te dziatania oraz zrédta ich finansowania,
stanowigce realizacje celéw, o ktérych mowa w art.6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami.

Celami publicznymi sg miedzy innymi: wydzielanie gruntéw pod drogi i publiczne ciagi
piesze oraz budowa i utrzymywanie tych drog, place publiczne oraz tereny publicznej
zieleni urzgdzonej, budowa i utrzymywanie publicznych urzgdzen stuzgcych do
zaopatrzenia ludnosci w wode, urzadzen stuzacych ochronie sSrodowiska.

8) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych oraz potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody,
do celéw zaopatrzenia ludnosci poprzez ustalenia zawarte w § 10 uchwaty.

9) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikaciji
elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze

zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych nastgpito poprzez

powiadomienie spoteczehstwa o poszczegdélnych etapach sporzadzania planu,
okreslonych 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 $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania

na $rodowisko, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;.

2. Zgodnos¢ planu z wynikami analizy, o ktérej mowa w art.32 ust.1 upzp.
Gmina-Miasto Stargard posiada analize dotyczgcg oceny aktualnosci studium i planéw
miejscowych, o ktdérej mowa w art.32, na podstawie ktdérej Rada Miejska w Stargardzie
podjeta uchwate Nr 1V/60/2019 z dnia 26 lutego 2019 r. w sprawie aktualno$ci Studium
uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Mapg obszaréw wskazanych do objecia pracami planistycznymi —
proponowanych do opracowania lub zmian planéw miejscowych, stanowigca zatgcznik
Nr 3 do uchwaty, teren niniejszego planu znajduje sie w ,Obszarze do objecia planami
miejscowymi’.



3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Zgodnie z § 11 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. poz.2404) waznym czynnikiem decydujgcym o przyjeciu
rozwigzan projektu planu, zwigzanym z walorami ekonomicznymi przestrzeni, o ktorych
mowa w art.1 ust.2 ustawy, jest prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Prognoza ta jest jednym z etapow
sporzgdzania planu miejscowego i wykonywana jest po sporzgdzeniu projektu wraz z
prognozg oddziatywania na srodowisko, z uwzglednieniem ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a polega na okresleniu
wartosci ekonomicznej skutkéw uchwalenia planu i ich wptywu na budzet gminy

w zakresie wydatkéw i dochodow. Rozwigzania planistyczne przedstawia sie

W prognozie w postaci przyblizonych kosztéw realizacji i osiggniecia prawdopodobnych
zyskow.

Przedmiotowy plan wprowadza nowe zagospodarowanie gtdwnie na gruntach
prywatnych i Wod Miejskich Stargard Spotki z 0.0.

Zadaniem Gminy-Miasta Stargard bedzie budowa/rozbudowa - poszerzenie publicznej
drogi zbiorczej — ul. Generata J6zefa Bema i budowa drogi wewnetrznej w zwigzku

z planowang zabudowg mieszkaniowg na terenie bedacym wtasnoscig Miasta.

Budowa drog wewnetrznych na gruntach prywatnych wraz sieciami infrastruktury
zapewniona bedzie staraniem i wikasnymi srodkami inwestoréw. W zwigzku z tym
realizacja ustalen planu niesie ze sobg koniecznos$¢ finansowania czesci inwestycji

z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wtasnych gminy.

Plan nie wprowadza ustalen powodujgcych koniecznos$¢ wykupu gruntow prywatnych na
cele publiczne.

Realizacja ustalen planu zapewni state dochody gminy w postaci podatkéw od
nieruchomosci.



