UZASADNIENIE DO:
UCHWALY NR LXII1/469/23
RADY MIEJSKIEJ W TRZEBIATOWIE
z dnia 27 kwietnia 2023r.

w sprawie: zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego na potnoc od jeziora Resko Przymorskie w Rogowie.

Zgodnie z Uchwatg Nr XXXVIII/300/21 Rady Miejskiej w Trzebiatowie z dnia
30 wrzesnia 2021 r. w sprawie: przystgpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego na potnoc od jeziora Resko
Przymorskie w Rogowie, stwierdzajgc nienaruszenie ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebiatow, przyjetego uchwatg Nr XLVI11/403/2018 Rady
Miejskiej w Trzebiatowie z dnia 29 marca 2018 r. za zasadne przyjmuje sie uchwalenie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego na poétnoc od
jeziora Resko Przymorskie w Rogowie obejmujgcego teren o powierzchni 20,04 ha.

Gtéwnym zadaniem zmiany opracowanego i obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, jest zmiana zapiséw tresci Uchwaty Nr V/31/19 Rady Miejskiej
w Trzebiatowie z dnia 28 lutego 2019 r. w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru potozonego na poéinoc od jeziora Resko Przymorskie w Rogowie (Dz.
Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 27 marca 2019 r., poz. 1617), w Scisle okreslonym
zakresie, tj. zmianie zapiséw tresci ww. Uchwaty Nr V/31/19 Rady Miejskiej w Trzebiatowie z dnia
28 lutego 2019 r., dotyczacych zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz_ksztaltowania krajobrazu, a takze ustalen dotyczgcych zasad obstugi komunikacyjnej dla
terenéw elementarnych oznaczonych symbolami: 5UTw, 6UTw, 01KDW i 02KDW, bez zmiany
rysunku planu.

Uzasadnienie wynikajace z art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — sposoéb realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2+4:

I. Przy sporzadzeniu projektu niniejszej zmiany planu:

1) Z uwagi na specyficzny charakter zmiany miejscowego planu ingerencia w obowigzujgcy plan
polegata gtéwnie na skorygowaniu niektorych ustalen dotyczgcych parametréow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu wynikajgcych gtéwnie z bardziej reprezentacyjnej
formy projektowanej zabudowy.

Wprowadzone zapisy bedg w wiekszym stopniu wprowadzaty tad przestrzenny, a co za tym
idzie projektowang architekture tej czesci miejscowosci. W zwigzku z powyzszym wymagania w
zakresie fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz waloréw architektonicznych
i krajobrazowych bedg dostosowane do walorow krajobrazowych w zakresie terendow
elementarnych, w ktérych wprowadzane sg niniejsze zmiany.

2) Z uwagi na specyficzny charakter zmiany planu nie ingerowano w ustalenia dotyczgce
nastepujacych wymagan (ustalonych w obowigzujacym planie):
a) ochrony srodowiska opisanych w prognozie oddziatywania na srodowisko;
b) ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoétczesnej;
c) ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb o0séb
niepetnosprawnych;

3) Ze wzgledu na specyficzny charakter zmiany planu nie ingerowano w walory ekonomiczne
przestrzeni terenu objetego planem.

W wyniku realizacji ustalen zmiany planu, planowane zagospodarowanie terenu nie bedzie
ingerowato w dotychczasowe walory ekonomiczne przestrzeni terenu objetego planem.

4)  Prawo wiasno$ci.

Obszar objety opracowaniem stanowi wtasnos¢ oséb fizycznych, firm, Gminy Trzebiatow.



Planowane zagospodarowanie terenu nie narusza prawa wtasnosci.

Wiasciciele terendw objetych niniejszg zmiang planu i zainteresowani mieli mozliwosé
zapoznania sie z wytozonym do publicznego wgladu projektem zmiany planu w_dniach: od 03
marca 2023 r. do 24 marca 2023 r.

Projekt ww. zmiany mpzp wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko, dostepny byt
réwniez na stronie internetowej BIP Urzedu Miejskiego w Trzebiatowie w dziale Ogtoszenia >
Obwieszczenia.

Dyskusija publiczna nad przyjetymi w projekcie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rozwigzaniami odbyta sie w dniu 17 marca 2023 r. (W piagtek, o godz. 13%) w
siedzibie Urzedu Miejskiego w Trzebiatowie - w sali konferencyjnej (pok. nr 15).

5)  Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Ustalenia zmiany planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa. W trakcie procedury planistycznej, projekt zmiany planu zostat pozytywnie zaopiniowany i
uzgodniony z wtasciwymi organami w w/w zakresie. W zwigzku z zakresem obszarowym i
projektowang funkcjg turystyczng przedmiotowego terenu ustalenia zmiany planu nie obejmujg
problematyki obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w pojeciu struktury funkcjonalno-przestrzennej.

6) Potrzeby interesu publicznego

Przy sporzadzaniu projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
kierowano sie rowniez interesem publicznym mieszkancow gminy Trzebiatow.

7) Ustalenia dotyczgce potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci
sieci_szerokopasmowych oraz potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do
celéw zaopatrzenia ludnosci ustalonych w dotychczas obowigzujgcym planie.

Zmiana planu nie ma wplywu na ustalenia dotyczgce potrzeb w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej w stosunku do obecnie obowigzujgcego planu.

Ze wzgledu na specyficzny charakter zmiany planu nie ingerowano w dotychczasowe
ustalenia dotyczace sieci szerokopasmowych oraz potrzeb zapewnienia odpowiedniej iloSci i
jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludno$ci, ustalonych w obecnie obowigzujgcym planie.

8) Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w_pracach nad zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej
oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad niniejszg zmiang planu, a takze
zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych nastgpito poprzez powiadomienie
spoteczenstwa o poszczegolnych etapach sporzgdzania planu, okresdlonych w art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503"),
w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej.

Informuje sie, ze:

1) Po ogtoszeniu o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany planu, w ustalonym terminie
wptynat jeden wniosek od petnomocnika inwestora na jednym z objetych zmiang terenéw
elementarnych oraz 10 wnioskow od poszczegdélnych organdw i instytucji, z ktérych
zasadne zostaty w catosci uwzglednione.

2) Po uzyskaniu wszystkich niezbednych opinii i uzgodnien projekt zmiany planu zostat
wytozony do publicznego wgladu.

Burmistrz Trzebiatowa zawiadomit w sposob przewidziany ustawowo, w tym na stronie
internetowej BIP Urzedu Miejskiego w Trzebiatowie oraz w sposob przyjety zwyczajowo o
wytozeniu projektu zmiany planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko do
publicznego wgladu, w _dniach: od 03 marca 2023 r. do 24 marca 2023 r. Projekt ww.

1 Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2022 r. poz. 1846, poz.2185, poz. 2747.



zmiany mpzp wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko, dostepny byt rowniez na
stronie internetowej BIP Urzedu Miejskiego w Trzebiatowie w dziale Ogtoszenia,
obwieszczenia, informacje, zapewniajac tym samym udziat spoteczenstwa w procedurze
oceny zmiany planu, jak tez zapoznanie sie z przewidywanym oddziatywaniem
projektowanych inwestycji na srodowisko przyrodnicze i zdrowie ludzi.

Dyskusija publiczna nad przyjetymi w projekcie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rozwigzaniami odbyta sie w_dniu 17 marca 2023 r. (pigtek) w siedzibie Urzedu
Miejskiego w Trzebiatowie - w sali konferencyijnej (pok. 15), o godz. 13%.

Na dyskusje publiczng, nie przybyta, ani jedna osoba zainteresowana. W 2zwigzku z
powyzszym przyjeto, ze wszystkie zainteresowane osoby zapoznaty sie ze zmiang planu w sposéb
zdalny i nie miaty do zaproponowanych rozwigzan, zadnych pytan.

Podczas dyskusji publicznej oraz w trakcie okresu zbierania uwag, ktéry byt do dnia 7
kwietnia 2023 r. wigcznie, do projektu zmiany planu jak i prognozy oddziatywania na srodowisko,
nie wplyneta ani jedna uwaga.

W zwigzku z powyzszym stwierdza sie, ze udziat spoteczehstwa w pracach nad zmiang
miejscoweqo planu zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zostalo we
witasciwy sposob przeprowadzone.

II. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajagc potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu:

1) wazony byt interes publiczny i interes prywatny, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw
i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w_zakresie jego zagospodarowania poprzez analize stanu wiadania oraz wprowadzenie
ustalen zgodnych z wnioskiem o przystgpienie do sporzadzenia zmiany planu;

2) wazone byly analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne poprzez analize uwarunkowan i
kierunkéw rozwoju wyznaczonych w studium oraz sporzgdzenie nastepujgcych opracowan:
prognozy skutkéw finansowych sporzadzenia zmiany planu, prognozy oddziatywania na
srodowisko w strategicznej ocenie oddziatywania na srodowisko.

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

1) ksztaltowania _struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — obszar objety zmiang planu, znajdujgcy sie
w granicach istniejgcej jednostki osadniczej, ktéra skomunikowana jest z pozostatg czescig
miejscowosci. Realizacja ustalen zmiany planu nie spowoduje rozprzestrzeniania sie nowe;j
zabudowy poza granice obecnej struktury, anizeli wskazuje na to obowigzujgcy miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego na pétnoc od jeziora Resko
Przymorskie w Rogowie;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu — Gmina Trzebiatéw obstugiwana jest komunikacjg publiczng (autobusowa);

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i _rowerzystow — w ustaleniach planu uwzgledniono potrzeby pieszych i rowerzystow,
natomiast ustalenia zmiany planu nie majg wptywu na ten aspekt tresci ustalen;

4) dgzenia _do planowania i lokalizowania nowej zabudowy: na obszarach o w_pefni
wyksztatconej 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 obiektéw fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz.
141), w szczegolnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej zabudowy — obszar objety zmiang
planu potozony jest poza granicami istniejgcej struktury osadniczej i nie prowadzi do
rozprzestrzeniania sie nowej zabudowy poza jej granice w zakresie wiekszym niz wskazuje
na to miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego na pétnoc
od jeziora Resko Przymorskie w Rogowie, przyjety Uchwatg Nr V/31/19 Rady Miejskiej w
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Trzebiatowie z dnia 28 lutego 2019 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 27 marca
2019 poz. 1617). Gtéwng zmiang w zakresie lokalnym bedzie minimalne w stosunku do
istniejgcego zwiekszenie intensywnosci istniejacej zabudowy na wskazanych do zmiany
terenach.

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

Gmina Trzebiatow posiada analize dotyczgcg oceny aktualnosdci Studium i planéw
miejscowych, o ktérej mowa w art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.].
Dz. U. z 2022 r. poz. 503?%), na podstawie ktérej, Rada Miejska w Trzebiatowie podjeta Uchwate
Nr XXXIN/317/17 z dnia 27 kwietnia 2017 r. w/s oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i
kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebiatdw i miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych na obszarze Gminy Trzebiatow stwierdzajaca
aktualnos¢ miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i potrzebe dokonania
aktualizacji Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Trzebiatéw, ktéra zostata w 2018 roku opracowana. Ostatnig aktualizacje Studium uwarunkowan i
kierunkdbw  zagospodarowania  przestrzennego gminy  Trzebiatow, przyjeto Uchwalg
Nr XLVII/403/2018 Rady Miejskiej w Trzebiatowie z dnia 29 marca 2018 r. i obecnie opracowuje sie
nowg zmiane Studium na podstawie Uchwaty Nr XXXVI11/298/21 Rady Miejskiej w Trzebiatowie z
dnia 30 wrzesnia 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebiatéw.

Analiza obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w
odniesieniu do wymogow wynikajgcych z przepisow art. 15 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepiséw odrebnych wykazata, ze niektére plany nie
zawierajg ustalen wynikajgcych z tych przepisow, jednakze ich brak, nie dyskwalifikuje planu jako
dokumentu planistycznego i nie przesgdza o braku jego aktualnosci (przydatnosci), a przy kolejnych
zmianach dostosowuje sie je do aktualnych standardow.

Z przeprowadzonej oceny wynika rowniez, ze obecnie nie ma ustawowego obowigzku
podjecia planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego dla terenu Gminy, ani aktualizacji
planéw obowigzujgcych. Zmiany wprowadzone w ustawie Prawo wodne oraz Prawo geologiczne i
gornicze zwolnity gmine z obligatoryjnosci sporzadzenia plandw miejscowych terendw
szczegolnego zagrozenia powodzig oraz terendw i obszarow gorniczych. Jednak wydaje sie
celowym systematyczne sporzgdzanie planow miejscowych dla terenéw problemowych, gdyz tylko
plan miejscowy moze zapewni¢ zachowanie tadu przestrzennego i uwzglednienie interesu
publicznego w zmianach zachodzgcych w przestrzeni.

Tereny objete zmiang planu potozone sg w Studium uwarunkowan i kierunkéow
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebiatéw, przyjetym uchwatg Nr XLVI1/403/2018 Rady
Miejskiej w Trzebiatowie z dnia 29 marca 2018 r., w strefie terendw specjalnych stuzacych
wypoczynkowi - oznaczonych symbolem -SW dla ktérych Studium wskazuje na:

"Tereny specjalne stuzgce wypoczynkowi stuzg przede wszystkim funkcji wypoczynkowej -

lokalizacji obiektéw hotelowych, pensjonatowych i uzdrowiskowych oraz realizacji ustug wtasciwych

dla tej strefy. Funkcja wypoczynkowa moze by¢ na tych terenach realizowana takze w formie
o$rodkéw wypoczynkowych.
1. Na terenach specjalnych stuzgcych wypoczynkowi dopuszcza sie lokalizowanie:

1) hoteli i pensjonatéw;

2) mieszkan dla wtascicieli i obstugi,

3) sklepow, obiektéw gastronomicznych, rozrywkowych oraz innych stuzgcych obstudze
wypoczywajgcych, lokalizowanych rowniez na nizszych kondygnacjach budynkéw
hotelowych i pensjonatowych,

4) obiektéw biurowych i administracyjnych, zwigzanych z funkcjg podstawows,

5) obiektow stuzgcych celom sportowym, kulturalnym i zdrowotnym zwigzanym z funkcjg
uzdrowiskows,

2 Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2022 r. poz. 1846, poz.2185, poz.2747.



6) garazy i miejsc postojowych dla potrzeb wtasnych, na wiasnej dziatce dla samochodow
osobowych do 3,5 t i autokaréw,

7) obiektéw pomocniczych stuzgcych zaopatrzeniu terenoéw budowlanych w elektrycznosc,
gaz, ciepto, wode, urzgdzenia odprowadzajgce Scieki nawet, jesli nie sg przewidziane w
planie zagospodarowania przestrzennego na te cele Zadne powierzchnie,

8) ogdlnodostepnych garazy i parkingéw,

9) ulic uktadu obstugujgcego,

10) zieleni ogdinodostepney.

2. W szczegdlnosci na terenach stuzgcych wypoczynkowi dopuszcza sie utrzymanie istniejgcej
zabudowy mieszkaniowej bez mozliwo$ci rozbudowy, z zaleceniem adaptacji na funkcje
zgodne z kategorig terenu.

3. W szczegolnosci na terenach stuzgcych wypoczynkowi nie dopuszcza sie lokalizowania
obiektow budowlanych, w tym wymienionych wyzej, jesli sg one sprzeczne ze sposobem
uzytkowania terenow stuzgcych wypoczynkowi ze wzgledu na iloS¢, potozenie, rozmiary lub
powodowang ucigzliwo$¢. Powyzsze zastrzezenia obowigzujg takze dla zmian uzytkowania lub
rozbudowy istniejgcych obiektow.

4. Na terenach tych, lub ich czeSciach, ze wzgledu na ograniczong pojemnosc rekreacyjng i
intensywno$c¢ wykorzystania terenu, moze zostac okreSlone ograniczenie liczby miejsc w
budynkach pensjonatowych i hotelowych.

5. Na terenach stuzgcych wypoczynkowych obowigzuje strefa uspokojonego ruchu.

6. Inne uzytkowanie terenu poza ustalonym dla specjalnych terenéw wypoczynkowych jest nie
dopuszczalne.

7. Na terenach specjalnych stuzgcych wypoczynkowych obowigzuje zachowanie nastepujgcych
wskaznikow urbanistycznych:

1) dla zabudowy wypoczynkowe;j - PZnax=0,4 TZmin=0,5 HZmnax = 4 kond.

2) dla indywidualnych wskazanych realizacji PZmax= 0,3 TZmin=0,5 HZmax = 6 kond."

W zwigzku z powyzszym uznaje sie, ze wprowadzone zmiany w obowigzujgcym miejscowym
nienaruszang ustaleh obecnie obowigzujgcego Studium. Planowana inwestycja zgodna jest wiec z
obecnie obowigzujgcym studium.

V. Uzasadnienie wynikajgce 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 decydujgcym o przyjeciu rozwigzan projektu
planu, zwigzanym z walorami ekonomicznymi przestrzeni, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy,
jest prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Prognoza ta, jest jednym =z etapow sporzadzania planu miejscowego
i wykonywana jest po sporzadzeniu projektu wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko,
z uwzglednieniem ustalen studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego,
a polega na okresleniu wartosci ekonomicznej skutkow uchwalenia planu i ich wptywu na budzet
gminy w zakresie wydatkow i dochodow. Rozwigzania planistyczne przedstawia sie w prognozie
w postaci przyblizonych kosztéw realizacji i osiggniecia prawdopodobnych zyskow.

Przedmiotowa zmiana planu nie narusza prawa wilasnosci, w odniesieniu do planu
obowigzujgcego.

W zmianie planu nie ingerowano w przestrzen w liniach rozgraniczajgcych drog publicznych,
w zwigzku z powyzszym realizacja ustalen zmiany planu nie niesie ze sobg koniecznosci
finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych

gminy.
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