UZASADNIENIE
do uchwaly nr......cccceeeeveiiiiiiinnn, Rady Gm iny Stargard
ZdNia. .. w sprawie uchwa lenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w obr  ebie ewidencyjnym Swiegte

Przedmiotowa Uchwata Gminy Stargard jest wynikiem realizacji Uchwaly nr X1V/131/12 Rady
Gminy Stargard Szczecinski z dnia 3 lutego 2012 roku w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrebie ewidencyjnym Swiete.

W wyniku uchwalenia planu, w jego granicach tracg moc ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, przyjetego uchwatg nr VI/52/03 Rady Gminy Stargard Szczecihski
z dnia 28 marca 2003 r. w sprawie zmiany planu zagospodarowania przestrzennego gminy Stargard
Szczecihski (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego nr 40, poz. 646), zmienionego uchwalg
nr XXXI1/243/05 Rady Gminy Stargard Szczecinski z dnia 25 listopada 2005 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Swiete, obejmujgcej
projektowany wezet komunikacyjny Swiete i tereny przylegte (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego
z 2006 r. nr 8, poz. 161).

Przedmiotem planu jest przeznaczenie terendw pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa,
zabudowe ustugowa, tereny rolnicze, wody powierzchniowe $rodlagdowe, drogi publiczne i wewnetrzne
oraz tereny rolnicze i drogi publiczne na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzig.

Gléwnym celem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest stworzenie
w formie aktu prawa miejscowego warunkdw zagospodarowania terenu, ktére pozwolg maksymalnie
podnie$¢ walory przedmiotowego terenu, a jednoczesnie usankcjonowac ustalenia wynikajgce
ze Studium uwarunkowan i kierunkéw 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 jest
zgodny z ustaleniami zawartymi w Studium.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego,
do ustanowienia ktérego uprawniajg Rade Gminy przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t.: Dz. U. z 2016 r. poz. 778 ze zm.).

W trakcie przygotowywania projektu planu miejscowego zawiadomiono wymagane przepisami
prawa organy i instytucje oraz ogtoszono w prasie i poprzez obwieszczenie na tablicy ogtoszen urzedu
0 przystgpieniu do opracowania planu miejscowego. Projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony
przez okreslone ustawg organy i instytucje.

W oparciu o art.42 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczehstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (j.t.: Dz. U. z 2016 r., poz. 353 ze zm.) przeprowadzono procedure
dotyczaca strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

W toku opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uzyskano zgode
na przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne gruntdw rolnych o powierzchni 3,0252 ha
na mocy decyzji Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi nr GZ.tr.057-602-264/15 z dnia 22 czerwca 2015 .

Projekt planu zostat poddany ocenie publicznej poprzez wytozenie do publicznego wgladu oraz
przeprowadzenie dyskusji publicznej. Wylozenie mialo miejsce w terminie od 17 wrzesnia 2015r.
do 16 pazdziernika 2015 r. a dyskusja nad przyjetymi rozwigzaniami odbyta sie w dniu 12 pazdziernika
2015r. W wyznaczonym terminie wplynety 4 uwagi do projektu planu. Uwagi zostaty rozpatrzone
przez Wojta Gminy Stargard w ustawowym terminie. Pierwsza uwaga w pierwszej czesci dotyczyta
utrzymania na dziatlce nr 99 drogi, jak w ewidencji gruntow. W czes$ci pierwszej uwage rozpatrzono
negatywnie, stan faktyczny wskazuje na zajecie czesci dziatki przez koryto rzeki,
co uniemozliwi budowe drogi. W czesci drugiej uwaga dotyczyta zmiany przeznaczenia czesci dziaki
nr 97 z terenéw rolnych na tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej. W czesci drugiej uwage
rozpatrzono negatywnie, zmiana bytaby niezgodne ze Studium. W czesci trzeciej uwaga dotyczyta
zapewnienia dojazdu do dzialki nr 97 przez dziatkke nr99. W czesci trzeciej uwage rozpatrzono
negatywnie, czes$¢ dzialki przeznaczona pod tereny mieszkaniowo - ustugowe ma zapewniona
obstuge z wyznaczonych terenéw drdg publicznych. Druga i trzecia uwaga dotyczyly wykreslenia
z dzialek nr 95/7 i 95/8 terenu o funkcji drogi publicznej klasy dojazdowej. Uwagi zostaty rozpatrzone
pozytywnie. Czarta uwaga dotyczyta dopuszczenia, do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej,
odprowadzania $ciekéw do ekologicznych przydomowych oczyszczalni przydomowych. Uwaga
zostala rozpatrzona pozytywnie.

Uwzglednienie uwag ztozonych do pierwszego wytozenia planu miejscowego do publicznego
wglgdu oraz zmiany wprowadzone do projektu w ich nastepstwie obejmowaly zagadnienia z zakresu



whasciwosci organdw i instytucji uzgadniajgcych i opiniujgcych. W zwigzku z tym ponowiono
w niezbednym zakresie czynnosci wynikajgce art.17 ust.6 - 11 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym procedure opiniowania i uzgadniania projektu planu wraz
z prognozg oddziatywania na srodowisko. Projekt planu zostat ponownie zaopiniowany i uzgodniony
przez okreslone ustawg organy i instytucje, w tym przez Gminng Komisje Urbanistyczno -
Architektoniczng oraz Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska z uwagami.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie opinig z dnia 28.10.2016r. (pismo
nr WOPN-0S.410.67.2015.KM) wniést o:

- przywrOcenie zapisoOw dotyczacych koniecznosci odprowadzania $ciekow do zbiornikow
bezodptywowych, do czasu wybudowania sieci kanalizacyjnej,

- wyjasnienie kwestii zdjecia terendw elementarnych oznaczonych w poprzedniej wersji projektu
planu jako 2WS i 3WS.

W odniesieniu do pierwszej kwestii nie uwzgledniono tresci opinii, poniewaz w 813 ust. 2 pkt. 2
projektu planu ustalono, iz w zakresie odprowadzania sciekdw dopuszcza sie stosowanie rozwigzan
indywidualnych spetniajgcych wymagania wynikajgce z przepiséw odrebnych. Zgodnie z art. 5 ust. 1
pkt 2 ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 roku o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach (jt. Dz. U.
z 2016 r., poz. 250 ze zm.) wiasciciele nieruchomosci zapewniajg utrzymanie czystosci i porzadku
przez przytgczenie nieruchomosci do istniejgcej sieci kanalizacyjnej lub, w przypadku gdy budowa
sieci kanalizacyjnej jest technicznie lub ekonomicznie nieuzasadniona, wyposazenie nieruchomosci
w zbiornik bezodptywowy nieczystosci ciekltych lub w przydomowg oczyszczalnie $ciekéw bytowych,
spetniajgce wymagania okreslone w przepisach odrebnych; przylaczenie nieruchomosci do sieci
kanalizacyjnej nie jest obowigzkowe, jezeli nieruchomos$¢ jest wyposazona w przydomowg
oczyszczalnie $ciekOw spetniajacg wymagania okreslone w przepisach odrebnych. Wobec
powyzszego nalezy uzna¢ ze dopuszczone rozwigzania indywidualne (zbiornik bezodptywowy
nieczystosci ciektych lub w przydomowa oczyszczalnia sciekéw bytowych) pozostajg w zgodzie
Z cytowanym wyzej przepisem oraz zawierajg w sobie mozliwos¢ odprowadzania $ciekow
do zbiornikow bezodptywowych, do czasu wybudowania sieci kanalizacyjnej. W drugiej kwestii tereny
2WS i 3WS zostaly wilgczone do przylegtych terenéw rolnych zgodnie z uwagg Starosty
Stargardzkiego zawartg w postanowieniu o uzgodnieniu projektu planu z dnia 14.04.2015 r. Zgodnie
z trescig tej uwagi sg to tereny urzgdzen melioracji wodnych szczeg6towych i sg one wykorzystywane
rolniczo.

Plan ponownie zostat poddany ocenie publicznej poprzez wytozenie do publicznego wgladu oraz
przeprowadzenie dyskusji publicznej. Wylozenie mialo miejsce w terminie od ................ r.
do ............r. a dyskusja nad przyjetymi rozwigzaniami odbyta sie w dniu .............. r.
W wyznaczonym terminie wpltynely .... uwagi do projektu planu. Uwagi zostaty rozpatrzone przez
Wojta Gminy Stargard w ustawowym terminie.

W dniu 18 listopada 2015 r. weszla w zycie ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji
wprowadzajgca zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, miedzy innymi
w zakresie uzasadnienia do planu miejscowego. Uzasadnienie zostato skorygowane i dostosowane
do wymagan w przepisow w brzmieniu aktualnym.

Z dniem 1 stycznia 2016 r., na podstawie Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 28 lipca 2015 .
w sprawie ustalenia granic niektérych miast, nadania niektérym miejscowosciom statusu miasta,
ustalenia granic oraz zmiany nazw i siedzib wtadz niektérych gmin (Dz. U. z dnia 31 lipca 2015 r.,
poz. 1083) zmianie ulegta nazwa gminy z Stargard Szczecinski na Stargard.

Sposob realizacji wymogow wynikaj acych z art.1 ust.2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

W zakresie wymagan fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury ustalenia planu
okreslajg parametry ksztattowania zabudowy w dostosowaniu do istniejacej zabudowy
w otoczeniu. Wskazniki urbanistyczne oraz parametry dotyczgce zabudowy zostaty dostosowane
do lokalnych waloréw architektonicznych i krajobrazowych. W zakresie wymagan ochrony $rodowiska
przyjeto dla terenéw kwalifikacje akustyczna.

W ustaleniach planu uwzgledniono wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw,
ujmujgc w nim ustalenia dla:

- strefy B ochrony konserwatorskiej,
- obiektow wpisanych do Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkéw.
W obszarze objetym ustaleniami planu nie stwierdzono wystepowania débr kultury wspoétczesnej.



W zakresie wymagah ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia w planie zawarto
ustalenia dotyczgce nakazu zachowania standardéw akustycznych dla poszczegdinych przeznaczen
zgodnie z wymaganiami okreslonymi w przepisach odrebnych. Ustalenia planu w zakresie
wyznaczania miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg uwzgledniajg
potrzeby oséb niepetnosprawnych. W zakresie dostepnosci dla terenéw zabudowy przyjeto ustalenia
w zakresie ksztattowania uktadu komunikacyjnego obszaru, zapewniajgcego dojazd do wszystkich
nieruchomosci w jego granicach.

Ustalenia planu wykorzystujg w petni walory ekonomiczne przestrzeni. Plan obejmuje tereny,
ktére w czesci stanowig obszary zainwestowane oraz tereny do nich przylegle. Pozostawia sie w
uzytkowaniu rolniczym tereny otwarte z jednoczesnym ustaleniem na nich zakazu zabudowy.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zaktada wykorzystanie potencjatu terenéw do ich
dalszego rozwoju.

W procesie przygotowywania planu miejscowego uwzgledniono prawo wiasnosci poprzez
dwukrotne wytozenie do publicznego wgladu, w trakcie ktérych uwzgledniano w maksymalny mozliwy
spos6b uwagi zainteresowanych os6b. Na obszarze objetym planem miejscowym nie wystepuja
tereny, dla ktérych nalezato zapisa¢ zakazy i nakazy w zakresie obronnosci panstwa. Waga interesu
publicznego zostata przeanalizowana i uwzgledniona, ponadto przyjeto w planie ustalenia
pozwalajgce na optymalizacje skutkéw finansowych uchwalenia planu, w szczegdlnosci dotyczacych
budowy drdg i infrastruktury nalezacych do zadan wkasnych gminy.

Udziatl spoteczehstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
zapewniono w zgodnie z przepisami art. 17 pkt1, 9 i 11 ustawy, poprzez mozliwo$¢ skiadania
wnioskéw do projektu, zorganizowania wylozenia projektu do publicznego wglgdu, zorganizowanie
dyskusji publicznej, wyznaczanie terminu, w ktorym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajgce osobowos$ci prawnej mogty wnosi¢ uwagi dotyczgce projektu planu.
Informacje o tych dziataniach byly przekazywane do publicznej wiadomosci w sposob okreslony w
przywotanych wyzej przepisach ustawy, w tym takze przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;.
Dokumentacja prac planistycznych pozostaje dostepna do wglgdu w celu zachowanie jawnosci i
przejrzystosci procedur planistycznych.

Na terenie objetym planem miejscowym w zakresie zapewnienia wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci uwzgledniono potrzebe w oparciu o istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu. Obowigzuje
zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej miejscowosci Swiete bazujgcej na istniejagcym ujeciu
zlokalizowanym poza obszarem planu.

Spos6b realizacji wymogéw wynikaj acych z art. 1 ust.3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy gmina ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny
spos6b zagospodarowania i korzystania z terenu, wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym
zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe
i spoteczne. Interes prywatny zostat uwzgledniony w szerokim zakresie, w szczeg6lnosci w zakresie
przeznaczenia pod zabudowe gruntéw we wiadaniu os6b fizycznych, z uwzglednienie ich uwag
dotyczacych ksztattowania zabudowy i warunkéw zagospodarowania terenéw. Zabezpieczenie
interesu publicznego polegalo na zapewnieniu rezerwy terenu pod budowe gtéwnych elementow
ukladu drogowego oraz terendw infrastruktury technicznej dla zapewnienia zaopatrzenia
mieszkancow media.

Spos6b realizacji wymogéw wynikaj acych z art. 1 ust.4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

W ustaleniach planu dgzono do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego.
Obstuge komunikacyjng oparto o] istniejgcy ukiad komunikacyjny skladajacy
sie z drdg publicznych. W celu zapewnienia optymalnej obstugi komunikacyjnej nowoprojektowanych
terenéw w planie miejscowym wprowadzono nowe drogi publiczne i wewnetrzne.

Obszar opracowania stanowi uzupetnienie i kontynuacje terenu o w peni wyksztatlconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej wsi Swiete obejmujgcej
réwniez ciggi komunikacyjne w postaci drog publicznych, jak i drog wewnetrznych, dla ktorych
ustalenia planu nie wprowadzajg ograniczen wynikajgcych z mozliwosci przemieszczania sie pieszych
i rowerzystow oraz wykorzystywania transportu zbiorowego. Obszar objety planem nalezy uznaé
za generalnie przygotowany do zabudowy w zakresie dostepnosci komunikacyjnej
i dostepnosci infrastruktury.



Zgodno $§¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 . ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Ustalenia planu sg zgodne z uchwalg nrXIX/126/16 Rady Gminy Stargard z dnia
30 czerwca 2016 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Stargard Szczecinski oraz obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Stargard. Zgodnie z wynikami Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym obowigzujgce w granicach opracowania miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego uznane zostaly za nieaktualne. We wnioskach koncowych
do ,Oceny aktualno$ci” zaleca sie dgzenie do pokrycia catego obszaru gminy miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, w tym zmiany aktéw uznanych za nieaktualne. Ponadto zaleca sie
sporzadzenie planéw miejscowych na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzig. W zwigzku
z powyzszym nalezy uznaé, Zze przedmiotowy plan wypetnia zalecenia zawarte w analizie,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i tym samym
jest z nig zgodna.

Wplyw na finanse publiczne, w tym bud  zet gminy:

Analize wptywu ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy przeprowadzono w toku
sporzagdzania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, wykonanej na
podstawie przepisu art. 17 pkt5 ustawy. Przeprowadzona analiza wskazuje, iz uchwalenie planu w
badanym obszarze zwigzane bedzie z wydatkami dla budzetu gminy zwigzanymi goéwnie z budowg
drdg i sieci infrastruktury technicznej. W stosunku do szacowanych przychodéw gminy, wydatki po 10
latach od uchwalenia planu stanowi¢ bedg ok. 38% dochoddw. Przy zalozonych parametrach
zabudowy najwigksze korzysci budzetowi gminy mogg przynies¢ dochody z podatkéw od
nieruchomosci i renty planistycznej, ktére po 10 latach realizacji planu stanowi¢ mogg odpowiednia
ponad 43% i ponad 41% wszystkich osiggnietych dochodéw z tytutu realizacji planu.

Dochody gminy jak wyzej bedg zaleze¢ przede wszystkim od tempa rozwoju zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej w obszarze objetym projektem. Pozostate typy przeznaczenia terenu
pozostajg bez wptywu na dodatni bilans skutkéw finansowych uchwalenia planu. Duzy obszar
niepewnosci co do uzyskania potencjalnych dochodéw wystepuje w zakresie mozliwych wpltywow
z tytutu oplat planistycznych i adiacenckich. Nalezy jednak pamieta¢, ze celem gospodarki
przestrzennej nie jest na ogét maksymalizacja efektu ekonomicznego, podstawg jest uporzgdkowanie
przestrzeni, dobor funkcji do otoczenia z uwzglednieniem czynnikéw przyrodniczych i krajobrazowych.
Przeksztalcenie analizowanego obszaru na tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej stanowic¢
bedzie inwestycje korzystng dla gminy. Rozwdéj nowej zabudowy wzbogaci strukture funkcjonalno —
przestrzenng gminy i wptynie na jej atrakcyjnos¢ pod wzgledem inwestycyjnym.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
w obrebie ewidencyjnym Swiete, jest nie narusza polityki przestrzennej Gminy Stargard oraz
sporzgdzony zostat w oparciu 0 obowigzujgce przepisy prawa. Plan nie pozostaje
W sprzecznosci z interesem publicznym, uwzglednia wymagania ochrony $rodowiska oraz tworzy
podstawe do realizacji celu, o ktérym mowa wczesniej. Ponadto plan nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stargard Szczecinski.

Biorgc powyzsze pod uwage, Woéjt Gminy uznat za uzasadnione przedtozenie Radzie Gminy
Stargard przedmiotowej uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w obrebie ewidencyjnym Swiete.



