Uzasadnienie

do Uchwaty Nr XL/360/17
Rady Miejskiej w Trzebiatowie
z dnia 28 wrzes$nia 2017 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czgsci miejscowosci Rogowo dla dziatki nr 379/3 zainicjo-
wany zostal Uchwatag Nr XXIX/294/17 Rady Miejskiej w Trzebiatowie z dnia 26 stycznia 2017 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Plan stanowi zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego Uchwatg Nr XXI11/230/08 Rady Miejskiej w
Trzebiatowie z dnia 28 sierpnia 2008 r., zmienionego Uchwata Nr V/30/15 z dnia 26 lutego 2015 r.
Przedmiotem planu jest poszerzenie zakresu obszarowego funkcji turystyczno-wypoczynkowych z ustugami
towarzyszacymi, wraz ze zwiekszeniem wskaznikow zabudowy i zagospodarowania terenu do mozliwosci
wynikajacych z ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebia-
tow, z ustaleniem zasad obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej, z uwzglednieniem
obszarow przyrodniczo cennych.

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

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z Art. 1 ust. 2+4 upzp.
1. Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobra-
zowe poprzez ustalenia zawarte w § 4, § 6 oraz w § 10 w punkcie dotyczacym zasad ksztattowania zabu-
dowy i zagospodarowania terenu oraz ksztattowania krajobrazu.

Planowane zagospodarowanie terenu zwigzane jest z turystyczno-wypoczynkowym wykorzystaniem waloréw
terenow nadmorskich w gminie Trzebiatow. Forma terenu determinuje sposob jego zabudowy i zagospodaro-
wania. Na obszarze opracowania wyznaczono tereny przeznaczone pod zabudowe oraz komunikacje we-
wnetrzng. Ustalenie jednorodnych cech architektonicznych budynkoéw zapewnia uzyskanie tadu przestrzenno-
architektonicznego. Srodkowa czes¢ terenu w uktadzie wschéd-zachod pozostaje niezabudowana oraz wyta-
czona z wszelkiego zainwestowania ze wzgledu na wysokie walory przyrodnicze.

W celu zminimalizowania oddziatywania ustalen planu na naturalng rzezbe terenu ustalono jej maksymalng
ochrong, z wyjatkiem koniecznych niwelacji zwigzanych z zabudowa i sieciami infrastruktury realizowanymi
zgodnie z ustaleniami planu.

Przedmiotowy teren jest czeSciowo przeksztalcony antropogenicznie, wystepuja tutaj bunkry dawniej stuzace
jako sktady amunicji, drogi gruntowe, nawierzchnie betonowe, nieczynne ujecie wody i budynek gospodarczy.
Ponadto obszar posiada obowigzujacy plan, a przedmiotowy dokument zmienia jedynie czg$¢ jego ustalen.
Jednym z podstawowych zatozen planu byto ograniczenie wysokosci zabudowy do wysoko$ci drzew na terenie
opracowania i na wale wydmowym po stronie potnocnej. W zwiagzku z powyzszym zrealizowana zabudowa nie
stanie si¢ istotng dominantg wysokos$ciowa w krajobrazie miejscowosci i nie wplynie znaczaco na osie i pan0-
ramy widokowe z terenow sasiednich. W celu zminimalizowania oddziatywania na krajobraz ustalono tez za-
sady dotyczace kolorystyki i robot wykonczeniowych. Teren opracowania znajduje si¢ poza granicami obsza-
réw chronionego krajobrazu, stuzacych bezposrednio ochronie korytarzy ekologicznych, w granicach propo-
nowanego Nadmorskiego Parku Krajobrazowego.

2) wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochronie gruntéw rolnych i le$nych po-

przez ustalenia zawarte w § 6 uchwaty

Teren opracowania zlokalizowany jest w granicach obszaréw chronionych na mocy ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody — na obszarze majacym znaczenie dla wspolnoty Natura 2000 ,, Trzebiatowsko-
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Kotobrzeski Pas Nadmorski” PLH320017 oraz w granicach obszaru specjalnej ochrony ptakow Natura 2000
»Wybrzeze Trzebiatowskie” PLB 320010. W zwiagzku z tym zabronione sg dziatania moggace w istotny sposob
pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych, a takze w istotny sposéb mogace wptyna¢ negatywnie na gatunki, dla
ochrony ktorych obszary te zostaly wyznaczone.

Przed przystgpieniem do opracowania projektu planu wykonane zostato opracowanie ekofizjograficzne, w kto-
rym zebrano informacje dotyczace uzytkowania powierzchni ziemi obszaru, wystepujacej w jego granicach
roslinnosci oraz bytujacej fauny. Réwniez zapoznano si¢ ze stanem $rodowiska przyrodniczego oraz uzytko-
waniem powierzchni ziemi najblizszego sasiedztwa, na ktdre ustalenia planu moga oddziatywaé antropoge-
nicznie, w tym w zakresie oddzialywan skumulowanych. Przeprowadzono obserwacje dotyczace wystepowania
w obszarze opracowania zwierzat oraz mozliwosci ich gniazdowania i rozrodu.

W okresach pozwalajacych na pelng inwentaryzacje srodowiska przyrodniczego w zakresie flory i fauny oraz
siedlisk przyrodniczych wykonano wizje terenowe.

W zwigzku z wystegpowaniem na obszarze opracowania terendw wykazujacych cechy siedliska przyrodniczego
0 kodzie 2180 — Lasy i bory na wydmach nadmorskich, wytaczono z zainwestowania tereny o najwickszych
walorach przyrodniczych oraz wprowadzono ustalenia, ktérych przestrzeganie nie wplynie negatywnie na te
tereny.

W ustaleniach planu ujeto rowniez wystgpowanie roslin gatunkdéw objetych ochrong prawna, dla ktérych obo-
wiazuja ograniczenia wynikajace z przepisow odrebnych.

Prognoza oddzialywania na $rodowisko sporzadzona na potrzeby planu wykazata, ze przestrzegajac zasady
okreslone w ustaleniach planu oraz przedstawione w prognozie dziatania minimalizujace, nie powinny wysta-
pi¢ istotne zagrozenia dla przedmiotow ochrony w obszarze Natura 2000. Realizacja ustalen planu nie bedzie
wykracza¢ swoim oddziatywaniem poza zasieg lokalny.

Obszar opracowania nie jest gruntem rolnym, ani gruntem lesnym. Nie wymaga wigc zmiany przeznaczenia na
cele nierolne i nielesne. Mimo braku klasyfikacji lesnej, plan ustala maksymalng ochrong drzew, ktorych wy-
cinka moze nastapi¢ wytacznie w przypadkach uzasadnionych lokalizacjg zabudowy, z ich bezwzgledng ochro-
ng na obszarach wytaczonych spod zabudowy i zagospodarowania.

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej

Na obszarze objetym planem nie wystepuja zabytkowe elementy krajobrazu kulturowego, w zwiazku z czym
nie ustala si¢ zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz débr kultury wspotczesne;.

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b 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 wiasciwymi organami
w w/w zakresie.

W zwiazku z zakresem obszarowym i jednorodng funkcja przedmiotowego terenu ustalenia planu nie obejmuja
problematyki bezpieczenstwa ludzi i mienia w pojgciu struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy.

Plan uwzglednia potrzeby 0sdb niepelnosprawnych poprzez odpowiednie zapisy dotyczace dostepu do obiek-
tow ushugowych, gwarantujgce brak barier architektonicznych, zawarte w § 4 oraz obstugi komunikacyjnej,
zawarte w § 7 uchwaty.

5) walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wtasnosci

Zmiana zasad zagospodarowania terenu pozwoli w optymalny sposéb wykorzysta¢ jego lokalizacje w uktadzie
funkcjonalno-przestrzennym miejscowosci Rogowo, w pasie pomiedzy Morzem Battyckim, a jeziorem Resko.
Obszar objety planem stanowi Wlasno$¢ prywatng. Prawo wiasnoS$ci zostato uszanowane poprzez pozytywne
dla wilasciciela rozpatrzenie wniosku dotyczacego zmiany planu dotychczas obowiazujacego, zwigkszajac jego
warto$¢ zarowno ekonomiczng, jak tez uzytkowsq istotng dla osob korzystajacych z obiektow ushugowych
i turystyczno-wypoczynkowego.



6) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Ustalenia planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. W trakcie proce-
dury planistycznej projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony z wlasciwymi organami. W zwigzku z za-
kresem obszarowym i jednorodng funkcja przedmiotowego terenu ustalenia planu nie obejmujg problematyki
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w pojeciu struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy.

7) potrzeby interesu publicznego

Na obszarze planu nie wyznacza si¢ terenéw publicznych.

8) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych oraz po-
trzeba zapewnienia odpowiedniej 1lo$ci 1 jakos$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludno$ci

W zwigzku z potozeniem obszaru obj¢tego planem w niewielkiej odlegtosci od terendw juz zainwestowanych
oraz w bezposrednim sgsiedztwie drogi powiatowej, obszar ten jest zabezpieczony w zakresie obstugi w infra-
strukture techniczng z sieci istniejacych i projektowanych w przylegltej do obszaru opracowania drodze pu-
blicznej. Zasady zaopatrzenia w infrastruktury technicznej ustalono w § 8 uchwaty.

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

planistycznych

Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie jawnosci i przejrzy-

stosci procedur planistycznych nastgpito poprzez powiadomienie spoleczenstwa o poszczegodlnych etapach
sporzadzania planu, okre§lonych 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 spo-
teczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, w tym przy uzyciu srodkéw
komunikacji elektronicznej.

Po ogloszeniu o przystgpieniu do sporzadzenia planu, w ustalonym terminie nie wptynely wnioski od osob
fizycznych.

Po uzyskaniu wszystkich niezbednych opinii i uzgodnien projektu planu, Burmistrz Trzebiatowa zawiadomit
o wytozeniu projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko w strategicznej ocenie oddziatywa-
nia na $rodowisko do publicznego wgladu w dniach od 25 lipca do 16 sierpnia 2017 r. oraz, zapewniajgc udziat
spoteczenstwa W procedurze oceny planu, jak tez zapoznanie si¢ z przewidywanym oddziatywania projektowa-
nej inwestycji na srodowisko przyrodnicze i zdrowie ludzi.

Dyskusje publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu wyznaczono na dzien 3 sierpnia 2017 r.
Do dnia 30 sierpnia 2017 r., tj. do dnia okreslonego w ogloszeniach o wylozeniu projektu planu wraz
Z prognoza, jako ostateczny termin sktadania uwag, do projektu planu nie wptynety uwagi.

2. Zgodno$¢ planu z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 upzp

Gmina Trzebiatow posiada analiz¢ dotyczacg oceny aktualno$ci studium i plandw miejscowych, o ktorej mowa
w art. 32, na podstawie ktorej Rada Miejska w Trzebiatowie w dniu 27 kwietnia 2017 r. podjeta Uchwale Nr
XXXIN/317/17 w/s oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Trzebiatow i miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na obszarze
Gminy Trzebiatow. Uchwata stwierdza aktualno$¢ plandw oraz konieczno$¢ dokonania aktualizacji studium.
Ostatnia aktualizacja studium w granicach administracyjnych gminy zostata przyjeta Uchwatg Nr XXIV/191/12
Rady Miejskiej w Trzebiatowie z dnia 28 czerwca 2012 r.

Zagospodarowanie obszaru objetego planem zgodne jest z wyzej wymieniong oceng, ktéra dopuszcza zmiany
w dokumentach planistycznych oraz zgodne jest z obowigzujacym studium. Przedmiotowy plan zwigksza moz-
liwosci zagospodarowania obszaru w stosunku do ustalen planu dotychczas obowigzujacego, ustalajac wskaz-
niki zagospodarowania i zabudowy o wielkosciach jak maksymalne okreslone w studium.



3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Zgodnie z § 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego za-
kresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587)
waznym czynnikiem decydujacym o przyjeciu rozwigzan projektu planu, zwigzanym z walorami ekonomicz-
nymi przestrzeni, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy, jest prognoza skutkow finansowych uchwalenia miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego. Prognoza ta jest jednym z etapdw sporzadzania planu miej-
scowego i wykonywana jest po sporzadzeniu projektu wraz z prognozg oddzialywania na $rodowisko,
z uwzgle¢dnieniem ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, a polega na
okresleniu wartosci ekonomicznej skutkow uchwalenia planu i ich wptywu na budzet gminy w zakresie wydat-
kow i dochodow. Rozwigzania planistyczne przedstawia si¢ w prognOzie w postaci przyblizonych kosztow
realizacji i osiggnigcia prawdopodobnych zyskow.

Przedmiotowy plan sporzadzany jest na gruntach prywatnych. Zaopatrzenie terenu w zakresie infrastruktury
technicznej zapewnione bedzie staraniem i wiasnymi §rodkami inwestora, z sieci poza obszarem opracowania
planu. W zwiagzku z tym realizacja ustalen planu nie niesie ze sobg koniecznosci finansowania inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wtasnych gminy.

Realizacja ustalen planu zapewni state dochody gminy w postaci podatku od nieruchomosci w wielkosci zna-
czaco wickszej 0d mozliwej do uzyskania w przypadku realizacji inwestycji wg planu dotychczas obowigzuja-
cego.



