UZASADNIENIE

Przedmiotowa Uchwata Rady Gminy Stargard jest wynikiem realizacji uchwaty nr XXXVI111/259/19 Rady
Gminy Stargard z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obregbu Strachocin, gmina Stargard.

Przedmiotem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu Strachocin, gmina
Stargard, zwanego dalej planem, jest przeznaczenie terenéw pod tereny: zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, zabudowy ustugowej, ustug sportu i rekreacji, laséw,
zieleni, wod powierzchniowych $rédlgdowych, infrastruktury technicznej — elektroenergetyki, parkingow, drég
publicznych klasy: lokalnej, dojazdowej i drég wewnetrznych.

Gtéwnym celem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest stworzenie w formie prawa
miejscowego warunkéw zagospodarowania terenu, ktére pozwolg maksymalnie podnies¢ walory
przedmiotowego terenu, a jednoczesnie usankcjonowaé ustalenia wynikajgce ze studium uwarunkowan
i kierunkbédw zagospodarowania przestrzennego gminy. W wyniku przeprowadzonej analizy zgodnosci
z politykg przestrzenng gminy okreslong w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Stargard Szczecinski, stwierdzono, iz plan nie narusza ustaleh zawartych w Studium.
Wyrys ze Studium stanowi zatacznik nr 2 do przedmiotowej uchwaty.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, do ustanowienia,
ktérego uprawniajg Rade Miejskg przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.).

W planie miejscowym nie okres$lono sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgadzania
i uzytkowania terenodw ze wzgledu na brak takiej potrzeby.

W trakcie przygotowywania planu miejscowego zawiadomiono wymagane przepisami prawa instytucje oraz
ogtoszono w prasie i poprzez obwieszczenie na tablicy urzedu o przystgpieniu do opracowania planu
miejscowego. Projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony przez okreslone ustawg instytucje.
Projekt planu nie wymagat uzgodnienia z:
- Zarzagdem Drdég Wojewddzkich, poniewaz obszar objety planem nie obejmuje, ani nie przylega
do drogi wojewddzkiej,
- Okregowym Urzedem Gérniczym, poniewaz obszar objety planem nie obejmuje terenéw gdrniczych,
- Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie, poniewaz w granicach obszaru objetego planem nie wystepuje obszar szczegélnego
zagrozenia powodzig.
Prezes Urzedu Transportu Kolejowego postanowieniem z 24 wrzesnia 2020 r.
nr DOP-WPGP.481.83.2020.2.AG uzgodnit projekt planu, wnoszgc jednoczesnie o uwzglednienie uwag
do projektu. Uwagi zostaty uwzglednione poprzez przeprojektowanie fragmentu drogi 1KD-D w rejonie linii
kolejowej, umozliwiajgc budowe placu do zawracania. Droga 2KD-D poza granicami planu ma swojg
kontynuacje i krzyzuje sie z linig kolejowg istniejgcym przejazdem kolejowym. Pozostate uwagi Urzedu
Transportu Kolejowego znajdujg swoje odzwierciedlenie w tresci projektu planu lub wykraczajg poza zakres
planu miejscowego wynikajgcy z przepisu art. 15 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie pismem 2z 22 wrzesnia 2020 r.
nr WOPN-0S.410.151.2020.AM wydat opinie, w ktérej stwierdzit braki merytoryczne w prognozie
oddziatywania na srodowisko. Prognoza zostata uzupetniona w mozliwym zakresie, przy uwzglednieniu
wszystkich dostepnych dla obszaru opracowan przyrodniczych i sSrodowiskowych oraz wykonanych
na potrzeby sporzadzenia planu wizji w terenie. Sporzgdzenie inwentaryzacji przyrodniczej dla obszaru
opracowania wykracza poza wynikajacy z przepisOw prawa zakres zar6wno planu miejscowego, jak
i prognozy oddziatywania na $rodowisko. Teren objety planem nie jest zlokalizowany w granicach form
ochrony przyrody ustanowionych na mocy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Ponadto
Waloryzacja przyrodnicza wojewddztwa zachodniopomorskiego” (Biuro Konserwacji Przyrody, Szczecin
2010 r.) nie wykazata w granicach terenu objetego planem obszaréw zaproponowanych do objecia ochrona,
a takze chronionych siedlisk przyrodniczych oraz stanowisk gatunkow objetych ochrona.
Zachodniopomorski Panstwowy Wojewddzki Inspektor Sanitarny w Szczecinie pismem z 21 wrzesnia 2020 r.
nr NZNS.7040.3.114.2020 wskazat omytki pisarskie w tresci prognozy oddziatywania na srodowisko. Omyiki
pisarskie w tresci prognozy zostaty poprawione.
Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad postanowieniem z 28 wrzesnia 2020 r. nie uzgodnita
projektu planu miejscowego. Wprowadzono zmiane w projekcie planu poprzez zmiane klasy drég 4KD-D



i 5KD-D na drogi publiczne klasy lokalnej zgodnie z przepisami wskazanymi w postanowieniu z dnia
28 wrzesnia 2020 r.

Zachodniopomorski  Urzgd Wojewodzki w  Szczecinie pismem z 29  wrzesnia 2020r.
nr AP-3.743.1.71.2020.JM zgtosit uwagi do projektu planu. Uwagi zostaty uwzglednione w niezbednym
zakresie w projekcie planu. Wprowadzona zostata linia zabudowy od terenéw laséw. Poniewaz teren 18MN
obejmuje czesci dziatek zlokalizowanych poza obszarem objetym planem, na ktérych zlokalizowane
sg istniejgce lub w trakcie budowy budynki mieszkaniowe jednorodzinne, a jednoczesnie przez teren 18MN
budynki mieszkalne jednorodzinne posiadajg dostep do drogi, zasadne byto pozostawienie ustalen
w zakresie przeznaczenia terenu. W celu zachowania spojnosci ustalen planu miejscowego zmniejszono
minimalne powierzchnie dziatek w zakresie zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci
analogicznie do faktycznie objetych ustaleniami planu czesci dziatek budowlanych. W Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Stargard okreslone zostaty minimalne
wielkosci nowowydzielanych dziatek. W Studium nie okreslono zasad i warunkéw scalania i podziatu
nieruchomosci przy sporzgdzaniu projektéw planéw miejscowych. Minimalna powierzchnia nowo
wydzielonych dziatek budowlanych, o ktérej mowa w art. 15 ust. 3 pkt10 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie stanowi obligatoryjnego zakresu planu miejscowego, w zwigzku
z czym dla terenu 18MN odstgpiono od jej okreslenia, poniewaz czesci tych dziatek bedg stanowi¢ jedng
nieruchomos¢ gruntowg z czesciami dziatek znajdujgcymi sie poza granicami planu miejscowego.
Zapewniona zostata obstuga komunikacyjna terenu 2ZL poprzez przedtuzenie drogi wewnetrzne;.
Whprowadzono zmiany do projektu planu miejscowego w niezbednym zakresie, a nastepnie przekazano
ponownie do uzgodnienia i zaopiniowania w niezbednym zakresie.

Pismem z 3 listopada 2020 r. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Stargardzie wydat opinie
pozytywna.

Pismem z 27 pazdziernika 2020 r. Zachodniopomorski Panstwowy Wojewddzki Inspektor Sanitarny
w Szczecinie wydat opinie pozytywna z zastrzezeniem, ktére zostato uwzglednione w projekcie planu.

W pismie z 26 pazdziernika 2020 r. Zachodniopomorski Urzad Wojewo6dzki w Szczecinie wskazat elementy
w planie miejscowym wymagajgce poprawienia. Projekt planu uzupetniono o odniesienia do odpowiednich
aktéw prawnych. Droga 4KD-D zostata zmieniona na droge wewnetrzng. Poniewaz teren 18MN obejmuje
czesci dziatek zagospodarowanych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, nie stanowi powiekszenia
tych dziatek, a jedynie sankcjonuje istniejace zagospodarowanie, pozostawiono teren 18MN w celu nie
wprowadzania sztucznego podziatu dziatek juz zagospodarowanych pod zabudowe mieszkaniowag
jednorodzinna.

Postanowieniem z 21 pazdziernika 2020 r. Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad uzgodnita projekt
planu.

Pismem z 26 pazdziernika 2020 r. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie wydat opinie
pozytywng bez uwag.

Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy:

* wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
Projekt planu miejscowego spetnia powyzszy wymég poprzez regulacje zawarte w czesci tekstowej uchwaty,
jak réowniez na zatgcznikach graficznych. W projekcie uchwaty znajdujg sie ustalenia dotyczace zasad
ksztattowania zabudowy w nawigzaniu do istniejgcego zagospodarowania oraz wskazniki zagospodarowania
terendw a na rysunku planu zawarto elementy obligatoryjne wynikajace z przepiséw ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustalenia te zapewniajg uwzglednienie w planie wymagan tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

» walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,
w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych

Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia dotyczgce zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.
Powyzsze zagadnienie zostato uregulowane rowniez ustaleniami szczeg6towymi w zakresie proponowanych
parametréw zabudowy. Nie uwzgledniono szczegdllnych regulacji ochrony krajobrazu wynikajgcych
z audytéw krajobrazowych, gdyz tego typu audyty dla wojewodztwa zachodniopomorskiego nie zostaty
dotychczas sporzadzone. W  granicach planu zostaty okreSlone przestrzenie publiczne
w rozumieniu przepiséw odrebnych.
W toku opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie zaszta potrzeba
wystgpienia o zgode na przeznaczenie gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne. Istniejace
lasy pozostawiono w granicach ich uzytkéw.
W oparciu o art. 42 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko
(.t: Dz.U. z 2020r. poz. 283 zezm.) przeprowadzono procedure dotyczgcg strategicznej oceny
oddziatywania na srodowisko.



» wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej
Plan miejscowy uwzglednia wystepujgce w jego granicach stanowiska archeologiczne poprzez
uwzglednienie budynkéw ujetych w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw oraz ustalong strefe W III”
ograniczonej ochrony archeologiczno-konserwatorskiej. Na obszarze objetym ustaleniami planu
nie stwierdzono wystepowania dobr kultury wspotczesne;.

e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b niepetnosprawnych

Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia odnoszgce sie m.in. do zagadnien zwigzanych z ochrong
zdrowia oraz bezpieczenstwem ludzi i mienia w posredni sposéb, poprzez ustalenia z zakresu ochrony
Srodowiska. W ustaleniach planu miejscowego zawarto przepisy dotyczace nakazu zachowania standardéw
akustycznych dla ustalonych w planie przeznaczen zgodnie z wymaganiami okreslonymi w przepisach
odrebnych oraz ochrony zabudowy przed oddziatywaniem akustycznym drég. Potrzeby oséb
niepetnosprawnych zostalty w uwzglednione w planie miejscowym poprzez ustalenia odnoszacego sie
m.in. do koniecznosci realizacji miejsc postojowych dla os6b z kartg parkingows.
W granicach planu nie wystepujg udokumentowane ztoza objete ochrong zgodnie z przepisami odrebnymi.
W graniach planu nie wystepujg réwniez obszary osuwania sie mas ziemnych.
W zakresie dostepnosci dla terenéw zabudowy przyjeto ustalenia w zakresie ksztattowania uktadu
komunikacyjnego obszaru, zapewniajgcego dojazd do wszystkich nieruchomosci w jego granicach
z wykorzystaniem istniejgcych i projektowanych drég publicznych, w tym zlokalizowanych poza obszarem
objetym planem, jak réwniez z projektowanych drég wewnetrznych.

» walory ekonomiczne przestrzeni

Ustalenia planu miejscowego wykorzystujg walory ekonomiczne przestrzeni. Zakres art. 15 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie wskazuje aby mozliwe byto w tresci uchwaty
odniesienie sie do tego wskazania ustawodawcy. Jednak zawarte w przedmiotowej uchwale ustalenia
dotyczgce zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu majg na uwadze
optymalne wykorzystanie waloréw ekonomicznych przestrzeni. Obszar objety planem obejmuje obszar
potozony w obrebie Strachocin, graniczacym z miastem Stargard. Plan miejscowy zaktada wykorzystanie
potencjatu terenéw do dalszego rozwoju gminy przy uwzglednieniu ochrony tadu przestrzennego, zgodnie
z ustaleniami obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

* prawo wiasnosci

W granicach obszardéw objetych planem miejscowym znajdujg sie grunty stanowigce wtasnos¢ prywatna, dla
ktéorych  zostaly = uwzglednione  przeznaczenia  zgodnie z  istniejgcym  zainwestowaniem
i ustaleniami Studium. W przedmiotowym planie przeznaczono tereny pod inwestycje celu publicznego -
tereny drég publicznych, ktore zostaty wyznaczone przy uwzglednieniu wtasnosci gruntow oraz granic drég
publicznych wyznaczonych w obowigzujgcym dla tego obszaru miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. W procesie przygotowywania planu miejscowego uwzgledniono prawo wtasnos$ci poprzez
uwzglednienie wnioskow ztozonych do planu miejscowego oraz wyfozenie do publicznego wgladu, w trakcie
ktdrego uwzgledniano w maksymalny mozliwy sposob uwagi zainteresowanych osob .

* potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
Na obszarze objetym planem miejscowym nie wystepuija tereny, dla ktérych nalezato ustali¢ zakazy i nakazy
w zakresie obronnosci panstwa.

» potrzeby interesu publicznego
Waga interesu publicznego zostata przeanalizowana i uwzgledniona, ponadto przyjeto w planie miejscowym
ustalenia pozwalajgce na optymalizacje skutkéw finansowych uchwalenia planu, w szczegdélnosci
dotyczgcych budowy infrastruktury nalezgcych do zadan wtasnych gminy.

» potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci sieci szerokopasmowych
Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej i nie zawiera zakazu lokalizacji takich inwestycji.

» zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikaciji elektroniczne;j

’ dotyczy czynnosci przysztych lub jeszcze nie zakoriczonych, zagadnienie bedzie uzupetniane na dalszym etapie
procedury planistycznej



Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zapewniono
zgodnie z przepisami art. 17 pkt 1, 9 i 11 ustawy, poprzez mozliwos¢ sktadania wnioskéw do projektu,
zorganizowania wytozenia projektu do publicznego wglgdu, zorganizowanie dyskusji publicznej,
wyznaczanie terminu, w ktdrym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce
osobowosci prawnej moglty wnosi¢ uwagi dotyczgce projektu planu®. Informacje o tych dziataniach byty
przekazywane do publicznej wiadomosci w sposéb okreslony w przywotanych wyzej przepisach ustawy,
w tym takze przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;.

Projekt planu zostat poddany ocenie publicznej poprzez wytozenie do publicznego wgladu oraz
przeprowadzenie dyskusji publicznej. Wytozenie miato migjsce w terminie od......... r. do.......... r. a dyskusja
nad przyjetymi rozwigzaniami odbyta sie w dniu............ r. W wyznaczonym terminie wptynety..... uwagi
do projektu planu. Uwagi zostaty rozpatrzone przez Wojta Gminy Stargard w ustawowym terminie.

* zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych
Dokumentacja prac planistycznych pozostaje dostepna do wglagdu w celu zachowanie jawnosci
i przejrzystosci procedur planistycznych.

» potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci
Na obszarze objetym planem miejscowym w zakresie zapewnienia wody do celéw zaopatrzenia ludnosci
uwzgledniono potrzebe w oparciu o istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu.

Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy:
Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy gmina ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb
zagospodarowania i korzystania z terenu, wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane
w postaci wnioskédw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu,
jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.
Zabezpieczenie interesu publicznego polegato na przeznaczeniu czesci terendw pod drogi publiczne.

Sposab realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy:

W ustaleniach projektu planu dazono do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego.
Obstuge komunikacyjng oparto o uktad komunikacyjny sktadajacy sie z istniejacych drég publicznych,
zlokalizowany poza obszarem objetym planem, a takze w granicach obszaru objetego planem, ktéry zostat
uzupetniony o projektowane drogi wewnetrzne, zapewniajgce dostep wszystkich terenéw do drdg. Ustalenia
miejscowego planu pozwalajg na wykorzystanie pod funkcje o znacznej transportochtonnosci terenéw
zlokalizowanych w poblizu drég krajowej i gminnych.

Obszar opracowania stanowi kontynuacje terenu o wyksztatlconej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;,
o charakterze wiejskim, potozonego w granicach obrebu Strachocin, przylegajacego do miasta Stargard,
stanowi kontynuacje terenéw mieszkaniowo-ustugowych i w czesci jest juz zabudowany. Ustalenia planu
nie wprowadzajg ograniczen wynikajgcych z mozliwosci przemieszczania sie pieszych i rowerzystéw oraz
wykorzystywania transportu zbiorowego. Obszar objety planem nalezy uzna¢ za generalnie przygotowany
do zabudowy w zakresie dostepnosci komunikacyjnej i mozliwosci realizacji sieci infrastruktury technicznej.

Zgodnosc¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1.

Przewidywane rozwigzania planu nie beda naruszaty ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Stargard Szczecinski.

Ustalenia planu sg zgodne z trescig ,Oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
na terenie gminy Stargard”, przyjeta uchwata nr XIX/126/16 Rady Gminy Stargard z dnia 30 czerwca 2016 r.
w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Stargard Szczecinski oraz obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
na terenie gminy Stargard. W wyzej wymienionym dokumencie stwierdzono potrzebe zmiany
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatg Rady Gminy
Stargard Szczecinski nr XI11/106/03 z dnia 30 grudnia 2003 r.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
Analize wplywu ustalenn planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy przeprowadzono w toku
sporzgdzania prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego, wykonanej na podstawie



przepisu art. 17 pkt 5 ustawy*.

Nalezy jednak pamieta¢, ze celem gospodarki przestrzennej nie jest na og6t maksymalizacja efektu
ekonomicznego, podstawg jest uporzadkowanie przestrzeni, dobér funkcji do otoczenia z uwzglednieniem
czynnikdw przyrodniczych i krajobrazowych. Rozwdj nowej zabudowy wzbogaci strukture funkcjonalno —
przestrzenng gminy i wptynie na jej atrakcyjnos¢ pod wzgledem inwestycyjnym.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu
Strachocin, gmina Stargard jest zgodny z politykg przestrzenng Gminy Stargard oraz sporzadzony zostat
w oparciu 0 obowigzujgce przepisy prawa. Plan nie pozostaje w sprzecznosci z interesem publicznym,
uwzglednia wymagania ochrony srodowiska oraz tworzy podstawe do realizacji celu, o ktérym mowa
wczesniej. Ponadto plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Stargard.

Biorgc powyzsze pod uwage, Wojt Gminy Stargard uznat za uzasadnione przedfozenie Radzie Gminy
Stargard przedmiotowej uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego cze$ci obrebu Strachocin, gmina Stargard.

: dotyczy czynnosci przysztych lub jeszcze nie zakoriczonych, zagadnienie bedzie uzupetniane na dalszym etapie
procedury planistycznej



