Uzasadnienie

do Uchwaty Nr XXVII1/283/16
Rady Miejskiej w Trzebiatowie
z dnia 29 grudnia 2016 r.

Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Mrzezyno w obrebie
nr 2 — rejon skrzyzowania ul. Stonecznej i ul. Gen. W. Swierczewskiego, zainicjowany zostal Uchwa-
fa Nr XIV/126/15 Rady Miejskiej w Trzebiatowie z dnia 26 listopada 2015 r. w/s przystapienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Mrzezyno
w obrgbie geodezyjnym nr 2, dla obszaru w sasiedztwie skrzyzowania ul. Stonecznej z ul. Gen. Wal-
tera Swierczewskiego, w gminie Trzebiatow, przyjetego Uchwala Nr XI1/114/07 z dnia 25 pazdzier-
nika 2007 r. W obowigzujacym planie tereny bedace przedmiotem zmiany planu okreslone byly jako
»miejsce koncentracji ustug”. Celem sporzadzenia zmiany planu jest przeznaczenie w/w terenéw pod
zabudowe ustugowa i mieszkaniowa wielorodzinng z ustugami, wyznaczenie placu publicznego
w innej lokalizacji wraz z ustaleniem zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu.
Ustalenia przedmiotowego planu nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebiatow, przyjetego Uchwalg Nr X1.V1/395/14 z dnia 24
kwietnia 2014 r.

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

I. Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:

1. Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
1 krajobrazowe poprzez ustalenia zawarte w § 5 oraz w § 12 w punkcie dot. zasad ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ksztattowania krajobrazu.

Planowane zagospodarowanie terenu bgdzie miato pozytywny wptyw na tad przestrzenny oraz istnie-
Jacy krajobraz, gdyz jego realizacja uporzadkuje istniejagcg zabudowe w rejonie skrzyzowania ulic
Stonecznej i Gen. W. Swierczewskiego. Przedmiotowy teren jest juz przeksztalcony antropogenicznie,
ponadto posiada obowiazujacy plan — niniejszy dokument zmienia jedynie cze$¢ jego ustalen, a ich
realizacja nie wplynie negatywnie na krajobraz. Planowana inwestycja bedzie oddziatywaé na krajo-
braz w sposéb skumulowany z zainwestowaniem istniejacym.

2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochronie gruntéw rolnych
1 lesnych poprzez ustalenia zawarte w § 8 uchwaty.

Teren opracowania zlokalizowany jest w granicach obszaréw chronionych na mocy ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody — na obszarze majgcym znaczenie dla wspdlnoty Natura 2000
,» I'Tzebiatowsko-Kotobrzeski Pas Nadmorski” PLH320017 oraz w granicach proponowanego Nad-
morskiego Parku Krajobrazowego. W zwiazku z tym zabronione sg dziatania mogace pogorszy¢ stan
siedlisk przyrodniczych, a takze mogace wplyna¢ negatywnie na gatunki, dla ochrony ktérych obszary
te zostaly wyznaczone, a planowane przedsigwzigcia mogg wymagaé przeprowadzenia oceny w spra-
wie oddziatywania na obszar Natura 2000. Sposob zagospodarowania terenu nie moze negatywnie
wplywa¢ na walory krajobrazowe obszaru oraz musi uwzglednia¢ lokalne cechy krajobrazu zabudo-
wanego.

Prognoza oddziatywania na $rodowisko wykazata, Zze nie wystgpig istotne negatywne oddziatywania
na roznorodnos¢ biologiczna, a realizacja ustalenn planu nie bedzie wykraczaé¢ swoim oddziatywa-
niem poza zasieg lokalny.



Obszar opracowania nie jest gruntem rolnym, ani gruntem leSnym. Nie wymaga wiec zmiany prze-
znaczenia na cele nierolne i nielesne.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoéltczesnej poprzez

ustalenia zawarte w § 9 uchwaly.

Czes¢ obszaru objetego planem polozona jest w strefie posredniej ochrony konserwatorskiej uktadu
przestrzennego osiedla mieszkaniowego, dla ktorej ustalono zasady ochrony m.in. zachowanie histo-
rycznego ukladu przestrzennego i formy architektonicznej zabudowy oraz dostosowanie nowej zabu-
dowy do historycznej kompozycji przestrzennej. Ponadto na terenie objetym planem znajduje sie bu-
dynek wpisany do gminnej ewidencji zabytkow, dla ktdrego réwniez ustalono zasady ochrony, majace
na celu m.in. oraz zachowanie uksztalttowania bryly i stosowania tradycyjnych materialéw przy mo-
dernizacji obiektu.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb niepetno-
sprawnych.

Ustalenia planu nie stoja w sprzecznosci z wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi

1 mienia. W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony z wia-

sciwymi organami w w/w zakresie.

W zwiazku 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 0s6b niepelnosprawnych poprzez odpowiednie zapisy dotyczace dostepu do

obiektow ustugowych, gwarantujace brak barier architektonicznych, zawarte w § 5 oraz obstugi ko-

munikacyjnej, zawarte w § 10 uchwaty.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Przedmiotowy teren jest obszarem przeksztalconym antropogenicznie. Zmiana zasad zagospodarowa-
nia terenu pozwoli w optymalny sposob wykorzysta¢ jego lokalizacje w ukfadzie funkcjonalno-
przestrzennym miejscowosci Mrzezyno.

6. Prawo wlasnosci.

Obszar objety planem stanowi wlasnos¢ osob fizycznych oraz Gminy Trzebiatow. Na cel publiczny
(plac publiczny wraz z dopuszczeniem zabudowy ustugowej) zostal przeznaczony teren stanowiacy
wlasno$¢ Gminy Trzebiatow. Prawo wiasnosci oséb fizycznych zostalo uszanowane poprzez pozy-
tywne dla wlasciciela rozpatrzenie uwagi zlozonej do wylozonego do publicznego wgladu projektu
planu.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenistwa panstwa.

Ustalenia planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. W trak-
cie procedury planistycznej, projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony z wlasciwymi organami.
W zwiazku z zakresem obszarowym i jednorodng funkcja przedmiotowego terenu ustalenia planu nie
obejmujg problematyki obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w pojeciu struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy.

8. Potrzeby interesu publicznego.

Na obszarze planu wyznaczono teren placu publicznego w rejonie skrzyzowania ulic Stonecznej
i Gen. Waltera Swierczewskiego — naprzeciwko istniejacego przedszkola, co stanowi¢ bedzie uzupel-
nienie funkcji publicznej. Ponadto ustalono wymagania wynikajace z potrzeb ksztalttowania przestrze-
ni publicznych w § 6 uchwaty.



9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
oraz potrzeba zapewnienia odpowiedniej iloéci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci po-
przez ustalenia zawarte w § 11 uchwaly.

W zwiagzku potozeniem obszaru objetego planem na terenie zainwestowanym i znajdujgcym sie
w granicach istniejacej jednostki osadniczej, obszar ten jest zabezpieczony w zakresie obstugi w infra-
strukture techniczng. Zaopatrzenie w wode odbywac si¢ bedzie poprzez istniejaca siecig wodociggowa
z ujecia w Mrzezynie, ktore gwarantuje pokrycie pelnego zapotrzebowania na wode miejscowosci.

10. Zapewnienie udzialu spoleczenistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego, W tym przy uzyciu srodkoéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawnoscl

1 przejrzystosci procedur planistycznych.
Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie jawnosci
1 przejrzystosci procedur planistycznych nastgpilo poprzez powiadomienie spoteczenstwa o poszcze-
g0lnych 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 oddzialywania na sro-
dowisko, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;j.
Po ogloszeniu o przystapieniu do sporzadzenia planu, w ustalonym terminie nie wptyngty wnioski od
0s6b fizycznych.
Po uzyskaniu wszystkich niezbednych opinii i uzgodnien projektu planu, Burmistrz Trzebiatowa za-
wiadomil o wylozeniu projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na §rodowisko w strategicznej
ocenie oddzialywania na srodowisko do publicznego wgladu, zapewniajac udzial spoteczenstwa
w procedurze oceny planu, jak tez zapoznanie si¢ z przewidywanym oddzialywania projektowane;j
inwestycji na $rodowisko przyrodnicze i zdrowie ludzi.
Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu odbyla sie dnia 2 sierpnia 2016
r. oraz w zwiazku z wprowadzonymi zmianami w projekcie, na skutek uwzglednienia zlozonej uwagi,
ponownie dnia 8 listopada 2016 r.

II. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okres§lajac potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu:

1) wazone byly interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow
1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian

w zakresie jego zagospodarowania poprzez analize stanu wladania oraz wprowadzenie ustalen
zgodnych z wnioskiem o przystgpienie do sporzgdzenia planu; uwaga do projektu planu ztozona
przez wlasciciela pojedynczej nieruchomosci zostata rozpatrzona pozytywne;

2) wazone byty analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne poprzez analiz¢ uwarunkowan
1 kierunkéw rozwoju wyznaczonych w studium gminy oraz sporzadzenie nastepujacych opra-
cowan: prognozy skutkow finansowych sporzadzenia planu, ekofizjografii, prognozy oddziaty-
wania na $rodowisko w strategicznej ocenie oddzialywania na srodowisko.

II1. Dopuszczajac nowg zabudowe, uwzgledniono wymagania ladu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni w zakresie:

1) ksztattowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania trans-
portochfonnosci ukladu przestrzennego — obszar objety planem, znajdujacy si¢ w granicach ist-
niejacej jednostki osadniczej i potozony przy drodze publicznej, jest skomunikowany z pozosta-
la czescia miejscowosci, jednoczesnie stanowigc jedng z jej centralnych czgsci o funkcji ustu-
gowej; realizacja ustalen planu nie spowoduje rozprzestrzeniania si¢ nowej zabudowy poza gra-

3



nice obecnej struktury, a co za tym idzie koniecznosci budowy nowej infrastruktury komunika-
cyjnej;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkaicom maksy-
malne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu
— miejscowos$¢ Mrzezyno, w ktorej znajduje si¢ obszar objety planem, obstugiwana jest przez
lini¢ autobusowa PKS Gryfice Sp. z 0.0. na trasie Szczecin — Kolobrzeg; ponadto miejscowosé
obshugiwana jest komunikacja publiczna na trasie Kolobrzeg — Trzebiatow;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzy-
stow — w ustaleniach dot. terendw elementarnych drog ustalono realizacj¢ chodnikéw, ponadto

utrzymano projektowano ciag pieszy; ze wzgledu na lokalny charakter osiedla nie wytyczono
odrebnych $ciezek rowerowych;

4) dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy: na obszarach o w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu
art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow
fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczegblnosci po-
przez uzupelnianie istniejacej zabudowy — obszar objety planem polozony jest w granicach ist-
niejacej struktury osadniczej i nie powoduje rozprzestrzeniania si¢ nowej zabudowy poza jej
granice; glowng zmiang w zakresie lokalnym bedzie uzupelnienie istniejgcej zabudowy, jednak
nie wykroczy ona poza uksztattowang juz strukture osadnicza.

Uzasadnienie wynikajace z art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym — zgodnos¢ planu z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1.

Gmina Trzebiatow posiada analize dotyczaca oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych,
o ktérej mowa w art. 32, na podstawie ktorej Rada Miejska w Trzebiatowie podjela Uchwate
Nr XIX/196/08 z dnia 29 maja 2008 r. w/s oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Trzebiatéw i miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego obowigzujgcych na obszarze Gminy Trzebiatow, stwierdzajgca aktualno$é¢ plandow
oraz konieczno$¢ dokonania aktualizacji studium. Zaktualizowane studium (w granicach
administracyjnych gminy) zostato przyjete Uchwalg Nr XXIV/191/12 Rady Miejskiej w Trzebiatowie
z dnia
28 czerweca 2012 r.

Przedmiotowy teren polozony jest w strefie miejskich zespoldw mieszkaniowych. Planowana
inwestycja zgodna jest wigc z obecnie obowigzujacym studium. W chwili obecnej trwajg prace nad
oceng jego aktualnosci, jak tez aktualnosci obowiazujacych planow.

Uzasadnienie wynikajace z art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym — wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Zgodnie z § 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaga-
nego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r.
Nr 164, poz. 1587) waznym czynnikiem decydujgcym o przyjeciu rozwigzan projektu planu, zwigza-
nym z walorami ekonomicznymi przestrzeni, o ktorych 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 wykonywana jest po sporzadzeniu projektu
wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko, z uwzglednieniem ustalen studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a polega na okresleniu wartosci ekonomicznej skut-
kéw uchwalenia planu i ich wplywu na budzet gminy w zakresie wydatkow i dochodéw. Rozwigzania
planistyczne przedstawia si¢ w prognozie w postaci przyblizonych kosztow realizacji i osiggnigcia
prawdopodobnych zyskow.



Przedmiotowy plan sporzadzany jest na gruntach prywatnych, a takze na gruntach Gminy Trzebiatow.
W zwigzku z tym realizacja ustalen planu niesie ze sobg koniecznos$¢ finansowania inwestycji z zakre-
su infrastruktury technicznej nalezgcych do zadan wiasnych gminy.

Realizacja ustalen planu zapewni réwniez stale dochody w postaci podatku od nieruchomosci Iub
dzierzaw obiektéw ustugowych lokalizowanych na terenie o symbolu 1 U, o powierzchni zwigkszonej
w stosunku do planu dotychczas obowiazujacego oraz na terenie o symbolu 3 KDP,U.

Wigkszy dochod gminy bedzie tez zwigzany ze zmiana przeznaczenia terenu o symbolu 2 MW, U na
cele zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, wraz ze zwigkszeniem wskaznika wielkosci po-
wierzchni zabudowy oraz jej wysokosci z 2 do 3 kondygnacji. Dochodem w tym przypadku bedzie
podatek od nieruchomosci oraz oplata wynikajaca z art. 36 u.p.z.p., tj. z tytutu wzrostu wartosci nieru-
chomosci, w przypadku sprzedazy mieszkan w okresie do 5 lat od dnia obowiazywania planu.



