Uzasadnienie

do Uchwaty Nr XXV1/252/16
Rady Miejskiej w Trzebiatowie
z dnia 27 pazdziernika 2016 r.

Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Mrzezyno
w obrebie nr 2 — rejon ul. Stonecznej, bedacy zmiana planu przyjetego Uchwata Nr X11/114/07
Rady Miejskiej w Trzebiatowie z dnia 25 pazdziernika 2007 r., zainicjowany zostal Uchwata
Nr 1X/95/15 Rady Miejskiej w Trzebiatowie z dnia 27 sierpnia 2015 r. W obowiazujacym pla-
nie tereny bedace przedmiotem zmiany planu byly oznaczone jako ,,tereny zabudowy pensjo-
natowe]”. Celem sporzadzenia planu jest rozszerzenie zakresu przeznaczenia terenu na cele
ustug turystycznych oraz zakresu obszarowego lokalizacji zabudowy, wraz z ustaleniem zasad
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

Ustalenia planu nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Trzebiatow, przyjetego Uchwata Nr XLVI1/395/14 z dnia 24 kwietnia
2014 .

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:

|. Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:

1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architekto-
niczne i krajobrazowe poprzez ustalenia zawarte w § 4 w punkcie dot. zasad ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ksztattowania krajobrazu.

W chwili obecnej teren jest zainwestowany w czesSci centralnej i wschodniej, z zabudowa pen-
sjonatowa, mieszkaniowa I domkami kampingowymi. Ograniczony jest dwiema drogami
i $§ciana lasu. Przedmiotowy teren zostat przeksztatcony antropogenicznie i nie posiada ponad-
przecigtnych waloréow Krajobrazowych. Planowana inwestycja bedzie oddziatywaé na krajo-
braz w sposob skumulowany z zainwestowaniem istniejacym. Lad przestrzenny winien by¢
osiagnigty poprzez realizacj¢ zabudowy zgodnie z zasadami ustalonymi w projekcie, okreslaja-
cymi zasady lokalizacji zabudowy 1 jej podstawowe, wspolne parametry.

2. Wymagania ochrony $rodowiska, W tym gospodarowania wodami i ochronie gruntéw rol-
nych i lesnych poprzez ustalenia zawarte w § 6.
Teren opracowania zlokalizowany jest w granicach obszaréw chronionych na mocy ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody — na obszarze majacym znaczenie dla wspdolno-
ty Natura 2000 ,, Trzebiatowsko-Kotobrzeski Pas Nadmorski” PLH320017 oraz w granicach
proponowanego Nadmorskiego Parku Krajobrazowego. W zwiazku z tym zabronione sa dzia-
fania mogace pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych, a takze mogace wptyna¢ negatywnie na
gatunki, dla ochrony ktérych obszary te zostaly wyznaczone, a planowane przedsigwzigcia
moga wymagac przeprowadzenia oceny w sprawie oddziatywania na obszar Natura 2000. Spo-
sOb zagospodarowania terenu nie moze negatywnie wptywac na walory krajobrazowe obszaru
oraz musi uwzglednia¢ lokalne cechy krajobrazu zabudowanego.
Prognoza oddziatywania na srodowisko wykazata, ze nie wystapia istotne negatywne oddzia-
tywania na réznorodnos¢ biologiczna, a realizacja ustalen planu nie bedzie wykracza¢ swoim
oddziatywaniem poza zasieg lokalny.
Obszar opracowania nie jest gruntem rolnym, ani gruntem lesnym. Nie wymaga wigc zmiany
przeznaczenia na cele nierolne i niele$ne.




W zagospodarowaniu kazdej dziatki ustalono maksymalng ochrong i zachowanie warto$ciowe-
go drzewostanu, co uwidoczniono na rysunku planu. Ustalone zasady zagospodarowania nie
powinny powodowaé zagrozen dla potoznego bezposrednio poza granica opracowania planu
obszaru chronionego siedliska przyrodniczego.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej
poprzez ustalenia zawarte w § 7 uchwaty.

Obszar objgty planem potozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej ekspozycji historycz-
nego osiedla mieszkaniowego i panoramy micjscowosci, w zwiazku z czym okreslono zasady
jej ochrony. Plan ustala podstawowe formy projektowanej zabudowy uwzgledniajac formy
istnicjace na obszarach sasiadujacych, w tym budynki poza zachodnia granica opracowania,
wpisane do rejestru zabytkow. Ustalone linie zabudowy, zachowujac walory inwestycyjne te-
renu, powinny umozliwi¢ zachowanie wgladu na historyczne osiedle.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sOb
niepelnosprawnych

Ustalenia planu nie stoja w sprzecznos$ci z wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczen-
stwa ludzi i mienia. W trakcie procedury planistycznej projekt planu zostat zaopiniowany
i uzgodniony przez wtasciwe organy w w/w zakresie.

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

Plan uwzglednia potrzeby osob niepetnosprawnych poprzez odpowiednie zapisy w zakresie
obstugi komunikacyjnej (patrz § 8).

5. Walory ekonomiczne przestrzeni

Przedmiotowy teren jest obszarem przeksztatlconym antropogenicznie. Uzupehienie istniejace;j
struktury, rozszerzenie jej o dodatkowe funkcje turystyczne, tj. zabudowe rekreacji indywidu-
alnej oraz zwigkszenie zakresu mozliwosci lokalizacji zabudowy, pozwoli w maksymalny spo-
sob wykorzysta¢ jego lokalizacje w uktadzie funkcjonalno-przestrzennym miejscowosci nad-
morskiej.

6. Prawo wlasnosci

Obszar objety planem stanowi glownie Wlasno$¢ osob fizycznych. Wihasnos¢ gminy Trzebia-
tow stanowia znajdujace si¢ na obszarze objgtym planem drogi wewngtrzne.

7. Potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa

Ustalenia planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.
W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony z wtasci-
wymi organami. W zwiazku z zakresem obszarowym i jednorodna funkcja przedmiotowego
terenu ustalenia planu nie obejmuja problematyki obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w po-
jeciu struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy.

8. Potrzeby interesu publicznego

Na obszarze planu, ze wzgledu na jego wielkos$¢, przeznaczenie oraz potozenie w strukturze
miejscowosci, nie ustala sig terendw przeznaczonych na cele publiczne.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopa-
smowych oraz potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopa-
trzenia ludnosci poprzez ustalenia zawarte w § 9.




W zwiazku polozeniem obszaru objgtego planem na terenie czeSciowo zainwestowanym
1 znajdujacym si¢ w granicach istniejacej jednostki osadniczej, obszar ten jest juz czgSciowo
zabezpieczony w zakresie obstugi w infrastrukture techniczna. Zaopatrzenie w wode odbywac
si¢ bedzie poprzez istniejaca siecia wodociagowa z ujecia w Mrzezynie, ktore gwarantuje po-
Krycie pelnego zapotrzebowania na wode miejscowosci.

10. Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikaciji elektronicznej oraz zachowanie
jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych nastapito poprzez powiadomienie spoteczen-
stwa o poszczegolnych etapach sporzadzania planu, okreslonych w art. 17 ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udo-
stgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodo-
wiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektroniczne;j.

Po ogloszeniu o przystapieniu do sporzadzenia planu, wptyngly wnioski od osob fizycznych,
ktoére zostaty przeanalizowane i rozpatrzone na etapie sporzadzanie projektu planu.

Po uzyskaniu wszystkich niezbednych opinii i uzgodnien projektu planu, Burmistrz Trzebiato-
wa zawiadomit o wylozeniu projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko
w strategicznej ocenie oddziatywania na $rodowisko do publicznego wgladu, zapewniajac
udziat spoleczenstwa w procedurze oceny planu, jak tez zapoznanie si¢ z przewidywanym od-
dziatywania projektowanej inwestycji na srodowisko przyrodnicze i zdrowie ludzi.

Dyskusja publiczna nad rozwiazaniami projektu planu odbyta si¢ dnia 19 maja 2016 r. oraz,
w zwiazku z wprowadzonymi zmianami w projekcie na skutek uwzglednienia ztozonych uwag,
ponownie dnia 2 sierpnia 2016 r.

I1. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu:

1) wazone byly interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow
i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w_zakresie jego zagospodarowania poprzez analiz¢ stanu wiadania oraz wprowadzenie
ustalen zgodnych z wnioskiem o przystapienie do sporzadzenia planu.

2) wazone byly analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne poprzez analiz¢ uwarun-
kowan i kierunkow rozwoju wyznaczonych w studium gminy oraz sporzadzenie nastgpu-
jacych opracowan: prognozy skutkow finansowych sporzadzenia planu, ekofizjografii,
prognozy oddzialywania na $rodowisko w strategicznej ocenie oddziatywania na $rodo-
wisko.

I11. Dopuszczajac nowa zabudowe, uwzgledniono wymagania ladu przestrzennego, efek-
tywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych przestrzeni w za-
kresie:

1) ksztattowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonno$ci uktadu przestrzennego — obszar objgty planem znajdujacy sig
w granicach istnicjacej jednostki osadniczej i potozony przy drodze publicznej, jest sko-
munikowany z pozostala cz¢$cia miejscowosci, w tym z jej centralng czgscia o funkcji
ustugowej; realizacja ustalen planu nie spowoduje rozprzestrzeniania si¢ nowej zabudo-
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WYy poza granice obecnej struktury, a co za tym idzie konieczno$ci budowy nowej infra-
struktury komunikacyjnej;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne 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 — Ko-
tobrzeg; ponadto miejscowo$¢ obstugiwana jest komunikacja publiczng na trasie Koto-
brzeg — Trzebiatow;

3) zapewnianie rozwiazan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow — obszar objety planem jest powiazany z reszta miejscowosci krotka droga
wewngetrzng, na ktorej ruch samochodowy bedzie niewielki, nie ma wigc potrzeby wy-
dzielania $ciezki rowerowej czy dodatkowych przejs¢ pieszych;

4) dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy: na obszarach o w pelni wy-
ksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadni-
czej 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 szczegdlnosci poprzez uzupetnianie istniejacej zabudowy — obszar obje-
ty planem polozony jest w granicach istniejacej struktury osadniczej i nie prowadzi do
rozprzestrzeniania si¢ nowej zabudowy poza jej granice; ustalone w planie przeznaczenie
terenu jest czeSciowo kontynuacja juz istniejacego zagospodarowania — zabudowa tury-
styczna; gtowna zmiang w zakresie lokalnym bedzie zabudowa terenoéw obecnie nieza-
inwestowanych, jednak nie wykroczy ona poza uksztaltowana juz strukturg osadnicza.

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

Gmina Trzebiatdéw posiada analizg¢ dotyczaca oceny aktualnosci studium i planéw miejsco-
wych, o ktorej mowa w art. 32, na podstawie ktorej Rada Miejska w Trzebiatowie podjeta
Uchwale Nr X1X/196/08 z dnia 29 maja 2008 r. w/s oceny aktualnosci Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Trzebiatow 1 miejscowych plandéw za-
gospodarowania przestrzennego obowiazujacych na obszarze Gminy Trzebiatow stwierdzajaca
aktualnos$¢ planow, ale konieczno$¢ dokonania aktualizacji studium. Zaktualizowane studium
(w granicach administracyjnych gminy) zostatlo przyjete Uchwata Nr XXIV/191/12 Rady
Miejskiej w Trzebiatowie z dnia 28 czerwca 2012 r. Przedmiotowy teren potozony jest w stre-
fie zabudowy pensjonatowej. Planowana inwestycja zgodna jest wigc z obecnie obowiazuja-
cym studium. W chwili obecnej trwaja prace nad ocena jego aktualno$ci, jak tez aktualnoscia
obowiazujacych planow.

Uzasadnienie wynikajace z art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — 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 decydujacym o przyjgciu rozwiazan projektu
planu, zwiazanym z walorami ekonomicznymi przestrzeni, o ktorych 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 wykony-
wana jest po sporzadzeniu projektu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko, z uwzgled-
nieniem ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a pole-
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ga na okresleniu wartosci ekonomicznej skutkow uchwalenia planu i ich wplywu na budzet
gminy w zakresie wydatkow i dochodéw. Rozwiazania planistyczne przedstawia si¢ w progno-
zie w postaci przyblizonych kosztow realizacji i osiagni¢cia prawdopodobnych zyskow.
Przedmiotowy plan sporzadzany jest na gruntach prywatnych, a takze na gruntach gminy Trze-
biatow (drogi wewngtrzne). W zwiazku z tym realizacja ustalen planu niesie ze soba koniecz-
no$¢ finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wia-
snych gminy, lokalizowanych w drogach stanowiaca wtasno$¢ gminy.

Realizacja ustalen planu moze réwniez przynie$¢ staty dochod w postaci podatku od nieru-
chomosci, ktorego wysokos¢ uzalezniona od funkcji realizowanych w ramach planowanej in-
westycji oraz ich powierzchni, a takze wptywy w postaci optaty z tytutu ewentualnego wzrostu
wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia przedmiotowego planu, w przypadku sprzedazy
przez wiasciciela nieruchomosci w okresie do 5 lat od dnia obowiazywania planu. Jednakze
biorac pod uwagg, iz planowana inwestycja, polegajaca na rozszerzeniu funkcji terenu ustug
turystycznych, stanowi niewielka zmiang juz obowiazujacego planu, wptyw wprowadzonych
ustalen nie bedzie miat wigkszego wplywu na finanse gminy, ktére wynikngly w momencie
uchwalenia planu dotychczas obowiazujacego.



