Uzasadnienie

do Uchwaty Nr XXV1/251/16
Rady Miejskiej w Trzebiatowie
z dnia 27 pazdziernika 2016 r.

Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru obejmujacego
dziatki o numerach: 134/44, 134/46, 134/47, 134/50, 134/59 obrgbu Mrzezyno 3 sporzadzony
zostal jako zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczacego obszaru
tzw. wojskowego kompleksu mieszkalnego w miejscowosci Rogowo, przyjetego Uchwata Nr
XXXIV/330/05 Rady Miejskiej w Trzebiatowie z dnia 30 czerwca 2005 r., zainicjowana
Uchwata Nr X1V/125/15 z dnia 26 listopada 2015 r.

W obowiazujacym planie na przedmiotowym terenie, oprocz zachowania istniejacego budynku
mieszkalnego, mozliwa byta realizacja nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w za-
budowie blizniaczej. Celem sporzadzenia zmiany jest dopuszczenie nowej zabudowy jako za-
budowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej z dopuszczeniem ustug nieuciazliwych,
wraz z ustaleniem zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

Ustalenia przedmiotowego planu nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebiatow, przyjetego Uchwata Nr XLVI/395/14
z dnia 24 kwietnia 2014 r.

Uzasadnienie wynikajace z art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — sposob realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2+4:

|. Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architekto-
niczne i krajobrazowe poprzez ustalenia zawarte w § 5 oraz § 12 uchwaty w punkcie dot.
zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

Planowane zagospodarowanie terenu nie bedzie miato negatywnego wptywu na tad przestrzen-
ny oraz istniejacy krajobraz — w wyniku realizacji ustalen planu nastapi uzupeknienie istniejacej
struktury osiedla mieszkaniowego. Przedmiotowy teren jest juz przeksztatcony antropogenicz-
nie, bedac czes$cia rekreacyjna zabudowy istniejacej. Niniejszy dokument zmienia jedynie
czgs$¢ ustalen planu obowiazujacego, ktory lokalizowal nowa zabudoweg w formie zabudowy
bliZzniaczej, a wprowadzana zmiana uniezaleznia oddzielnych wtascicieli nieruchomosci.
Realizacja zabudowy na podstawie ustalef niniejszego planu nie wptynie na krajobraz w spo-
sOb znaczaco inny niz planu dotychczas obowiazujacego. Zasady ksztattowania zabudowy
ustalono na podstawie cech zabudowy istniejacej, wigc realizowana inwestycja nie bgdzie ne-
gatywnie oddziatywac na lokalny krajobraz zabudowany. Bedzie to oddziatywanie skumulo-
wane z zainwestowaniem istniejacym.

2. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochronie gruntéw rol-
nych i lesnych poprzez ustalenia zawarte w § 7 uchwaty.

Teren opracowania zlokalizowany jest w granicach obszaréw chronionych na mocy ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o0 ochronie przyrody — na obszarze majacym znaczenie dla wspdlno-
ty Natura 2000 ,,Trzebiatowsko-Kotobrzeski Pas Nadmorski” PLH320017 oraz w granicach
proponowanego Nadmorskiego Parku Krajobrazowego. W zwiazku z tym zabronione sa dzia-
fania mogace pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych, a takze mogace wptyna¢ negatywnie na
gatunki, dla ochrony ktoérych obszary te zostaly wyznaczone, a planowane przedsigwzigcia
moga wymagac przeprowadzenia oceny w sprawie oddziatywania na obszar Natura 2000.

1



Sposdb zagospodarowania terenu nie moze negatywnie wptywac na walory krajobrazowe ob-
szaru oraz musi uwzglednia¢ lokalne cechy krajobrazu zabudowanego.

Prognoza oddziatywania na srodowisko wykazata, ze nie wystapia istotne negatywne oddzia-
tywania na réznorodno$¢ biologiczna, a realizacja ustalen planu nie bgdzie wykraczaé swoim
oddziatywaniem poza zasieg lokalny.

Obszar opracowania jest gruntem budowlanym nie wymagajacym zmiany przeznaczenia.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej
poprzez ustalenia zawarte w § 7 uchwaty.

Czes$¢ obszaru objetego planem potozona jest w strefie posredniej ochrony konserwatorskiej
uktadu przestrzennego osiedla mieszkaniowego, dla ktorej ustalono zasady ochrony m.in. za-
chowanie historycznego uktadu przestrzennego i formy architektonicznej zabudowy oraz do-
stosowanie nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej. Ponadto na terenie
objetym planem znajduje si¢ budynek wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw, dla ktérego
rowniez ustalono zasady ochrony, majace na celu m.in. oraz zachowanie uksztalttowania bryty
1 stosowania tradycyjnych materiatow przy modernizacji obiektu.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob
niepelmosprawnych.

Ustalenia planu nie stoja w sprzeczno$ci z wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczen-
stwa ludzi i mienia. W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostat zaopiniowany
i uzgodniony z wtasciwymi organami w w/w zakresie.

W zwiazku z polozeniem dziatki w granicach pasa ochronnego brzegu wod morskich plan,
zgodnie z przepisami odrgbnymi, wprowadza si¢ wymogi eliminujace ewentualne zagrozenia
dla Zeglugi na obszarze morskim.

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

Plan uwzglednia potrzeby osob niepetnosprawnych ustalajac obowiazek zapewnienia dostgpu
komunikacyjnego w przypadku lokalizacji funkcji ustugowych towarzyszacych podstawowej
funkcji mieszkanioweyj.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Przedmiotowy teren jest obszarem przeksztalconym antropogenicznie. Ustalone w przedmio-
towym planie zasady zagospodarowania i zabudowy nie wptyna znaczaco na dotychczasowe
walory ekonomiczne, tj. wykorzystania terenu w uktadzie funkcjonalno-przestrzennym miej-
scowosci Rogowo.

6. Prawo wlasno$ci.

Obszar objgty opracowaniem stanowi wiasnos¢ osob fizycznych. Wiasciciele byli wnioskuja-
cymi o zmiang planu i uzyskali mozliwo$¢ zapoznania si¢ z wylozonym do publicznego wgla-
du projektem.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Ustalenia planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.
W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony z wtasci-
wymi organami w w/w zakresie. W zwiazku z zakresem obszarowym i jednorodna funkcja
przedmiotowego terenu ustalenia planu nie obejmuja problematyki obronnosci i bezpieczen-
stwa panstwa w pojeciu struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy.



8. Potrzeby interesu publicznego

W zwiazku z zakresem obszarowym, obejmujacym dziatke whasnosci prywatnej i jednorodna
funkcja terenu, ustalenia planu nie obejmuja problematyki interesu publicznego.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopa-
smowych oraz potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopa-
trzenia ludnosci poprzez ustalenia zawarte w § 10 uchwaty.

W zwiazku potozeniem obszaru objgtego planem na terenie zainwestowanym i znajdujacym
si¢ w granicach istniejacej jednostki osadniczej, obszar ten jest zabezpieczony w zakresie ob-
stugi w infrastruktur¢ techniczna. Zaopatrzenie w wode odbywac¢ sig bedzie poprzez istniejaca
siecia wodociagowa z ujecia w Mrzezynie, ktore gwarantuje pokrycie pelnego zapotrzebowa-
nia. Zakres obszarowy opracowania nie obejmuje sieci komunalnych i innych, nie zmieniajac
wczesniej ustalonych zasad zaopatrzenia.

10) Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkdéw komunikaciji elektronicznej oraz zachowanie
jawnosci 1 przejrzysto$ci procedur planistycznych

Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych nastapito poprzez powiadomienie spoteczen-
stwa o poszczegolnych etapach sporzadzania planu, okre$lonych w art. 17 ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udo-
stepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodo-
wiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektroniczne;j.

Po ogloszeniu o przystapieniu do sporzadzenia planu, w ustalonym terminie nie wptynely
whnioski od 0sob fizycznych.

Po uzyskaniu wszystkich niezbgdnych opinii i uzgodnien projektu planu, Burmistrz Trzebiato-
wa zawiadomit o wylozeniu projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko
w strategicznej ocenie oddziatywania na $rodowisko do publicznego wgladu, zapewniajac
udziat spoleczenstwa w procedurze oceny planu, jak tez zapoznanie si¢ z przewidywanym od-
dziatywania projektowanej inwestycji na srodowisko przyrodnicze i zdrowie ludzi.

Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami projektu planu odbyta si¢ dnia 2 sierpnia 2016 r.
Do przedstawionego projektu nie wniesiono uwag.

I1. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania
I korzystania z terenu:

1) wazone byly interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskoéw
i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w_zakresie jego zagospodarowania poprzez analiz¢ stanu wladania oraz wprowadzenie
ustalen zgodnych z wnioskiem o przystapienie do sporzadzenia planu;

2) wazone byly analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne poprzez analiz¢ uwarun-
kowan i kierunkoéw rozwoju wyznaczonych w studium gminy oraz sporzadzenie nastgpu-
jacych opracowan: prognozy skutkow finansowych sporzadzenia planu, ekofizjografii,
prognozy oddziatywania na srodowisko w strategicznej ocenie oddzialywania na §rodo-
wisko.




I1l. Dopuszczajac nowa zabudowe, uwzgledniono wymagania ladu przestrzennego, efek-
tywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych przestrzeni w za-
kresie:

1) ksztaltowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — obszar objety planem, znajdujacy sig
w granicach istnicjacej jednostki osadniczej na obszarze dawnego osiedla wojskowego,
jest skomunikowany z pozostata czgScia miejscowosci; realizacja ustalen planu nie spo-
woduje rozprzestrzeniania si¢ nowej zabudowy poza granice obecnej struktury, a co za
tym idzie koniecznosci budowy nowej infrastruktury komunikacyjnej;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
$rodka transportu — miejscowo$¢ Rogowo w ktorej znajduje si¢ obszar objety planem_ob-
stugiwana jest komunikacja publiczna na trasie Kolobrzeg — Trzebiatow;

3) zapewnianie rozwiazan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow — W ustaleniach planu utrzymano projektowany ciag pieszy;

4) dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy: na obszarach o w pelni wy-
ksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadni-
czej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. 0 urzgdowych nazwach
miejscowosci i1 obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr
17, poz. 141), w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie istniejacej zabudowy — obszar obje-
ty planem potozony jest w granicach istniejacej struktury osadniczej i nie prowadzi do
rozprzestrzeniania si¢ nowej zabudowy poza jej granice; gtdéwna zmiana w zakresie lo-
kalnym bedzie uzupelnienie istniejacej zabudowy, jednak nie wykroczy ona poza
uksztattowana juz strukturg osadnicza.

Uzasadnienie wynikajace z art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — zgodno$¢ planu z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1.

Gmina Trzebiatow posiada analiz¢ dotyczaca oceny aktualno$ci studium i planéw miejsco-
wych, o ktorej mowa w art. 32, na podstawie ktorej Rada Miejska w Trzebiatowie podjgta
Uchwate Nr XIX/196/08 z dnia 29 maja 2008 r. w/s oceny aktualnosci Studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Trzebiatow i miejscowych plandéw za-
gospodarowania przestrzennego obowiazujacych na obszarze Gminy Trzebiatow stwierdzajaca
aktualnos$¢ planow, ale konieczno$¢ dokonania aktualizacji studium. Zaktualizowane studium
(w granicach administracyjnych gminy) zostato przyjete Uchwala Nr XXIV/191/12 Rady
Miejskiej w Trzebiatowie z dnia 28 czerwca 2012 r. Przedmiotowy teren potozony jest w Stre-
fie miejskich zespotow mieszkaniowych. Planowana inwestycja zgodna jest wiec z obecnie
obowiazujacym studium. W chwili obecnej trwaja prace nad ocena jego aktualnosci, jak tez
aktualnosci obowiazujacych planow.

Uzasadnienie wynikajace z art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — wptyw 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.
z 2003 r. Nr 164, poz. 1587) waznym czynnikiem decydujacym o przyjeciu rozwiazan projektu
planu, zwigzanym z walorami ekonomicznymi przestrzeni, o ktéorych mowa w art. 1 ust. 2
ustawy, jest prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Prognoza ta jest jednym z etapow sporzadzania planu miejscowego i wykony-


http://sip.lex.pl/#/dokument/17052373#art(2)pkt(1)

wana jest po sporzadzeniu projektu wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko, z uwzgled-
nieniem ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a pole-
ga na okresleniu wartosci ekonomicznej skutkow uchwalenia planu i ich wplywu na budzet
gminy w zakresie wydatkow i dochodoéw. Rozwiazania planistyczne przedstawia si¢ w progno-
zie w postaci przyblizonych kosztéw realizacji i osiagni¢cia prawdopodobnych zyskow.
Przedmiotowy plan sporzadzany jest na gruntach prywatnych. W planie utrzymuje si¢ projek-
towany publiczny ciag pieszy, w zwiazku z tym realizacja ustalen planu niesie ze soba ko-
nieczno$¢ finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan
wlasnych gminy. Realizacja ustalen planu moze rowniez przynie$¢ wieloletni dochdd w postaci
podatku od budynkoéw (ich wysokos$¢ uzalezniona od funkcji) realizowanych w ramach plano-
wanej inwestycji. Jednakze biorac pod uwage iz wprowadzone ustalenia planu, polegajace na
zmianie dotychczasowych zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu dla ob-
szaru potozonego w poétnocno-zachodniej czgsci osiedla mieszkaniowego w Rogowie, stanowia
niewielka zmiang juz obowiazujacego planu, wptyw wprowadzonych ustalen nie bgdzie miat
wigkszego wplywu na finanse gminy, ktore wynikngty w momencie uchwalenia pierwotnego
planu.



