UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Stargard dotyczacego terenu w rejonie ulic: Metalowej, Niklowej, Miedzianej,
Kobaltowej

W dniu 25 kwietnia 2023 r. Rada Miejska w Stargardzie podjeta uchwate
Nr LI/518/2023 w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard dotyczgcego terenu w rejonie ulic:
Metalowej, Niklowej, Miedzianej, Kobaltowe;.

Opracowaniem planu objeto obszar o powierzchni 325,3 ha. Dla czesci obszaru
objetego opracowaniem planu o powierzchni ok. 51 ha obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego miasta Stargardu Szczecinskiego dotyczgcy czesci
terenu bytego lotniska potoZzonej na zachdd od ulicy Zwirki i Wigury, przyjety uchwatg
Nr XLV1/495/2006 Rady Miejskiej w Stargardzie Szczecinskim z dnia 29 sierpnia
2006 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 99, poz.1869). Plan okresla ten
obszar jako tereny przeznaczone na cele funkcji produkcyjnej i sktadowej, ktérej
ucigzliwo$¢ zamyka sie w granicach wtasnej nieruchomosci. Na terenach tych
dopuszcza sie lokalizacje wszelkich zaktadéw produkcyjnych, obiektow
magazynowych, hurtowni i centrow logistycznych. Ustalono wydzielanie dziatek
budowlanych o duzej powierzchni (powyzej 5 ha), z zachowaniem stosunkowo duzej
powierzchni biologicznie czynnej oraz mniejszej dopuszczalnej powierzchni zabudowy
(do 40%). Uzupetnieniem terenéw produkcyjno-sktadowych jest uktad ulic lokalnych,
tereny komunikacji kolejowej (bocznica) oraz tereny lesne.

Pozostata czes¢ obszaru objetego opracowaniem planu o powierzchni ok.

274 ha nie posiada aktualnego planu miejscowego.

Obszar opracowania planu obejmuje przede wszystkim tereny po bytym lotnisku
wojskowym, a gtdbwnymi elementami charakteryzujgcymi obszar sg wcigz istniejgce
obiekty bytego lotniska wojskowego, tereny komunikacji i infrastruktury technicznej,
istniejgce zagospodarowanie i zabudowa zwigzane z funkcjonujgcymi w otoczeniu
przedsiebiorstwami o charakterze produkcyjnym, a takze tereny uzytkowane rolniczo
i tereny zielni nieurzgdzonej. Jest to czes¢ wiekszego kompleksu ustugowo-
produkcyjnego zlokalizowanego w potudniowo-zachodniej czesci miasta, w granicach
Kostrzynsko-Stubickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej S.A. Jest to jednoczesnie
obszar zidentyfikowany w Gminnym Programie Rewitalizacji Gminy Miasta Stargard na
lata 2016-2026, przyjetym po aktualizacji uchwatg Nr 11/34/2018 Rady Miejskiej
w Stargardzie z dnia 18 grudnia 2018 r. jako obszar zdegradowany.

Okoto 85% powierzchni obszaru opracowania planu stanowi wtasnos¢ Gminy —
Miasto Stargard. Wiekszo$¢ obszaru, w tym w ramach wydzielonych juz
nieruchomosci, stanowi oferte inwestycyjng zwigzang z rozwojem jednostki
funkcjonalnej ,Parku Przemystowego Nowoczesnych Technologii”.

Zaréwno ustalenia Studium, jak i obowigzujgcego planu miejscowego w czesci
opracowania, utrzymujg podstawowe funkcje obszaru i nie zidentyfikowano tu zadnych
przeszkod dla podtrzymania obecnie realizowanego kierunku rozwoju.

Opracowanie planu miejscowego wraz ze zrealizowanymi inwestycjami
drogowymi, w tym inwestycjg polegajgcg na przedtuzeniu ul. Metalowej, oraz
infrastrukturg techniczng, zapewnig mozliwo$¢ zagospodarowania terenéw dotad
wytgczonych z takiej mozliwosci, co pozwoli na efektywniejsze wykorzystanie
przestrzeni.



Projekt planu opracowany zostat zgodnie z uchwatg w sprawie przystgpienia do

sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ustawg z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej zwang
ustawg o pizp) i ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji

o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz

0 ocenach oddziatywania na srodowisko (dalej zwang ustawg o uios$), z zachowaniem
nastepujgcej procedury:

1)

o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego ogtoszono
w dniu 17 maja 2023 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,
zawiadomiono na pismie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia
planu miejscowego instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania planu
—art.17 pkt 2 ustawy o pizp,

w ramach przeprowadzanej strategicznej oceny oddziatywania na Srodowisko
wystgpiono w dniu 24 maja 2023 r. o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegbétowosci
informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko do
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie oraz Pafnstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Stargardzie — art.53 ustawy o uios,

sporzgdzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko uwzgledniajgcg uzgodniony wczeséniej zakres oraz rozpatrzono w dniu
21 wrzesnia 2023 r. wnioski do planu miejscowego — art.17 pkt 4 ustawy o pizp,
uzyskano opinie o projekcie planu miejscowego Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej oraz instytucji i organéw wskazanych w ustawie o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w przepisach szczegolnych — art.17 pkt 6
lit.a ustawy o pizp,

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

wystgpiono do Wojewody Zachodniopomorskiego o wyrazenie opinii dotyczgce;j
projektu planu miejscowego — art.23 ustawy o pizp,

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,

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 16 stycznia do 13 lutego 2024 r.

O terminie wytozenia ogtoszono w dniu 8 stycznia 2024 r. w prasie lokalnej,

a takze przez obwieszczenia na stupach ogtoszeniowych oraz tablicach ogtoszen
Urzedu Miejskiego i na stronie internetowej. Zorganizowano w dniu 1 lutego 2024 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,

10) wyznaczono termin do 27 lutego 2024 r., w ktorym osoby fizyczne i prawne oraz

jednostki organizacyjne nieposiadajgce osoby prawnej mogty zgtaszaé uwagi
dotyczgce projektu planu miejscowego - art.17 pkt 11 ustawy o pizp oraz art.39 i 54
ust.3 ustawy o uios,



Realizujgc postanowienia uchwaty Rady Miejskiej w Stargardzie na potrzeby
prac planistycznych sporzgdzono opracowanie ekofizjograficzne opisujgce
szczegotowo aktualne uwarunkowania srodowiskowe obszaru planu i jego otoczenia,
a nastepnie uwzgledniajgc te uwarunkowania sporzgdzono projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej planem) obejmujgcy czesc bytego
lotniska wojskowego.

W projekcie planu, zgodnie z wymogami art.15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalono przede wszystkim
przeznaczenie poszczegolnych terendw funkcjonalnych, zasady ochrony
i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych i krajobrazu, zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, zasady
dotyczgce zagospodarowania terenow i obiektéw podlegajgcych ochronie na podstawie
przepisow odrebnych, zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw, w tym
krajobrazu kulturowego, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej, zasady i warunki scalania oraz podziatow nieruchomosci, a takze zasady
dotyczgce sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania terenu.

Rozwigzania przyjete w projekcie planu nie naruszajg ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard,
uchwalonego uchwatg Nr XLI11/424/2022 Rady Miejskiej w Stargardzie z dnia
21 czerwca 2022 r. w sprawie zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard”.

W Studium w granicach obszaru objetego planem ustalone zostaty kategorie
przeznaczenia terenu, w tym terenéw komunikacyjnych — drogowych i kolejowych:

1) PS —tereny produkcyjno-sktadowe (w ramach jednostek PS.18a.4, PS18a.5,
PS18a.6),

2) PP —tereny przemystowe (w ramach jednostek PP.18a.3, PP.18a.5, PS.18a.6,
PP.18a.7, PP.18a.8),

3) ZL —tereny do zalesienia i zadrzewienia (w ramach jednostki ZL.18b.3),
4) Z - drogi zbiorcze,

5) L —drogi lokalne,

6) KK —teren komunikacji kolejowe;j.

Studium ustala ponadto: ,Szczegoétowe wyznaczenie granic terendéw o réznym
przeznaczeniu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
w zaleznosci od istniejgcego zagospodarowania i zabudowy terenu oraz lokalnych
warunkow ochrony srodowiska”. Przyjete w planie wskazniki urbanistyczne zostaty
dostosowane do istniejgcego zagospodarowania i zabudowy terenu, podziatéw
geodezyjnych oraz lokalnych warunkow ochrony srodowiska. Plan spetnia réwniez
zapisane w Studium wymogi ochrony i ksztattowania srodowiska przyrodniczego oraz
Srodowiska kulturowego.

1. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art.1 ust.2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:



Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Na potrzeby planu w § 2 uchwaty zawarto stownik pojec istotnych dla
odczytywania ustalen. Natomiast konstrukcje tekstu planu, powigzania wewnetrzne
w strukturze dokumentu, sposéb odczytywania ustalen oraz powigzania z elementami
graficznymi opisano w § 3 uchwaty, co precyzuje odczytywanie tresci ustalen zaréwno
w warstwie tekstowej, jak i graficznej, ograniczajgc do minimum rozbieznosci i swobode
w ksztattowaniu zagospodarowania terendw.

W § 4 — § 5 planu zawarto ustalenia dotyczgce klasy przeznaczenia terenow,
przeksztatcen uktadu funkcjonalnego, zasad ochrony i ksztalttowania tadu
przestrzennego oraz przestrzeni publicznych.

Uwzgledniajgc ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Stargard na obszarze objetym planem ustalono nastepujgce
klasy przeznaczenia terenow:

1) tereny budowlane:
a) PP-PS - tereny produkcji przemystowej lub sktadéw i magazynow,
b) U-PP-PS - tereny ustug lub produkcji przemystowej lub sktadéw i magazynow,
c) | — tereny infrastruktury technicznej,
d) ZN — tereny zieleni naturalnej,
2) tereny komunikacji drogowej i kolejowe;j:
a) KDZ - teren drogi zbiorczej,
b) KDL — teren drogi lokalnej,
c) KDD - tereny drég dojazdowych,
d) KR - tereny drog wewnetrznych,
e) KKK - teren komunikaciji kolejowej.

Wskazniki, wspotczynniki, parametry dotyczgce zabudowy i zagospodarowania
terenu regulujg ustalenia szczegdtowe dla terendw elementarnych. Ich stosowanie
w realizacji zagospodarowania terenu zapewni spetnienie wymagan w zakresie
ksztattowania i ochrony tadu przestrzennego, urbanistyki i architektury.

Potrzeby zrobwnowazonego rozwoju

Uchwalenie planu miejscowego dla obszaru dziatalnosci gospodarczej na
obszarze Parku Przemystowego Nowoczesnych Technologii w granicach Kostrzynsko-
Stubickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej S.A. jest elementem realizacji dtugofalowe;j
strategii rozwoju spoteczno-gospodarczego miasta Stargard. Zapewniajgc mozliwosci
gospodarczego rozwoju w planie uwzgledniono jednoczesnie wymogi zachowania
réownowagi przyrodniczej oraz trwatosci podstawowych proceséw przyrodniczych,
w celu zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb
poszczegolnych spotecznosci lub obywateli, zarébwno wspdétczesnego pokolenia, jak
i przysztych pokolen. Ustalono w szczegdlnosci zasady ochrony elementéw
srodowiska, obszary zachowania wyksztatconych komplekséw zieleni, ochrony
wartosciowego drzewostanu, obszarow cennych przyrodniczo, a takze zasady
funkcjonowania realizowanych przedsiewzie¢ w oparciu o system gospodarki wodno-
Sciekowej, system gospodarowania odpadami oraz wykorzystanie btekitno-zielonej
infrastruktury w ramach zagospodarowania i wtérnego wykorzystania wod opadowych
lub roztopowych. Podejscie takie zostato zapewnione poprzez uwzglednienie w planie
uwarunkowan srodowiskowych, przyrodniczych, kulturowych i stosowne ich
zabezpieczenie ustaleniami planu.




Walory architektoniczne i krajobrazowe.

W § 5 6 plan zawiera ustalenia dotyczace przeksztatcen uktadu
funkcjonalnego, zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz przestrzeni
publicznych i krajobrazu, wytyczne dotyczgce zagospodarowania terenéw i lokalizaciji
zabudowy.

Wymagania ochrony $srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i le$nych.

W § 7 planu zawarto ustalenia dotyczgce zasad ochrony srodowiska
przyrodniczego, natomiast w § 8, 9 i 10 zasady zagospodarowania terenéw i obiektéw
podlegajgcych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych.

W § 8 wskazano na ograniczenia wynikajgce z potozenia niewielkich
fragmentéw obszaru opracowania planu, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu,

w zasiegu:

1) granicy Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych GZWP 123 Stargard — Goleniéw,
2) strefy ochrony posredniej ujecia wody powierzchniowej ,Miedwie”.

Natomiast w § 10 wskazano na ograniczenia wynikajgce z potozenia
w granicach obszaru opracowania planu terenu zamknietego zastrzezonego ze
wzgledu na obronnosc¢ i bezpieczenstwo panstwa — obszaru kolejowego, przez ktory
przebiega linia kolejowa.

Obszar opracowania planu jest potozony poza zasiegiem ustalonych
w granicach miasta Stargard:

1) udokumentowanego ztoza surowcow mineralnych (wt) wody termalne w utworach
jury dolnej ,Stargard Szczecinski I” nr 10904,

2) obszaru i terenu gorniczego ,Stargard Szczecinski I” (nr rej. 5/1/75),
ustanowionego dla ztoza surowcow mineralnych (wt) wody termalne w utworach
jury dolnej ,Stargard Szczecinski I” nr 10904,

3) obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzig.

Na obszarze objetym planem nie wystepujg grunty rolne wymagajgce zgody na
Zmiane przeznaczenia, o ktérej mowa w art.7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych.

Na obszarze planu nie wystepujg grunty lesne.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspoétczesne;.

W obszarze opracowania planu nie wystepujg obiekty ujete w rejestrze
zabytkow, wskazane do wpisu do rejestru zabytkow, ani tez ujete w gminnej ewidencji
zabytkow.

W granicach opracowania wystepuje jedno zaewidencjonowane stanowisko
archeologiczne, dla ktérego w § 11 okreslono zasady ochrony konserwatorskiej.

Na czesci obszaru objetego opracowaniem planu, zgodnie z rysunkiem planu,
wyznaczono strefe ochrony formy krajobrazu kulturowego zespotu ukry¢ na samoloty
bojowe na terenie dawnego lotniska wojskowego w Kluczewie, dla ktorej w § 12
ustalono zachowanie niezmienionego uksztattowania i pokrycia terenu.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b ze szczegdlnymi potrzebami.




Stopien realizacji potrzeb oséb ze szczegdlnymi potrzebami zalezat bedzie od
rodzaju realizowanej funkcji i zabudowy oraz polityki prowadzonej w tym zakresie przez
poszczegolnych uzytkownikow.

Na obszarze planu nie przewiduje sie realizacji obiektow uzytecznosci publicznej
i nie wprowadza sie w tym zakresie szczegdlnych ustalen.

Natomiast w § 16 ust.3 ustalono obowigzek zapewnienia miejsc do parkowania
dla pojazdéw wyposazonych w karty parkingowe.

Walory ekonomiczne przestrzeni.

Rozstrzygniecia przedmiotowego planu dotyczace przeznaczenia terenéw na
okreslone cele bedg stuzyty optymalizacji wykorzystania i rozwoju gospodarczego
obszaru objetego opracowaniem. Obszar opracowania planu w znacznej czesci
stanowi przedmiot oferty inwestycyjnej w ramach Kostrzyhsko-Stubickiej Specjalne;j
Strefy Ekonomicznej S.A., nakierowanej w szczegolnosci na lokalizacje funkgiji
produkcyjnych, sktadéw i magazyndéw oraz innych form aktywnosci gospodarczej,

w tym w formule inkubatora przedsiebiorczosci. Wsparciem dla funkcjonowania
i dalszego rozwoju tych funkcji ma by¢ umozliwienie realizacji przedsiewzie¢ przy
poszanowaniu uwarunkowan srodowiskowych i innych ograniczen, dostosowanie
uktadu komunikacyjnego i zapewnienie obstugi przez infrastrukture techniczna.

Plan dotyczy w zasadniczej czesci terendow w posiadaniu gminy, jako przedmiotu
oferty inwestycyjnej. Na obszarze planu w posiadaniu gminy pozostang grunty pod
dziatkami drogowymi, terenami infrastruktury technicznej, terenami zieleni. Realizacja
omawianego projektu planu miejscowego poza dochodem uzyskiwanym w wyniku
udostepniania terenéw inwestycyjnych przyniesie rowniez w przysztosci dochod z tytutu
wzrostu podatkdéw od nieruchomoséci budynkowych.

Prawo wiasnosci.

Znaczacqg powierzchnie obszaru opracowania planu stanowig grunty w zasobie
Gminy- Miasto Stargard. Ustalenia planu oraz sposdb wyznaczenia terenéw
wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi okreslono majgc na uwadze maksymalnie
mozliwe poszanowanie prawa wtasnosci terenow.

W granicach obszaru objetego planem znajdujg sie grunty nalezgce do Gminy-
Miasto Stargard, Skarbu Panstwa, spotek handlowych oraz oséb fizycznych.

Ustalenia planu nie bedg powodowaty zmian w zakresie przejecia gruntow na
cele publiczne, a wtasciwe zarzgdzanie mieniem gminy poprawi funkcjonalnosé
obszaru.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Teren opracowania planu nie obejmuje terenéw zamknietych stuzgcych
obronnosci panstwa (w gestii MON), ani stref ochronnych ustanowionych dla takich
terenéw. Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym projekt planu podlega uzgodnieniu z organami wojskowymi oraz
odpowiedzialnymi za ochrone granic i bezpieczenstwo panstwa.

Potrzeby interesu publicznego.

Plan zaktada ksztattowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej w oparciu
o wyksztatcony juz uktad terendéw komunikacji drogowej publicznej: terenu drogi
zbiorczej, drogi lokalnej oraz drog dojazdowych i wewnetrznych.

Parametry wyznaczonych terendw komunikacji oraz wyposazenie
w infrastrukture techniczng zapewniajg zabezpieczenie potrzeb uzytkownikow
nieruchomosci przylegtych i zachowanie wysokich standardéw urzgdzenia terenu,
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w tym poza jezdnig, budowe chodnikéw, drég rowerowych, pasow zieleni, btekitno-
zielonej infrastruktury.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych.

W § 15-17 plan zawiera ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systeméw infrastruktury technicznej, w tym zaopatrzenia w wode,
odprowadzania wod opadowych, odprowadzania sciekdw sanitarnych, gromadzenie
i usuwania odpaddw, a takze zaopatrzenia w energie elektryczng, gaz, ciepto
i facznose.

Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzgdzaniem aktow planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikaciji elektronicznej oraz
zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

W celu zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji
elektronicznej oraz zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych
Prezydent Miasta Stargard ogtosit o przystgpieniu do sporzgdzenia planu miejscowego
w lokalnej prasie, na tablicy ogtoszen oraz na stronie internetowej i BIP Urzedu
Miejskiego w Stargardzie, wyznaczajgc termin sktadania wnioskow do projektu planu.

W wyznaczonym terminie — do dnia 9 czerwca 2023 r. nie wptynety zadne
whnioski od 0sob fizycznych.

Analogiczne procedury majg zastosowanie na etapie wytozenia projektu planu
do publicznego wgladu.

Projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko zostata wytozony
do publicznego wglgdu. Dokumentacja planu zostata rowniez udostepniona na stronie
internetowej i w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Stargardzie.
Ewentualne uwagi ztozone w trybie udostepnienia projektu planu zostang rozpatrzone
przez Prezydenta Miasta.

Whioski z procedury wytozenia projektu planu do publicznego wgladu zostang
opisane w niniejszym uzasadnieniu w stosownym terminie.

Zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

W § 15 - 17 plan zawiera ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemdéw komunikacji oraz infrastruktury technicznej, w tym w zakresie
zaopatrzenia w wode i do celéw przeciwpozarowych.

Zaopatrzenie w wode odbywac sie bedzie z istniejgcej i projektowanej sieci
wodociggowe;j.

Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska

W § 5 ust.3 dopuszczono na terenach okreslonych w ustaleniach szczegétowych
lokalizacje zaktaddéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej. Lokalizacja i funkcjonowanie zaktadu o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii odbywac sie bedzie zgodnie z wymogami przepiséw
odrebnych w tym zakresie.

Potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkciji rolniczej

Obszar opracowania planu nie obejmuje swoim zasiegiem uzytkow rolnych
0 wysokiej przydatnosci dla produkciji rolnej.
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Przeznaczenie terendow w odniesieniu do interesu publicznego i intereséw prywatnych,
analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych

Obszar opracowania planu jest w wiekszosci niezainwestowany
i niezabudowany, poza rozproszong i znacznie zdekapitalizowang tkankg historyczng
stanowigcg pozostatosci po bytym lotnisku wojskowym. Z uwagi na potozenie
w obszarze Kostrzynsko-Stubickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej S.A., Gmina-Miasto
Stargard sukcesywnie prowadzita tu dziatania zwigzane z budowa drog i uzbrojeniem
terenéw inwestycyjnych.

Obszar opracowania planu jest czescig wiekszego kompleksu ustugowo-
produkcyjnego zlokalizowanego w potudniowo-zachodniej czesci miasta. Jest to
jednoczesnie obszar zidentyfikowany w Gminnym Programie Rewitalizacji Gminy
Miasta Stargard na lata 2016-2026, przyjetym po aktualizacji uchwatg Nr 11/34/2018
Rady Miejskiej w Stargardzie z dnia 18 grudnia 2018 r. jako obszar zdegradowany.

Okoto 85% powierzchni obszaru opracowania planu stanowi wtasnos¢ Gminy —
Miasto Stargard. Wiekszo$¢ obszaru, w tym w ramach wydzielonych juz
nieruchomosci, stanowi oferte inwestycyjng zwigzang z rozwojem jednostki
funkcjonalnej ,Parku Przemystowego Nowoczesnych Technologii”.

Celem planu jest przede wszystkim ustalenie zasad zagospodarowania

i zabudowy terenéw inwestycyjnych o podstawowych funkcjach zwigzanych
z produkcjg, magazynowaniem i sktadowaniem oraz towarzyszgcymi ustugami. Obszar
stanowi¢ bedzie o istotnym rozszerzeniu oferty inwestycyjnej miasta Stargard,
a docelowo bedzie miat tez istotne znaczenie dla poprawy sytuacji spoteczno-
gospodarczej réwniez w szerszym zasiegu, obejmujgcym gminy sgsiednie. Z uwagi na
charakter i docelowe przeznaczenie obszaru objetego planem, nie ma przestanek aby
wskazywac tu tereny przestrzeni publicznej inne niz tereny drog publicznych. Szanujgc
interes prywatny ustalenia planu dajg mozliwos¢ funkcjonowania i rozwoju wszystkich
wskazanych w planie funkcji przy poszanowaniu warto$ci i ograniczen wynikajgcych
z uwarunkowan srodowiskowych i prawnych.
Na potrzeby planu wykonano nastepujgce analizy i opracowania:

1) opracowanie ekofizjograficzne,
2) inwentaryzacje urbanistyczng i analizy uwarunkowan wynikajgcych ze studium,

powigzan w zakresie komunikacji i inzynierii,
3) prognoze oddziatywania na srodowisko.

W ramach prac nad planem brane byly pod uwage wnioski instytucji
odpowiedzialnych za ochrone okreslonych komponentéw srodowiska i infrastruktury.
Prawidtowe ujecie i rozwigzanie powyzszych kwestii w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego byto celem nadrzednym i podstawowg
determinantg rozwigzan planistycznych, majgcych na celu zréwnowazenie interesu
publicznego i intereséw prywatnych.

Wymagania tadu przestrzennego, walorow przyrodniczych przestrzeni, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni, w przypadku
sytuowania nowej zabudowy.

Ustalone w planie przeznaczenie terenéw obejmuje przede wszystkim funkcje
zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci produkcyjnej, magazynowej i sktadowej oraz
ustugowej. Takie przeznaczenie decyduje rowniez o kwestiach fadu przestrzennego.
Na jego ksztattowanie i ochrone wptyw bedg miaty ustalenia planu w zakresie
parametréw i wskaznikow zagospodarowania i zabudowy terenu. Ustalenia w zakresie
parametréw i lokalizacji zabudowy stosunkowo precyzyjnie regulujg przyszty ksztatt
zagospodarowania obszaru opracowania, w tym przez wyznaczenie
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nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz dobér wskaznikdéw regulujgcych parametry
zabudowy. Ponadto ustalenia planu zabezpieczajg walory przyrodnicze obszaru, jak
zachowane tereny zieleni, cenny drzewostan, obszary cenne przyrodniczo. Ustalenia
planu pozwalajg na efektywne ekonomicznie zagospodarowanie wyznaczonych
terendw inwestycyjnych, zabezpieczajgc przy tym wymogi w zakresie ochrony
Srodowiska, w tym przez ustalenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej,
ustalenie zasady funkcjonowania realizowanych przedsiewzie¢ w oparciu o system
gospodarki wodno-sciekowej, system gospodarowania odpadami oraz wykorzystanie
btekitno-zielonej infrastruktury w ramach zagospodarowania i wtérnego wykorzystania
wod opadowych lub roztopowych.

Rozwigzania planistyczne, cho¢ formalnie dotyczg obszaru opracowania planu,
uwzgledniajg rowniez szerszy kontekst przestrzenny i zachodzgce w nim, bgdz
oczekiwane czy postulowane w przysztosci przeksztatcenia przestrzenne, w tym
powigzania z zewnetrznym drogowym uktadem komunikacyjnym miasta.

2. Zgodnosé planu z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust.1 upizp,
uchwata rady gminy, o ktérej mowa w art.32. ust.2, sposéb uwzglednienia
uniwersalnego projektowania.

Gmina-Miasto Stargard posiada analize dotyczgcg oceny aktualnosci studium
i planéw miejscowych, o ktérej mowa w art.32, na podstawie ktérej 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 oraz wskazano obszary do objecia
planami miejscowymi.

Obszar opracowania przedmiotowego planu zostat wskazany na zatgczniku nr 3
do uchwaty Nr IV/60/2019 Rady Miejskiej w Stargardzie z dnia 26 lutego 2019 r. ,Mapa
obszaréw wskazanych do objecia pracami planistycznymi” w grupie terendéw o funkcji
produkcyjnej i ustugowej, zgodnie z ustaleniami obowigzujgcego studium.

Zgodnie z definicjg zawartg w Konwencji o prawach osob niepetnosprawnych
"Uniwersalne projektowanie" oznacza projektowanie produktéw, srodowiska,
programoéw i ustug w taki sposob, by byty uzyteczne dla wszystkich, w mozliwie
najwiekszym stopniu, bez potrzeby adaptaciji lub specjalistycznego projektowania.
"Uniwersalne projektowanie" nie wyklucza pomocy technicznych dla szczegodlnych grup
0s6b niepetnosprawnych, jezeli jest to potrzebne.

Przedmiotowy plan obejmuje tereny dziatalnosci gospodarczej o szerokim
profilu, co nie wyklucza projektowania uniwersalnego na etapie realizacyjnym,

i w okresie funkcjonowania zrealizowanych przedsiewzigc.

Minimalne wymagania stuzgce zapewnieniu dostepnosci osobom ze
szczegolnymi potrzebami okreslone ustawg z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, w tym w zakresie dostepnosci
architektonicznej, w zakresie dostepnosci cyfrowej, w zakresie dostepnosci
informacyjno-komunikacyjnej, bedg mogty by¢ realizowane przez poszczegdlnych
inwestoréw zgodnie z wymogami prawa lub prowadzong przez nich politykg
przedsiebiorstwa.

Na obszarze planu nie przewiduje sie realizacji obiektow uzytecznosci publicznej
i nie wprowadza sie w tym zakresie szczegdlnych ustalen.
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Natomiast w § 16 ust.3 ustalono obowigzek zapewnienia miejsc do parkowania
dla pojazdow wyposazonych w karty parkingowe.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Wymiernymi skutkami finansowymi uchwalenia planu miejscowego bedg koszty
jego opracowania i zatwierdzenia.

Koszty realizacji ustalen planu bedg wynikaty w szczegdlnosci z projektowania
i wykonania funkcji komunikacyjnej (budowa droég wraz z infrastrukturg i urzgdzeniami
towarzyszgcymi) oraz infrastruktury technicznej zapewniajgcej obstuge wyznaczonych
terenéw inwestycyjnych.

Potencjalne przychody Gminy-Miasto Stargard pochodzi¢ bedg z przysztego
wzrostu podatkéw od nieruchomosci z obszaréw do tej pory niezagospodarowanych.

Rozstrzygniecie w sprawie realizacji zadan z zakresu infrastruktury technicznej
oraz zasad ich finansowania zawiera zatgcznik nr 3 do uchwaty.

Uchwalenie niniejszego planu miejscowego nie bedzie przestankg do roszczenia
odszkodowawczego z art.36 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (gdyby korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy
sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub
istotnie ograniczone), jak rowniez nie wywota obnizenia wartosci rynkowej
nieruchomosci, co mogtoby skutkowaé roszczeniem z art.36 ust.3 ustawy.

Zgodnie z art.36 ust.4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w uchwale ustalono stawke procentowg optaty od
wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci 30% dla terenéw PP-PS - produkcji
przemystowej lub sktadéw i magazynow, U-PP-PS - ustug lub produkcji przemystowej
lub sktadow i magazyndw.

Dla terendéw okreslonych w planie jako tereny komunikacji - drogi publiczne -
KDL, KDZ, KDD, tereny komunikacji drogowej wewnetrznej - KR, tereny komunikacji
kolejowej - KKK, tereny infrastruktury technicznej - | oraz dla terenéw zieleni naturalne;j
— ZN, z uwagi na funkcje terenow nie ustalono stawki procentowej optaty od wzrostu
wartosci nieruchomosci, gdyz z prawdopodobienstwem graniczgcym z pewnoscig
mozna stwierdzi¢, ze uchwalenie planu miejscowego nie spowoduje wzrostu wartosci
nieruchomosci.

Projekt uchwaty Rady Miejskiej w Stargardzie w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard dotyczgcego
terenu w rejonie ulic: Metalowej, Niklowej, Miedzianej, Kobaltowej spetnia ustawowe
warunki wymagane przed przedtozeniem do uchwalenia.
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