Uzasadnienie

do Uchwaty Nr XXX/231/21
Rady Miejskiej w Trzebiatowie
z dnia 25 lutego 2021 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czgsci miejscowosci Mrzezyno dla obszaru potozonego
pomiedzy ulica Trzebiatowska, ulica Kotobrzeska i ulica Boczna w Mrzezynie, zainicjowany zostat uchwatg
Nr L1/437/18 Rady Miejskiej w Trzebiatowie z dnia 28 czerwca 2018 r. w sprawie przystapienia do sporzadza-
nia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Plan stanowi zmiane zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Mrzezyno przyjetego uchwatg Nr XV/159/03 Rady Miejskiej
w Trzebiatowie z dnia 27 listopada 2003 r., zmienionego uchwata nr XXV1/253/16 Rady Miejskiej w Trzebia-
towie z dnia 27 pazdziernika 2016 r. oraz uchwatg nr XX/154/20 Rady Miejskiej w Trzebiatowie z dnia 28
maja 2020r.

Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenow na cele zabudowy turystyczno-wypoczynkowej, ustugowej oraz
zieleni parkowej ze zbiornikiem retencyjnym, z ustaleniem zasad zagospodarowania i zabudowy oraz obstugi w
zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej z czgSciowym utrzymaniem funkcji w planie dotychczas
obowigzujacym.

Ustalenia przedmiotowego planu nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Trzebiatow przyjetego uchwatg Nr XLV11/403/18 z dnia 29 marca 2018 r.

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

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobra-
zowe poprzez ustalenia zawarte w § 5 oraz w § 12 w punkcie dotyczacym zasad ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz ksztattowania krajobrazu.

Planowane zagospodarowanie terenu zwigzane jest z turystyczno-wypoczynkowym oraz ustugowym wykorzy-
staniem walorow nadmorskich w gminie Trzebiatéw. Na obszarze opracowania wyznaczono tereny przezna-
czone pod zabudowe oraz komunikacje i tereny zieleni, w tym zielen parkowa ze zbiornikiem retencyjnym w
celu zbierania wody z otaczajacych rowow melioracyjnych. Ustalenie zasad lokalizacji oraz jednorodnych cech
architektonicznych dla zespotow zabudowy, zwlaszcza w obrebie terenu elementarnego 1 UTp, ZP, przezna-
czonego do catoSciowego zagospodarowania, zapewnia uzyskanie tadu przestrzenno-architektonicznego.
Przedmiotowy teren jest juz czeSciowo przeksztatcony antropogenicznie. Ponadto posiada obowigzujacy plan —
niniejszy dokument zmienia jedynie cze$¢ jego ustalen (cze$ciowa zmiana terendOw przeznaczonych na zielen
parkowa na tereny ustug turystyczno-wypoczynkowych, dopuszczenie lokalizacji zespotow domkoéw rekrea-
cyjnych), a ich realizacja nie wptynie negatywnie na krajobraz. Po zrealizowaniu ustalen planu zmieni si¢ kra-
jobraz obszaru i cze$¢ jego uksztaltowania. Potencjalnie powstata zabudowa przedtuzy pas zwartej zabudowy i
polaczy ciagiem istniejace juz budynki w uktad kwartatu ul. Trzebiatowskiej, Kotobrzeskiej i Bocznej. Prze-
ksztatcenia krajobrazu tagodzi¢ bedzie pozostawienie zieleni naturalnej 0 charakterze bagiennym oraz wpro-
wadzenie zatozenia parkowego ze zbiornikiem retencyjnym.

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

przez ustalenia zawarte w § 8 uchwaty.
Teren opracowania zlokalizowany jest w granicach obszaru chronionego na mocy ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody — na obszarze majacym znaczenie dla wspolnoty Natura 2000 ,, Trzebiatowsko-
Kotobrzeski Pas Nadmorski” PLH320017 oraz w sasiedztwie obszaru specjalnej ochrony ptakow Natura 2000
»Wybrzeze Trzebiatowskie” PLB 320010. W zwiazku z tym zabronione s3 dzialania mogace pogorszy¢ stan



siedlisk przyrodniczych, a takze mogace wplyna¢ negatywnie na gatunki, dla ochrony ktorych obszary te zo-
staly wyznaczone.

Przed przystapieniem do opracowania projektu planu wykonane zostato opracowanie ekofizjograficzne, w kto-
rym zebrano informacje dotyczace uzytkowania powierzchni ziemi obszaru, wystgpujacej w jego granicach
ros$linno$ci oraz bytujacej fauny, dzieki m.in. wykonanym wizjom terenowym. Zapoznano si¢ rOwniez ze sta-
nem $rodowiska przyrodniczego oraz uzytkowaniem najblizszego sasiedztwa, na ktdre ustalenia planu moga
oddzialywa¢ antropogenicznie, w tym w zakresie oddziatywan skumulowanych.

W zwiazku z wystgpowaniem na obszarze objetym planem roslinnosci o charakterze bagiennym, wprowadzo-
no ustalenia, ktorych przestrzeganie nie spowoduje negatywnego wptywu na te tereny. Czgs$¢ zieleni lesnej, na
ktorej wystepuje wspomniana ros$linno$¢ przeznaczono na zielen parkowa o charakterze naturalnym, z dopusz-
czeniem wprowadzenia jednej $ciezki spacerowej wzdtuz rowu melioracyjnego. Ponadto na obszarze, na kto-
rym wystepuje gesta sie¢ rowow melioracyjnych, wyznaczono teren zieleni parkowej ze zbiornikiem retencyj-
nym w celu zbierania wody z otaczajacych rowow melioracyjnych

Prognoza oddziatywania na $rodowisko sporzadzona na potrzeby planu wykazala, ze przestrzegajac zasady
okreslone w ustaleniach planu oraz przedstawione w prognozie dziatania minimalizujgce, nie powinny wysta-
pi¢ istotne zagrozenia dla przedmiotéw ochrony w obszarze Natura 2000. Realizacja ustalen planu nie bedzie
wykracza¢ swoim oddziatywaniem poza zasi¢g lokalny.

Czg¢$¢ obszaru opracowania jest gruntem lesnym. Przedmiotowy teren uzyskat zgode na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nielesne decyzja SP-S-2120/277/2001 Ministra Srodowiska z dnia 07.01.2002 r.
w ramach procedury sporzadzania obowigzujacego planu.

Uzyskana zgoda pozwala na przeksztatcenie niewielkiego fragmentu zieleni lesnej pod trojkat widocznosci
drogi, a wycinka drzew ograniczona zostaje wylacznie do koniecznej w przypadku kolizji z zabudowg realizo-
wang zgodnie z ustaleniami planu.

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej

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

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob niepetnosprawnych

Ustalenia planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Obszar objety
planem potozony jest w strefie ochronnej kompleksu wojskowego K-4064 Mrzezyno, a ograniczenia z niej
wynikajace zostaty uwzglednione w § 11 ust.4 uchwaty.

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 obejmujg
problematyki bezpieczenstwa ludzi i mienia w pojeciu struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy.

Znaczna czg¢$¢ obszaru opracowania, w tym prawie cato$¢ terenu 1 UTp,ZP, potozona jest na obszarze szcze-
golnego zagrozenia powodzig. Wymagania i ograniczenia w zagospodarowaniu terenu i lokalizacji zabudowy z
tego wynikajgce zostaly zawarte w § 11 uchwaty.

Plan uwzglednia potrzeby 0sob niepetnosprawnych poprzez odpowiednie zapisy dotyczace dostgpu do obiek-
tow ushugowych, gwarantujgce brak barier architektonicznych, zawarte w § 5 oraz obstugi komunikacyjnej,
zawarte w § 9 uchwaty.

5) walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wtasnosci

Zmiana zasad zagospodarowania terenu pozwoli w optymalny sposéb wykorzysta¢ jego lokalizacje w ukladzie

funkcjonalno-przestrzennym miejscowosci Mrzezyna.

Obszar objety planem stanowi glownie Whasno$¢ prywatng oraz gminng. Prawo wiasno$ci zostalo uszanowane

poprzez pozytywne dla whascicieli rozpatrzenie wnioskéw ztozonych do planu, zwigkszajac jego wartos¢ eko-

nomiczng i uzytkowa, istotng dla osob korzystajacych z obiektow ustugowych i turystyczno-wypoczynkowych.
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6) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Ustalenia planu nie stoja w sprzecznos$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. W trakcie proce-
dury planistycznej projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony z wlasciwymi organami. W zwigzku z za-
kresem obszarowym i jednorodna funkcja przedmiotowego terenu ustalenia planu nie obejmuja problematyki
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w pojeciu struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy.

7) potrzeby interesu publicznego

Na obszarze planu wyznacza sie obszar przestrzeni publicznej — teren zieleni parkowej stanowigcy przestrzen
ogoblnodostepna, ktorego zasady zagospodarowania podporzadkowane sg walorom przyrodniczym.

8) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlno$ci sieci szerokopasmowych oraz po-

trzeba zapewnienia odpowiedniej ilos$ci i1 jako$ci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci

W zwigzku z polozeniem obszaru obj¢tego planem W bezposrednim sasiedztwie terenéw juz zainwestowanych
oraz w bezposrednim sasiedztwie lokalnych drog gminnych, obszar ten jest zabezpieczony w zakresie obstugi
w infrastrukture techniczng z sieci istniejacych i projektowanych w przylegtej do obszaru opracowania drodze
publicznej. Zasady zaopatrzenia w zakresie infrastruktury technicznej ustalono w § 10 uchwaty.

9) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,

w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur

planistycznych

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

stosci procedur planistycznych nastapito poprzez powiadomienie spoteczenstwa o poszczegdlnych 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 $rodowisku i jego ochronie, udziale spo-
teczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, w tym przy uzyciu srodkow
komunikacji elektronicznej.

Po ogloszeniu o przystapieniu do sporzadzenia planu, w ustalonym terminie wptynety wnioski od osob fizycz-
nych, ktoére w wigkszosci zostaty uwzglednione.

Projekt planu uzyskat wszystkie niezbedne opinie i uzgodnienia.

Burmistrz Trzebiatowa zawiadomit o wytozeniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko
w strategicznej ocenie oddzialywania na srodowisko do publicznego wgladu w dniach od 3 lipca 2020r. do 27
lipca 2020 r, zapewniajac udzial spoteczenstwa w procedurze oceny planu, jak tez zapoznanie si¢ z przewidy-
wanym oddzialywania projektowanych inwestycji na srodowisko przyrodnicze i zdrowie ludzi.

Dyskusje publiczng nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu wyznaczono na dzien 16 lipca 2020r.
Do dnia 10 sierpnia 2020r., tj. do dnia okreSlonego w ogloszeniach o wyltozeniu projektu planu wraz
Z prognoza, jako ostateczny termin sktadania uwag nie wptyneta Zadna uwaga.

Wskutek ztozonego na sesji Wniosku o zmiane czeSci tekstowej uchwaty, zaistniata koniecznos¢ ponowienia
procedury sporzadzania planu- Burmistrz Trzebiatowa zawiadomit o ponownym wytozeniu projektu planu
wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko w strategicznej ocenie oddziatywania na srodowisko do pu-
blicznego wgladu w dniach od 11 grudnia 2020r. do 8 stycznia 2021 r, zapewniajac udzial spoleczenstwa w
procedurze oceny planu, jak tez zapoznanie si¢ z przewidywanym oddziatywania projektowanych inwestycji na
srodowisko przyrodnicze i zdrowie ludzi.

Dyskusje publiczng nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu wyznaczono na dzien 5 stycznia 2021r.
Do dnia 22 stycznia 2021r., tj. do dnia okre$lonego w ogloszeniach o wylozeniu projektu planu wraz
Z prognoza, jako ostateczny termin sktadania uwag nie wptyneta zadna uwaga.

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



Gmina Trzebiatow posiada analiz¢ dotyczaca oceny aktualnos$ci studium i planéw miejscowych, o ktérej mowa
w art. 32, na podstawie ktorej Rada Miejska w Trzebiatowie w dniu 27 kwietnia 2017 r. podjeta Uchwale Nr
XXXHI/317/17 w/s oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Trzebiatow i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na obszarze
gminy Trzebiatow. Uchwata stwierdza aktualno$¢ planow oraz konieczno$¢ dokonania aktualizacji studium.
Ostatnia aktualizacja studium w granicach administracyjnych gminy przyjeta zostata Uchwatg Nr XL.VI/395/14
Rady Miejskiej w Trzebiatowie z dnia 24 kwietnia 2014 r.

Zagospodarowanie obszaru objetego planem zgodne jest z wyzej wymieniong oceng, ktora dopuszcza zmiany
w dokumentach planistycznych oraz zgodne jest z obowiazujacym studium. Przedmiotowy plan zwigksza moz-
liwosci zagospodarowania obszaru w stosunku do ustalen planu dotychczas obowiazujacego, ustalajac wyzsze
wskazniki zagospodarowania i zabudowy, nie przekraczajace wielkosci dopuszczonych 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) waz-
nym czynnikiem decydujacym o przyje¢ciu rozwigzan projektu planu, zwigzanym z walorami ekonomicznymi
przestrzeni, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy, jest prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego. Prognoza ta jest jednym z etapow sporzadzania planu miejsco-
wego i wykonywana jest po sporzadzeniu projektu wraz z prognoza oddzialywania na S$rodowisko,
z uwzglednieniem ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, a polega na
okresleniu warto$ci ekonomicznej skutkow uchwalenia planu i ich wplywu na budzet gminy w zakresie wydat-
kéw 1 dochodow. Rozwiazania planistyczne przedstawia si¢ w prognoOzie w postaci przyblizonych kosztow
realizacji i osiggnigcia prawdopodobnych zyskow.

Przedmiotowy plan sporzadzany jest gtownie na gruntach gminnych i prywatnych. Zaopatrzenie terenu w za-
kresie infrastruktury technicznej, w tym system kanalizacji deszczowej, bardzo istotny w tym rejonie Mrzezy-
na, bedzie nalezata do zadan wlasnych Gminy i bedzie realizowana ze $srodkow publicznych.

Poza inwestycjami infrastruktury technicznej kosztem dla Gminy be¢dzie zagospodarowanie terenu zieleni par-
kowej —teren 8 ZP.

Realizacja ustalen planu zapewni state dochody gminy w postaci podatku od nieruchomosci, wiekszego od
mozliwego do uzyskania w przypadku realizacji inwestycji wg planu dotychczas obowigzujacego.
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