UZASADNIENIE

Projekt planu miejscowego zostat sporzgdzony na podstawie uchwaty Nr XXXI1/339/2021
Rady Miejskiej w Stargardzie z dnia 28 wrzesnia 2021 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard
dotyczgcego terenu w rejonie ulic: Podmiejskiej, Wojciecha Kossaka, Sybirakow.

Plan obejmuje teren o powierzchni 90,2 ha potozony obrebach geodezyjnych 1 5,
w poétnocnej czesci Stargardu, ograniczony:
1) od strony pétnocno-wschodniej — linig rozgraniczajgcg ulicy Podlesnej (bez ulicy),
2) od strony pétnocno-zachodniej — granicg miasta,
3) od strony potudniowo-wschodniej — linig rozgraniczajgca obejscia potnocnego miasta (bez
obejscia),
4) od strony potudniowej — linig kolejowg Poznan - Szczecin.

Teren opracowania jest czesciowo zainwestowany, gtéwnie zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng — w postaci osiedla potozonego w centralnej czesci terenu. Potudniowg czesé
obszaru zajmuje teren kolei PKP (magistralna linia kolejowa nr 351 relacji Poznan-Szczecin).
Pozostate tereny to enklawy zabudowy ustugowej i ustugowo-mieszkalnej oraz gtéwnie uprawy
rolne, w znacznej mierze odtogowane, ugory, nieuzytki oraz zielen nieurzgdzona.

Aktualnie na terenie opracowania obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta Stargardu Szczecinskiego dotyczgcy terenu w rejonie ulic: Jana Matejki,
Wojciecha Kossaka, Podmiejskiej, Podlesnej, uchwalony uchwatg Nr XLV1/496/2006 Rady
Miejskiej w Stargardzie Szczecinskim z dnia 29 sierpnia 2006 r. (Dz. Urz. Wo.
Zachodniopomorskiego Nr 102, poz.1898 oraz z 2015 r. poz.4118).

Zgodnie z obowigzujgcym planem obszar istniejgcego osiedla to tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami nieucigzliwymi, gdzie podstawowg funkcjg jest
funkcja mieszkaniowa, a przeznaczenie dopuszczalne — to ustugi nieucigzliwe, lokalizowane
w lokalu uzytkowym wydzielonym w budynku mieszkalnym. Na pozostatym obszarze —
stanowigcym wiekszg czes¢ terenu objetego planem — ustalenia planu przewidujg zabudowe
ustug rzemiosta na dziatkach o stosunkowo duzej powierzchni, z dopuszczeniem mieszkan dla
witasciciela, badz personelu — wykluczajgc mozliwos¢ lokalizacji funkcji mieszkaniowej jako
samodzielnej.

W zwigzku z intensywnym rozwojem budownictwa mieszkaniowego w rejonie
opracowania (zaréwno na terenie miasta, jak i sgsiadujgcych gruntach Gminy Stargard) uznano
za niezbedne opracowanie planu miejscowego, w ktérym podstawowym przeznaczeniem
terenu bedzie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, o wyzszej niz dotychczas
intensywnosci, z dopuszczeniem ustug jako funkcji uzupetniajgce.

Podstawowym celem projektu planu jest zapewnienie warunkdéw do dalszego rozwoju
osiedla zabudowy mieszkaniowej, z uwzglednieniem zréznicowania zabudowy pod wzgledem
typoéw oraz intensywnosci — dla stworzenia mozliwie szerokiej oferty inwestycyjnej — oraz
zaoferowanie nowym mieszkancom i uzytkownikom propozyciji przestrzeni o atrakcyjne;j
strukturze, umozliwiajgcej identyfikacje z obszarem — poprzez wykreowanie w krajobrazie
amorficznym nowej struktury przestrzennej z elementami umozliwiajgcymi identyfikacje,

z udziatem przestrzeni publicznych, takich jak: ulica, skwer, ogéinodostepne osiedlowe tereny
zieleni, rekreacji i sportu.

Sporzadzony projekt planu uwzglednia wyposazenie terenu w funkcje ustugowe dla
zaspokojenia potrzeb mieszkancow na poziomie lokalnym, porzgdkowanie i rozbudowe
istniejgcego uktadu przestrzennego — ze szczegdlnym uwzglednieniem stanu wtadania,
poszanowaniem wiasnosci osob fizycznych oraz racjonalnych podziatow gruntow, a takze
wyksztatcenie czytelnego uktadu komunikacyjnego wewnatrz obszaru, dowigzanego do
gtébwnych ciggéw komunikacyjnych — ulic Podlesnej i Podmiejskiej — wraz z uktadem ciggow
pieszych i pieszo-rowerowych.



Poprawa waloroéw krajobrazowych nastgpi poprzez ksztattowanie zabudowy
o gabarytach, formie oraz uktadzie zgodnymi z warunkami i tradycjg lokalna, a takze
ksztattowanie zieleni. Projekt planu zapewnia ochrone istniejgcej zieleni wysokiej, realizacje
nowego zasobu zieleni poprzez wprowadzenie obowigzku nowych nasadzen, zwtaszcza wzdtuz
ciggébw komunikacyjnych, lokalizacje ogdlnodostepnych osiedlowych terendw zieleni, rekreac;ji
i sportu, wyznaczenie pasa zieleni izolacyjnej wzdtuz linii kolejowej oraz wiasciwy udziat
powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni terenéw elementarnych.

Obstuge komunikacyjng oraz w zakresie obstugi inzynieryjnej zapewnia sie poprzez
uktad istniejgcych i projektowanych ulic publicznych i wewnetrznych oraz tereny infrastruktury
potozone w granicach planu. Plan zaktada petng obstuge komunikacyjng poprzez wyksztatcenie
uktadu ulic publicznych i wewnetrznych, ciggéw pieszo-rowerowych oraz dojazddw i ciggow
pieszych wewnatrz terendw elementarnych, ich powigzanie z sgsiedztwem, a takze
uporzgdkowanie i rozbudowe ukfadu infrastruktury, z uwzglednieniem rozwigzan chronigcych
Srodowisko.

Projekt planu zostat wykonany zgodnie z uchwatg Rady Miejskiej, ustawg z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwang dalej ustawg o pizp)
i ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spofeczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(zwang dalej ustawg o uios), z zachowaniem nastepujgcej procedury:

1) o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia planu miejscowego ogtoszono w dniu
8 listopada 2021 r. w prasie lokalnej, a takze przez obwieszczenia na stupach
ogtoszeniowych oraz na tablicach ogtoszen Urzedu Miejskiego i na stronie internetowej -
art.17 pkt 1 ustawy o pizp i art.39 ust.1 ustawy o uios,

2) zawiadomiono na pismie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia planu
miejscowego instytucje i organy witasciwe do uzgadniania i opiniowania planu - art.17 pkt 2
ustawy o pizp,

3) w ramach przeprowadzanej strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko wystgpiono
w dniu 10 listopada 2021 r. do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie
oraz w dniu 11 listopada 2021 r. do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
w Stargardzie o uzgodnienie zakresu i stopnia szczego6towosci informacji wymaganych
w prognozie oddziatywania na srodowisko - art.53 ustawy o uios,

4) sporzgdzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko
oraz rozpatrzono w dniu 27 lipca 2022 r. wnioski do planu - art.17 pkt 4 ustawy o pizp,

5) sporzgdzono prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego - art.17 pkt 5
ustawy o pizp,

6) uzyskano opinie o projekcie planu miejscowego Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej oraz instytucji i organow wskazanych w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w przepisach szczegélnych - art.17 pkt 6 lit.a
ustawy o pizp,

7) uzgodniono projekt planu miejscowego z wiasciwymi organami i instytucjami, w tym
z Wojewodg Zachodniopomorskim, Zarzgdem Wojewodztwa Zachodniopomorskiego i
Zarzgdem Powiatu Stargardzkiego - art.17 pkt 6 lit.b ustawy o pizp,

8) wystgpiono do Wojewody Zachodniopomorskiego o wyrazenie opinii dotyczgcej projektu
planu miejscowego — art.23 ustawy o pizp,

9) uzyskano opinie o projekcie planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko od Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie oraz
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Stargardzie - art.54 ust.1 ustawy
O uios,



10) wprowadzono zmiany wynikajgce z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien oraz
wytozono do publicznego wgladu projekt planu miejscowego wraz z prognozg
oddziatywania na srodowisko w terminie od 07 marca do 04 kwietnia 2023 r.

O terminie wytozenia ogtoszono w dniu 27 lutego 2023 r. w prasie lokalnej,

a takze przez obwieszczenia na stupach ogtoszeniowych oraz tablicach ogtoszen Urzedu
Miejskiego i na stronie internetowej. Zorganizowano w dniu 30 marca 2023 r. dyskusje
publiczng nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami - art.17 pkt 9
ustawy o pizp oraz art.39 i 54 ust.2 ustawy o uios,

11) wyznaczono termin do 21 kwietnia 2023 r., w ktorym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajgce osoby prawnej mogty zgtasza¢ uwagi dotyczgce projektu
planu miejscowego - art.17 pkt 11 ustawy o pizp oraz art.39 i 54 ust.3 ustawy o uios,

12) w wyznaczonym terminie wptyneto 40 pism z uwagami — Prezydent Miasta Stargard
zarzgdzeniem Nr 122/23 z dnia 12 maja 2023 r. rozpatrzyt uwagi wniesione do projektu
planu — informacja o rozpatrzeniu uwag zawarta jest w zatgczniku nr 3 do projektu uchwaty
—art.17 pkt 12 ustawy o pizp,

13) wprowadzono zmiany do projektu planu miejscowego, dotyczgce: zasad zabudowy
i zagospodarowania czesci terenow, wprowadzenia stref zieleni izolacyjnej na terenie ustug
przy ul. Podmiejskiej, na styku z terenami zabudowy mieszkaniowej oraz likwidacji jednej z
ulic wewnetrznych, co spowodowato koniecznos¢ powtorzenia czesci procedury
planistycznej - art.17 pkt 13 ustawy o pizp,

14) ponownie wytozono do publicznego wgladu czesci projektu planu miejscowego wraz
Z prognozg oddziatywania na srodowisko w terminie od 22 czerwca do 21 lipca 2023 r.
O terminie wytozenia ogtoszono w dniu 14 czerwca 2023 r. w prasie lokalnej, a takze przez
obwieszczenia na stupach ogtoszeniowych oraz na tablicach ogtoszen Urzedu Miejskiego i
na stronie internetowej. Zorganizowano w dniu 27 czerwca 2023 r. dyskusje publiczng nad
przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami — art.17 pkt 9 ustawy o pizp oraz
art.39 i art.54 ust.2 ustawy o uios,

15) wyznaczono termin do 04 sierpnia 2023 r., w ktérym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogty wnosi¢ uwagi dotyczgce projektu
planu - art.17 pkt 11 ustawy o pizp oraz art.39 i art.54 ust.3 ustawy o uios,

16) w wyznaczonym terminie wptyneto ... pism z uwagami — informacja o rozpatrzeniu uwag
zawarta jest w zatgczniku nr 3 do projektu uchwaty — art.17 pkt 12 ustawy o pizp.,

17) ...

Przedtozony projekt planu miejscowego nie narusza ustalen ,Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard”. Wyrys ze Studium stanowi
zatgcznik nr 2 do uchwaty.

W Studium w granicach opracowania planu wskazane zostaty nastepujgce kategorie
przeznaczenia terenu, ustalajgce dominujgca funkcje oraz zasady i standardy
zagospodarowania terenu:

PM — tereny podmiejskich zespotéw mieszkaniowych,
KK — tereny komunikacji kolejowe;j.

Ustalenia planu miejscowego nie zmieniajg zapisanych w Studium kategorii
przeznaczenia terenu i odpowiadajg ustalonym standardom urbanistycznym zagospodarowania
i zabudowy terenu. Wskazniki urbanistyczne zostaty dostosowane do istniejgcego
w sgsiedztwie zagospodarowania i zabudowy terenu, podziatdow geodezyjnych oraz lokalnych
warunkdéw ochrony srodowiska. Studium ustala: ,Szczegdtowe wyznaczenie granic terenéw
0 roznym przeznaczeniu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
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w zalezno$ci od istniejgcego zagospodarowania i zabudowy terenu oraz lokalnych warunkoéw
ochrony srodowiska.” Plan spetnia rowniez zapisane w Studium wymogi ochrony i ksztattowania
srodowiska przyrodniczego oraz srodowiska kulturowego.

Na potrzeby planu wykonano nastepujgce analizy i opracowania:
inwentaryzacja urbanistyczna i analizy,
opracowanie ekofizjograficzne,
koncepcja planu,
— prognoza oddziatywania na srodowisko,
prognoza skutkéw finansowych.

Projekt planu miejscowego zostat wykonany w formie projektu uchwaty Rady Miejskiej,
w ktorym w § 69 okreslono stawke stuzgca naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci na catym obszarze planu — z wytgczeniem terendw stanowigcych inwestycje celu
publicznego — w wysokosci 30%.

Dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego utworzono zbiér danych
przestrzennych, obejmujacy:
1) lokalizacje przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowej w obowigzujgcym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych,
2) atrybuty zawierajgce informacje o akcie,
3) czesc graficzng planu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencjg
w obowigzujgcym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

Zgodnie z art.67a ust.5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dane przestrzennego do planu miejscowego (zapisane
w formie elektronicznej) stanowig zatgcznik nr 5 do uchwaty.

Projekt uchwaty Rady Miejskiej w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard dotyczgcego terenu w rejonie ulic:
Podmiejskiej, Wojciecha Kossaka, Sybirakow spetnia ustawowe warunki wymagane przed
przedstawieniem do uchwalenia.

Sposoéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art.1 ust.2, 3 i 4 ustawy o pizp.

Przy sporzadzaniu analiz urbanistycznych i projektu planu uwzglednione zostaty
okreslone w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: wymagania fadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe,
wymagania ochrony srodowiska, wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspoétczesnej, wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,

a takze potrzeby oso6b niepetnosprawnych, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wtasnosci,
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu publicznego, potrzeby

w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci
wody do celow zaopatrzenia ludnosci, zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad
planem, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawnosci

i przejrzystosci procedur planistycznych.

W szczegdlnosci wymagania i potrzeby wynikajgce z art.1 ust.2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uwzgledniono w nastepujgcy sposob:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:
Projekt planu poprzedzono sporzgdzeniem koncepcji planu, bedgcej wynikiem analiz
urbanistycznych, w ktérej przedstawiono, w oparciu o giébwne zatozenia projektowe, zasady
rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych, w tym zasady ksztattowania nowej oraz uzupetnien
istniejgcej zabudowy, zasady ksztattowania zieleni i komunikacji oraz zasady obstugi
inzynieryjnej, z uwzglednieniem powigzan z terenami sgsiadujgcymi.
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Konstrukcja tekstu planu, stownik pojec¢ istotnych dla odczytywania ustalen planu (§ 5) oraz
powigzania tekstu z rysunkiem planu ograniczajg dowolno$¢ interpretacji ustalen. Ustalenia
ogolne § 6 + § 27 oraz ustalenia szczegdtowe dla terenéw elementarnych precyzujg zasady
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania przestrzennego oraz ksztattowania tadu
przestrzennego,

walory architektoniczne i krajobrazowe:

W ustaleniach ogdlnych oraz szczegdtowych dla terendw elementarnych okreslono zasady
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, uwzgledniajgce potozenie obszaru
objetego planem, jego walory architektoniczne i krajobrazowe, a takze sgsiedztwo obszaru
objetego planem.

Dla poszczegolnych terendéw elementarnych okreslono m.in.: przeznaczenie terenu, linie
zabudowy, zasady ksztattowania nowej zabudowy oraz przeksztatcen zabudowy istniejgce;j
(wysokos¢ zabudowy, wymagania architektoniczne dotyczgce formy zabudowy, ksztatt
dachéw, kolorystyka obiektéw), zasady ksztattowania zieleni, zasady podziatu oraz zasady
zagospodarowania terenu (maksymalng powierzchnie zabudowy, intensywnosc¢ zabudowy,
minimalng powierzchnige biologicznie czynng), zasady ksztattowania przestrzeni
publicznych, a takze zasady ochrony wartosci srodowiska kulturowego i przyrodniczego,

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych:

W § 21 + § 25 tekstu planu oraz w ustaleniach szczegétowych dla poszczegdlnych terenow
zawarto ustalenia dotyczgce zasad ochrony srodowiska i przyrody. Na terenie objetym
planem nie wystepujg obszary objete ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody.
Na obszarze planu, potozonym w catosci w obrebie Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych
GZWP Nr 123 Stargard-Goleniéw oraz w granicach proponowanego obszaru ochronnego
tego zbiornika, wprowadzono zakaz realizacji inwestycji mogacych spowodowac
zanieczyszczenie wod podziemnych oraz zakaz odprowadzania zanieczyszczen do gruntu.
W § 20 pkt 11 wprowadzono ustalenia zapewniajgce pozyskiwanie energii ze zrodet

o parametrach emisji zanieczyszczenh spetniajgcych warunki ochrony srodowiska,

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspétczesnej:
W § 26 + § 27 tekstu planu zawarto ustalenia dotyczgce zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych, oraz dobr kultury wspétczesne;j.
Na obszarze planu wystepujg zewidencjonowane stanowiska archeologiczne, dla ktérych
ustalono strefy ,W.III" ochrony archeologiczno-konserwatorskiej oraz rygory obowigzujgce
w strefie.

Teren objety planem potozony jest w catosci w granicach proponowanego obszaru
kulturowo-krajobrazowego OKK-06 ,Dolina Iny” — wymogi ochrony krajobrazu kulturowego
sg realizowane poprzez ustalenia planu.

Na terenie objetym planem nie wystepujg dobra kultury wspotczesnej,

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami:

Na terenie objetym planem nie wystepujg obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi
oraz obszary osuwania sie mas ziemnych.

W § 15 pkt 12 oraz § 20 pkt 3 tekstu planu zawarto ustalenia dotyczgce ochrony

i zabezpieczenia ludnosci zgodnie z wymogami obrony cywilnej, w tym zaopatrzenia

w wode oraz zapewnienia wody dla celéw przeciwpozarowych. W § 19 pkt 2 lit.c
zabezpieczono potrzeby osdb niepetnosprawnych poprzez wyznaczenie niezbednej liczby
miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

Ponadto wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze osob ze
szczegolnymi potrzebami, zrealizowano poprzez ustalenia dotyczgce zasad ochrony
Srodowiska (§ 21 ust.2, § 23 ust.2 i 3, § 24) oraz okreslenie odpowiednich parametrow
zabudowy i zagospodarowania terenu w ustaleniach szczegoétowych,

walory ekonomiczne przestrzeni:



Walory ekonomiczne przestrzeni wydobyto w projekcie planu poprzez ustalenia majgce na
celu zwiekszenie potencjatu inwestycyjnego obszaru objetego planem w stosunku do
obecnego planu miejscowego oraz do istniejgcego stanu zagospodarowania:
przeznaczenie terenow niezainwestowanych pod zabudowe mieszkaniowg i ustugowa,
rozszerzenie mozliwosci funkcjonalnych na terenach zabudowy mieszkalnej i ustugowej,
wykreowanie terendw ustug edukacji oraz urzadzenh sportu, rekreacji i zieleni
ogolnodostepnej w powigzaniu z ciggami komunikacji pieszej i rowerowej, a takze poprzez
uwzglednienie potrzeb wiascicieli terenu, wyrazonych we wnioskach do planu.

Aspekty ekonomiczne i finansowe skutki uchwalenia planu zostaty przeanalizowane

w ,Prognozie skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Stargard dotyczgcego terenu w rejonie ulic: Podmiejskiej, Wojciecha
Kossaka, Sybirakow”. Prognoza ta wykazata, ze realizacja planu bedzie stanowita koszt dla
budzetu gminy, wynikajgcy gtownie z realizacji zaplanowanych drég publicznych, wraz

z sieciami uzbrojenia terenu oraz terendéw sportu, rekreacji i zieleni publicznej. Stosunkowo
niewielkim kosztem bedzie nabycie gruntéw pod powyzsze zadania, gdyz ich lokalizacje
zaplanowano gtéwnie na gruntach bedgcych wiasnoscig gminy. Nowe przeznaczenie
niezabudowanej czesci obszaru planu moze skutkowac wzrostem wartosci rynkowej
gruntéw, co warunkowo umozliwi pobranie optaty jednorazowej (,renty planistycznej”).

W wyniku realizacji ustalen planu nalezy sie spodziewac dodatkowych wptywow do budzetu
z tytutu podatkdéw od nieruchomosci (od gruntéw i od budynkéw). Realizacja ustalen planu
bedzie wymagac na czesci obszaru podziatow geodezyjnych na mniejsze, niz obecnie
istniejgce, dziatki budowlane, czego skutkiem bedzie wzrost ich wartosci rynkowe;j

i mozliwos¢ pobrania optaty adiacenckiej z tego tytutu. W przypadku zrealizowania na
czesci obszaru drég i gminnej sieci uzbrojenia terenu nastgpi rowniez wzrost wartosci
rynkowej gruntdw prywatnych, co rowniez stworzy mozliwos¢ pobrania optaty adiacenckiej,

prawo witasnosci:

Jednym z powodow przystgpienia do sporzgdzenia planu byty wnioski wiascicieli
nieruchomosci o zmiane planu obowigzujgcego. W projekcie planu uwzgledniono wnioski
wiascicieli terenu oraz mozliwos¢ dotychczasowego uzytkowania i zagospodarowania
terenu.

Projekt opracowano z poszanowaniem prawa wiasnosci terenow, wyrazajgcym sie

w dyspozycjach funkcjonalnych, przebiegu granic terenéw elementarnych oraz zasadach
dotyczacych podziatow oraz ewentualnych scalen nieruchomosci,

potrzeby obronnosci i bezpieczehstwa panstwa:

Teren opracowania nie obejmuje terendéw zamknietych stuzgcych obronnosci panstwa.
Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu podlega
uzgadnianiu z organami wojskowymi oraz odpowiedzialnymi za ochrone granic

i bezpieczenstwo panstwa,

potrzeby interesu publicznego:

Potrzeby interesu publicznego uwzgledniono poprzez przeznaczenie terendbw
niezabudowanych na cele mieszkalnictwa w zabudowie jednorodzinnej oraz ustug, zgodnie
z ustaleniami Studium dla przedmiotowego obszaru (tereny podmiejskich zespotéw
mieszkaniowych), wprowadzenie nowej zabudowy, wzrost standardéw urbanistycznych,
zaprojektowanie zespotdéw mieszkaniowych z uwzglednieniem terenéw zieleni, sportu

i rekreacji oraz petnej obstugi komunikacyjnej i inzynieryjnej, a takze poprzez wyznaczenie
w planie terenéw o charakterze przestrzeni publicznych — terenéw ustug sportu i rekreacii,
zieleni urzadzonej ogolnodostepnej oraz terendw komunikacji drogowej publicznej,

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci

szerokopasmowych, oraz potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do
celéw zaopatrzenia ludnosci:

Plan przewiduje petng obstuge w zakresie infrastruktury technicznej, ustalajgc wigczenie
sieci projektowanych do sieci istniejgcych.



W § 20 zawarto ustalenia dotyczgce zasad rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej, w tym infrastruktury telekomunikacyjnej, a w ustaleniach szczegétowych dla
poszczegolnych terendw elementarnych — zasady obstugi inzynieryjnej. Plan nie ogranicza
mozliwosci realizacji infrastruktury sieci szerokopasmowe;.

W § 20 zawarto rowniez ustalenia dotyczgce zasad zaopatrzenia w wode,

z uwzglednieniem warunkéw specjalnych zgodnie z wymogami obrony cywilnej,

11) 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 przejrzystosci procedur planistycznych nastgpito poprzez powiadomienie
spoteczenstwa o poszczegdlnych etapach sporzadzania planu, okreslonych w art.17 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczernstwa

w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko, a takze poprzez
przeprowadzenie strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko skutkow realizacji
przedmiotowego planu, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektroniczne;.

O przystgpieniu do sporzadzania planu zawiadomiono zgodnie z wymogami ustawy,
informujgc o mozliwosci sktadania wnioskow. Wszystkie wnioski zostaty rozpatrzone

w trakcie opracowywania projektu; czesc z nich zostata uwzgledniona.

Po uzyskaniu wszystkich niezbednych opinii i uzgodnien projektu planu, Prezydent Miasta
Stargard zawiadomit o wytozeniu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na
Srodowisko w strategicznej ocenie oddziatywania na srodowisko do publicznego wgladu,
zapewniajgc udziat spoteczenstwa w procedurze oceny planu, jak tez zapoznanie sie

z przewidywanym oddziatywaniem projektowanej inwestycji na srodowisko przyrodnicze

i zdrowie ludzi, przedstawionym w prognozie oddziatywania na srodowisko. Nad
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu odbyta sie otwarta dyskusja publiczna.

Do wytozonego projektu planu wniesiono 40 pism z uwagami. Po wprowadzeniu zmian

w projekcie Prezydent Miasta Stargard zawiadomit o ponownym wytozeniu czesci projektu
planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko w strategicznej ocenie oddziatywania
na srodowisko do publicznego wglgdu. Nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
odbyta sie ponowna otwarta dyskusja publiczna.

Wymagania i potrzeby wynikajgce z art.1 ust.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zrealizowano poprzez ustalenie w planie przeznaczenia oraz potencjalnego
sposobu zagospodarowania i korzystania z terenu z uwzglednieniem:

1) poszanowania uktadu urbanistycznego, parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu
istniejgcego osiedla mieszkalnego oraz umozliwienie zmian poprzez uzupetnienie nowg
zabudowg, wpisang w istniejgcy uktad przestrzenny,

2) wywazenia interesu publicznego i intereséw prywatnych, w tym zgtaszanych w postaci
wnioskow i uwag,

3) analiz wykonanych przy opracowaniu projektu planu oraz prognoz: oddziatywania na
Ssrodowisko oraz skutkéw finansowych uchwalenia planu,

4) polityki przestrzennej Gminy-Miasto Stargard okreslonej w Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard.

Wymagania i potrzeby wynikajgce z art.1 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uwzgledniono poprzez planowanie nowej zabudowy zgodnie z wymaganiami
tadu przestrzennego, zasadami efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorami
ekonomicznymi przestrzeni, w nastepujgcy sposob:
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1) w zakresie ksztattowania struktur przestrzennych — przy zatozeniu minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego: uktad komunikacyjny drogowy zaprojektowano
w oparciu o istniejgcy uktad ulic, z dgzeniem do maksymalnie efektywnego przebiegu
nowych ulic oraz przy uwzglednieniu istniejgcego uktadu podziatow wtasnosciowych
i wykorzystaniu terenéw juz wydzielonych pod drogi,

2) w zakresie lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy
mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego srodka transportu — poprzez planowang przebudowe istniejgcej petli
autobusowej, zlokalizowanej w centrum terenu objetego planem, z wydzieleniem miejsc dla
obstugi komunikacyjnej, zwigzanej z mozliwoscig zmiany srodka komunikaciji, czyli dojazdu
samochodem, rowerem lub dojsciem pieszo i kontynuowania podrézy autobusem - miejsca
te zlokalizowano przy ulicy zbiorczej (ulica Podlesna) jako miejsca postojowe dla
samochoddw, rowerow oraz lokalne miejsca rekreacji i odpoczynku dla pieszych,

3) w zakresie zapewniania rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow — poprzez zaprojektowanie uktadu komunikacyjnego
zapewniajgcego bezpieczng komunikacje pieszg i rowerowg poprzez wydzielone ciggi
piesze, pieszo-rowerowe oraz w ruchu ogélnym na ulicach w strefach ruchu uspokojonego -
zaplanowano uliczne ciggi pieszo-rowerowe potgczone z uktadem drdog istniejgcych
tranzytowych i przystankami komunikacji zbiorowej, a takze z projektowanymi ciggami
rekreacyjno-spacerowymi, prowadzonymi wzdtuz pasm zieleni izolacyjnej,

4) w zakresie dgzenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej — poprzez planowane uzupetnienia zabudowy istniejgcej oraz rozbudowe
istniejgcego osiedla przy uwzglednieniu:

- nowo realizowanej zabudowy oraz sieci infrastruktury technicznej,
- zgtoszonych do planu wnioskéw, wyrazajgcych potrzeby wiascicieli terendw,

- powstajgcej w sgsiedztwie, na terenie Gminy Stargard, zabudowy jednorodzinne;j
o podobnym charakterze jak na terenie objetym planem.

Zgodnosé planu z wynikami analizy, o ktérej mowa w art.32 ust.1 ustawy o pizp. oraz
sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Ostatnia analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta przeprowadzona
byta w 2019 roku. W jej wyniku Rada Miejska w Stargardzie podjeta uchwate Nr 1V/60/2019
z dnia 26 lutego 2019 r. w sprawie aktualnosci ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard” oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

W wyniku tej oceny dopuszczono dokonywanie zmian w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego w celu dostosowania ich do potrzeb wynikajgcych
z priorytetéw rozwoju miasta.

Na podstawie Studium opracowywane sg miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego dla kolejnych terendw miasta. Plany te sporzgdzane sg z uwzglednieniem
zapisow Studium, gdyz zgodnie z art.20 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uchwalany plan nie moze narusza¢ ustalen Studium.

Planowane zagospodarowanie terenu zgodne jest z powyzszym dokumentem oraz
z obecnie obowigzujgcym Studium.

W zakresie sposobu uwzglednienia ,uniwersalnego projektowania”, nalezy stwierdzic¢, iz
przedmiotowy plan stwarza przestrzen dla stosowania powyzszych rozwigzan i uwzglednia je
w stopniu adekwatnym do poziomu szczegdtowosci rozwigzan planistycznych, uwzgledniajgc
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zasady czytelnosci przekazu architektonicznego i powszechnej dostepnosci w ksztattowaniu
przestrzeni publicznych oraz potrzeby wrazliwych grup spotecznych. W projekcie planu
przewidziano miejsca umozliwiajgce kontakty miedzyludzkie i podtrzymywanie aktywnos$ci
zyciowej.

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.
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 skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Prognoza ta jest jednym z etapoéw sporzgdzania planu miejscowego
i wykonywana jest po sporzadzeniu projektu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko,

z uwzglednieniem ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, a polega na okresleniu wartosci ekonomicznej skutkow uchwalenia planu i ich
wptywu na budzet gminy w zakresie wydatkoéw i dochodoéw. Rozwigzania planistyczne
przedstawia sie w prognozie w postaci przyblizonych kosztow realizacji i osiggniecia
prawdopodobnych zyskéw.

Uchwalenie planu miejscowego nie wywotuje bezposrednio skutkow finansowych. Jednak
po uchwaleniu planu Miasto bedzie zobowigzane do realizacji cze$ci zaplanowanych zadan
z zakresu inwestycji celu publicznego, co wynika takze z ustawy o samorzgdzie gminnym.
W planie przewidziano budowe drég publicznych (wraz z sieciami uzbrojenia terenu) oraz
realizacje terendw sportu, rekreacji i zieleni publicznej. Proces realizacji ustalen planu jest
procesem wieloletnim o nieokreslonym horyzoncie czasowym. Wydatki budzetu mogg rozktadac
sie na przestrzeni wielu lat. Z kolei przychody gminy wynika¢ mogag z opfaty adiacenckiej
zwigzanej ze wzrostem wartosci gruntéw prywatnych na skutek wybudowania infrastruktury
technicznej (drog i sieci) i z optaty adiacenckiej zwigzanej z geodezyjnym podziatem
nieruchomosci na dziatki budowlane, zgodnie z zasadami podziatu okreslonymi w planie. Nowe
przeznaczenie niezabudowanej czesci obszaru planu moze skutkowac wzrostem wartosci
rynkowej gruntéw, co warunkowo umozliwi pobranie opfaty jednorazowej (,renty planistycznej”).
Przewidywac nalezy réwniez wzrost wysokosci podatkéw od nieruchomosci (od gruntow,
w czesci jako skutek planu aktualnie obowigzujgcego, a takze od budynkéw, w tym lokali,
ktorych liczba wzrosnie w zwigzku z intensyfikacjg zabudowy wynikajgca z ustalen obecnie
procedowanego planu). Na obszarze planu wystepujg nieruchomosci komunalne przeznaczone
do sprzedazy.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w zmianie planu inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania stanowi zatgcznik nr 4 do projektu uchwaty.



