Uzasadnienie

do Uchwaty Nr L11/405/22
Rady Miejskiej w Trzebiatowie
z dnia 29 wrzesénia 2022 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 376/158 polozonej w obrgbie
Mrzezyno 3, zainicjowany zostal Uchwata Nr XXXV11/286/21 Rady Miejskiej w Trzebiatowie z dnia
26 sierpnia 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenu na cele agroturystycznego gospodarstwa rybackiego na
bazie istniejacych stawoéw rybnych, wraz z ustaleniem zasad zabudowy, zagospodarowania terenu,
obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;.

Ustalenia przedmiotowego planu nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebiatow przyjetego uchwata Nr XLVII/403/18 z dnia
25 marca 2018 r.

Sposéb realizacji wymogéw 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 krajobrazowe poprzez ustalenia zawarte w § 5 oraz w ustaleniach § 3 dotyczacych zasad
ksztatltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ksztattowania krajobrazu.

Obszar opracowania obejmuje teren istniejgcego gospodarstwa rybackiego, a ustalenia planu rozszerzajg
zakres funkcjonowania gospodarstwa o towarzyszaca funkcja agroturystyki, z lokalizacja zespotu
domkow zakwaterowania w ramach gospodarstwa rybackiego, z pomostami wedkarskimi.
Przedmiotowy teren jest przeksztalcony antropogenicznie. Po zrealizowaniu ustalen planu niewiele
zmieni si¢ krajobraz obszaru i jego uksztattowanie.

2) wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochronie gruntéw rolnych

i lesnych poprzez ustalenia zawarte w § 8 uchwaty.
Teren opracowania zlokalizowany jest w granicach obszaru majgcego znaczenie dla wspolnoty
Natura 2000 ,, Trzebiatowsko-Kotobrzeski Pas Nadmorski” PLH320017 oraz obszaru specjalnej ochrony
ptakow Natura 2000 ,,Wybrzeze Trzebiatowskie” PLB320010. W zwigzku z tym zabronione sg dziatania
mogace pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych, a takze mogace wplynaé negatywnie na gatunki, dla
ochrony ktorych obszary te zostaly wyznaczone.
Przed przystgpieniem do opracowania projektu planu dokonano oceny stanu $§rodowiska przyrodniczego,
ze szczegdlnym uwzglednieniem potencjalnych obiektow przyrodniczo cennych: zadrzewienia,
zaglebienia terenu, rowy, siedliska przyrodnicze i potencjalne miejsca bytowania ptactwa, herpetofauny,
itp. analizujac i badajac skladniki przyrody ozywionej i nieozywionej. Zapoznano si¢ rowniez
Z biezacym stanem s$rodowiska przyrodniczego oraz uzytkowaniem najblizszego sasiedztwa, na ktore
ustalenia planu moga oddzialywac¢ antropogenicznie, w tym w zakresie oddziatywan skumulowanych.
Prognoza oddziatywania na $rodowisko sporzadzona na potrzeby planu wykazata, ze przestrzeganie
zasad okreslonych w ustaleniach planu nie powinno powodowaé wystapienia istotnych zagrozen dla
przedmiotow ochrony w obszarze Natura 2000. Realizacja ustalen planu nie bedzie wykracza¢ swoim
oddziatywaniem poza zasi¢g lokalny.
Projekt planu ustala ochrong¢ szpaleru drzew lisciastych i iglastych przy drodze graniczacej z obszarem
objetym planem oraz dopuszcza nasadzenia rodzimych gatunkow zieleni wysokiej i $redniej, z zakazem
stosowania inwazyjnych gatunkow drzew i krzewow.
Projekt planu uzyskal pozytywne opinie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie
oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Gryficach.



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

Na obszarze objetym planem nie wystepujg zabytkowe elementy krajobrazu kulturowego, w zwiazku
Zczym nie ustala si¢ zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspolczesne;j.

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0séb
niepelnosprawnych

Ustalenia planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa Panstwa.

W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony z wilasciwymi
organami w w/w zakresie.

W zwiagzku z zakresem obszarowym i jednorodna funkcja przedmiotowego terenu ustalenia planu nie
obejmujg problematyki bezpieczenstwa ludzi i mienia w pojeciu struktury funkcjonalno-przestrzennej
gminy.

Cze$¢ obszaru opracowania, potozona jest na obszarze szczegélnego zagrozenia powodzig. Wymagania
i ograniczenia w zagospodarowaniu terenu i lokalizacji zabudowy z tego wynikajace zostaly zawarte
w § 8 uchwaly.

Plan uwzglednia potrzeby 0sob niepelnosprawnych poprzez zapisy § 3 uchwaty dotyczace rozwiazan
komunikacyjnych.

5) walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wlasnosci

Zasady zagospodarowania terenu pozwolg w optymalny sposob wykorzysta¢ jego lokalizacje w uktadzie
funkcjonalno-przestrzennym miejscowosci Rogowo.

Obszar objety planem stanowi wlasno$¢ osoby fizycznej, ktora wnioskowata 0 jego przeznaczenie na
cele zabudowy gospodarstwa rybackiego z towarzyszaca funkcja agroturystyki. Plan umozliwia rozwdj
istniejacej funkcji gospodarstwa rybackiego w kierunku agroturystyki, zwiekszajac w ten sposob
warto$¢ gospodarstwa.

6) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Ustalenia planu nie stojag w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. W trakcie
procedury planistycznej projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony z wilasciwymi organami.
W zwigzku z zakresem obszarowym i jednorodnag funkcjg przedmiotowego terenu ustalenia planu nie
obejmuja problematyki obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w pojeciu struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy.

7) potrzeby interesu publicznego
Na obszarze planu nie ustala si¢ przeznaczenia terenow na cele publiczne.

8) potrzeby w_zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych

oraz potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci
Zasady zaopatrzenia w zakresie infrastruktury technicznej ustalono w § 7 uchwaly, z wykorzystaniem
istniejacych i planowanych sieci poza obszarem opracowania.

9) zapewnienie udziatlu spofteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, W tym przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawno$ci

i przejrzystos$ci procedur planistycznych

Zapewnienie udziatu spoteczefistwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie jawnosci
I przejrzystosci  procedur  planistycznych nastgpilo  poprzez powiadomienie  spoteczenstwa
0 poszczegdlnych etapach sporzadzania planu, okreSlonych w art. 17 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu



informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;.

Po ogloszeniu o przystapieniu do sporzadzenia planu, w ustalonym terminie nie wptynety wnioski od
spoteczenstwa.

Projekt planu uzyskat wszystkie niezbgdne opinie i uzgodnienia.

Burmistrz Trzebiatowa zawiadomil o wylozeniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko w strategicznej ocenie oddziatywania na $rodowisko do publicznego wgladu w dniach od
10 czerwca do 4 lipca 2022 r., zapewniajac udziat spoteczenstwa 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
30 czerwca 2022 r. Do dnia 18 lipca 2022 r., tj. do dnia okre$lonego w ogloszeniach o wylozeniu
projektu planu wraz z prognoza jako ostateczny termin sktadania uwag, nie wptyneta zadna uwaga.

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

Gmina Trzebiatow posiada analizg dotyczaca oceny aktualnos$ci studium i planéw miejscowych, o ktorej
mowa w art. 32, na podstawie ktorej Rada Miejska w Trzebiatowie w dniu 27 kwietnia 2017 r. podj¢ta
Uchwate Nr XXXIII/317/17 w/s oceny aktualnosci Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebiatow 1 miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego obowiazujacych na obszarze gminy Trzebiatow. Uchwata stwierdza aktualno$¢ planow
oraz konieczno$¢ dokonania aktualizacji studium. Ostatnia aktualizacja studium w granicach
administracyjnych gminy przyje¢ta zostata Uchwatg Nr XLV1/395/14 Rady Miejskiej w Trzebiatowie
z dnia 24 kwietnia 2014 r., a ostatnia zmiana studium zostata przyjeta Uchwatg Nr XLVII/403/18 Rady
Miejskiej w Trzebiatowie z dnia 29 marca 2018 r.

Zagospodarowanie obszaru objetego planem zgodne jest z wyzej wymieniong oceng, ktdra dopuszcza
zmiany w dokumentach planistycznych oraz zgodne jest z obowigzujacym studium. Przedmiotowy plan
zwigksza mozliwosci zagospodarowania terenu w stosunku do ustalen planu dotychczas obowigzujacego,
ustalajgc rozszerzenie funkcji dotychczasowego gospodarstwa rybackiego o funkcje¢ agroturystyki, nie
przekraczajgce wielkosci dopuszczonych w studium, przy zachowaniu waloréw przyrodniczych.

3. Wplyw 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 decydujagcym o przyjeciu rozwigzan projektu planu, zwigzanym
z walorami ekonomicznymi przestrzeni, o ktérych 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
oddziatywania na S$rodowisko, z uwzglednieniem ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, a polega na okresleniu warto$ci ekonomicznej skutkow uchwalenia
planu i ich wpltywu na budzet gminy w zakresie wydatkow i dochodow. Rozwigzania planistyczne
przedstawia sie¢ w prognozie w postaci przyblizonych kosztow realizacji i osiggniecia prawdopodobnych
zyskow.

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

Plan nie wprowadza ustalen powodujacych konieczno$¢ wykupu gruntéw prywatnych na cele publiczne.
Jak wynika ze sporzadzonej prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu:



- poniewaz znaczna czg¢$¢ funkcji bedzie utrzymana (Stawy rybne), nie sg to zmiany znaczgco
cenotworcze w stosunku do planu dotychczas obowigzujacego, a wystgpienie opflaty
jednorazowej (,,renty planistycznej”) jest warunkowe, jej ewentualne naliczenie i pobranie
moze by¢ ekonomicznie nieuzasadnione,

- brak jest znaczacej zmiany przychodow z tytulu podatku od nieruchomos$ci, bowiem
przedmiotowa nieruchomos$¢ o funkcji stawow rybnych stanowi nieruchomos$¢ rolng i jako
taka podlega opodatkowaniu podatkiem rolnym,

- Uchwalenie niniejszego planu nie bedzie przestankg do roszczenia odszkodowawczego
zart. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (korzystanie
Z nieruchomosci Iub jej czesci w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe lub istotnie ograniczone), jak réwniez nie wywota
obnizenia warto$ci rynkowej nieruchomosci, co mogloby skutkowa¢ roszczeniem z art. 36
ust. 3 ustawy.
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