Uzasadnienie

do Uchwalty Nr................... /25
Rady Miejskiej w Trzebiatowie
zdnia............. 2025r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Mrzezyno w obrebie nr 2 W rejonie
ul. Slonecznej i Kasztanowej, zainicjowany zostal uchwata Nr VII1/82/24 Rady Miejskiej w
Trzebiatowie z dnia 27 listopada 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenu na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
towarzyszacymi funkcjami ustugowymi i zielenig urzadzong oraz ustalenie zasad zabudowy,
zagospodarowania terenu i obstugi komunikacyjno — infrastrukturalne.

Plan obejmuje 3 tereny o tacznej powierzchni 3,95 ha potozone w rejonie ul. Slonecznej i
Kasztanowej oraz ul. Zielonej, Klubowej, Zachodniej i Polnej.

Plan w zakresie opracowania zastapi cze¢$¢ obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Mrzezyna przyjetego Uchwatg Nr XII/114/07 Rady Miejskiej w Trzebiatowie z dnia
25 pazdziernika 2007 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2007 r. Nr 130 poz. 2726),
zmienionego Uchwatg Nr LXXIII/555/24 Rady Miejskiej w Trzebiatowie z dnia 1 lutego 2024 r. (Dz.
Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2024 r. poz. 977).

Ustalenia przedmiotowego planu nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebiatow przyjetego Uchwalg Nr LXXVI/566/24 Rady
Miejskiej w Trzebiatowie z dnia 27 marca 2024 r.

Sposdb realizacji wymogow wynikajacych z Art. 1 ust. 2+4 upzp.

1. Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:

1) wymagania adu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i
krajobrazowe poprzez ustalenia zawarte w § 4 i 5 oraz w § 12 w punkcie dotyczacym zasad
ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz ksztaltowania krajobrazu.

Teren objety planem jest czeSciowo zainwestowany zabudowa mieszkaniowg — nowa i historyczng
przy ul. Zielonej oraz nietrwatg zabudowa garazowa. Od strony zachodniej ograniczony jest $ciang
lasu, a od wschodniej kompleksem ogrodow dziatkowych zlokalizowanym poza obszarem objetym
planem.

Przedmiotowy teren zostal przeksztalcony antropogenicznie i1 nie posiada ponadprzeci¢tnych
waloréow krajobrazowych, chociaz wyrdznia si¢ duzym udzialem zieleni wysokiej. Planowana
zabudowa bedzie oddzialywaé na krajobraz w sposob skumulowany z zainwestowaniem istniejagcym.
Lad przestrzenny winien by¢ osiggniety poprzez realizacj¢ zabudowy zgodnie z zasadami ustalonymi
w projekcie, okreslajagcymi zasady lokalizacji zabudowy 1 jej podstawowe, wspolne parametry.

Na obszarze opracowania wyznaczono tereny przeznaczone pod =zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng wolnostojaca lub blizniacza, ustugi kultury i1 rozrywki, sportu i rekreacji, teren obstugi
komunikacji oraz zielen urzadzona.

Po zrealizowaniu ustalen planu niewiele zmieni si¢ krajobraz obszaru i czg¢$¢ jego uksztaltowania.
Przeksztalcenia krajobrazu tagodzi¢ bedzie pozostawienie zieleni wysokiej oraz wprowadzenie
zatozenia parkowego 1 skwerow.



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

le$nych poprzez ustalenia zawarte w § 6 uchwaty.

Teren opracowania zlokalizowany jest w granicach obszaru chronionego na mocy ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody — na obszarze majacym znaczenie dla wspdlnoty Natura 2000
,» I rzebiatowsko-Kotobrzeski Pas Nadmorski” PLH320017, w sasiedztwie obszaru specjalnej ochrony
ptakow Natura 2000 ,,Wybrzeze Trzebiatowskie” PLB 320010 oraz w granicach proponowanego
Nadmorskiego Parku Krajobrazowego. W zwigzku z tym zabronione sg dziatania moggce pogorszy¢
stan siedlisk przyrodniczych, a takze mogace wplyna¢ negatywnie na gatunki, dla ochrony ktoérych
obszary te zostaty wyznaczone, a planowane przedsigwzi¢cia moga wymagacé przeprowadzenia oceny
w sprawie oddzialywania na obszar Natura 2000. Sposob zagospodarowania terenu nie moze
negatywnie wplywa¢ na walory krajobrazowe obszaru oraz musi uwzglednia¢ lokalne cechy
krajobrazu zabudowanego.

Przed przystapieniem do opracowania projektu planu dokonano oceny stanu $rodowiska

przyrodniczego, ze szczegdlnym uwzglednieniem potencjalnych obiektow przyrodniczo cennych:
zadrzewienia, zaglebienia terenu, siedliska przyrodnicze i potencjalne miejsca bytowania ptactwa,
herpetofauny, itp., analizujac i badajac sktadniki przyrody ozywionej i niecozywionej. Zapoznano si¢
rowniez z biezacym stanem srodowiska przyrodniczego oraz uzytkowaniem najblizszego sasiedztwa,
na ktore ustalenia planu moga oddziatywaé antropogenicznie, w tym w zakresie oddzialywan
skumulowanych.
Prognoza oddzialywania na srodowisko sporzadzona na potrzeby planu wykazata, ze przestrzeganie
zasad okre$lonych w ustaleniach planu nie powinno powodowac wystgpienia istotnych zagrozen dla
przedmiotéw ochrony w obszarze Natura 2000 oraz nie wystapig istotne negatywne oddziatywania na
réznorodno$¢ biologiczng. 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 1 nielesne.

Projekt planu ustala zachowanie wigkszosci terenow zadrzewionych, grup drzew i krzewow
zwlaszcza na terenach zieleni urzadzonej, w zagospodarowaniu kazdej dziatki ustalono minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej i maksymalng ochrong i1 zachowanie drzewostanu.

3) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspdtczesnej poprzez
ustalenia zawarte w § 7 uchwaty.
Cze$¢ obszaru planu potozona jest w strefie ochrony konserwatorskiej historycznego zespotu
zabudowy osiedla mieszkaniowego w Mrzezynie, W zwigzku z czym okreslono zasady jej ochrony.

Plan ustala podstawowe formy projektowanej zabudowy uwzgledniajac formy istniejace na obszarach
sasiadujacych, a ustalone linie zabudowy, zachowujac walory inwestycyjne terenu, powinny
umozliwi¢ zachowanie wgladu na historyczne osiedle.

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0s6b

niepelnosprawnych

Ustalenia planu nie stoja w sprzeczno$ci z wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi i mienia W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony z
wlasciwymi organami w w/w zakresie.

Niewielka cze$¢ obszaru opracowania, czgs¢ terenu SMNW-MNB, potozona jest na obszarze
szczegolnego zagrozenia powodzia. Ze wzgledu na maty zasieg strefy, poza dopuszczalnymi liniami
zabudowy, pozostaje to bez wptywu na zagospodarowanie terenu.



Plan uwzglednia potrzeby osob niepetnosprawnych poprzez odpowiednie zapisy dotyczace dostepu
do obiektow ustugowych, gwarantujace brak barier architektonicznych, zawarte w § 4 oraz obstugi
komunikacyjnej, zawarte w § 9 uchwaty.

5) walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wlasnosci

Obszar objety planem stanowi gtownie wtasnos¢ prywatng i Gminy Trzebiatow. Inwestycje celu
publicznego - drogowe i ustug kultury i rozrywki lub sportu i rekreacji, w tym $wietlicy osiedlowej
oraz tereny zieleni urzadzonej, przewidywane sg na gruntach gminnych.

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

6) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Ustalenia planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. W
trakcie procedury planistycznej projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony z wilasciwymi
organami w tym zakresie.

W zwigzku z zakresem obszarowym 1 jednorodng funkcja przedmiotowego terenu ustalenia planu nie
obejmuja problematyki obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w pojeciu struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy.
7) potrzeby interesu publicznego

Na obszarze planu wyznacza si¢ obszary przestrzeni publicznej — teren zieleni parkowej i skwerow
z urzadzeniami i obiektami sportu i rekreacji, stanowigce przestrzenie ogdlnodostepne, ktorych

zasady zagospodarowania podporzadkowane s3 walorom przyrodniczym oraz tereny drog
publicznych: drogi dojazdowe.

8) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
oraz potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci

W zwigzku z polozeniem obszaru objetego planem w bezposrednim sgsiedztwie terendw juz
zainwestowanych oraz w bezposrednim sgsiedztwie drég gminnych, obszar ten jest zabezpieczony w
zakresie obstugi w infrastrukture techniczng z sieci istniejacych i projektowanych w przylegtych do
obszaru opracowania drogach dojazdowych. Zasady zaopatrzenia w zakresie infrastruktury
technicznej ustalono w § 10 uchwaty.

9) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawnosci
1 przejrzystosci procedur planistycznych

Zapewnienie udziatlu spoteczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych nastgpito poprzez powiadomienie spoteczenstwa o
poszczegbdlnych etapach sporzadzania planu, okres§lonych w art. 17 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na srodowisko, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;.

Po ogloszeniu o przystapieniu do sporzadzenia planu, w ustalonym terminie wplynety wnioski osob
fizycznych, ktore zostaty rozpatrzone.

Projekt planu uzyskat wszystkie niezbedne opinie i uzgodnienia.

W ramach procedury zorganizowano konsultacje spoteczne w dniach .......... 2026 r. ze spotkaniem
otwartym oraz dyzurem projektanta, w czasie ktérych mozna bylo zapoznaé si¢ z rozwigzaniami
przyjetymi w projekcie planu i prognozie oddzialywania na $rodowisko w strategicznej ocenie
oddzialywania na srodowisko.

Do dnia ........... 2026 r. do projektu planu i prognozy nie =zlozono uwag/ zlozono



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

Gmina Trzebiatdw posiada analiz¢ dotyczaca oceny aktualno$ci studium i planéw miejscowych, o
ktorej mowa w art. 32, na podstawie ktorej Rada Miejska w Trzebiatowie w dniu 27 kwietnia 2017 r.
podjeta Uchwale Nr XXXIII/317/17 w/s oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebiatow i miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego obowigzujacych na obszarze gminy. Uchwata stwierdza aktualno$¢ planow oraz
konieczno$¢ dokonania aktualizacji studium. Ostatnia aktualizacja studium w granicach
administracyjnych gminy przyjeta zostata Uchwatg Nr XL VI/395/14 Rady Miejskiej w Trzebiatowie z
dnia 24 kwietnia 2014 r., a ostatnia zmiana studium - Uchwatg Nr LXXV1/566/24 Rady Miejskiej w
Trzebiatowie z dnia 27 marca 2024 r.

Zmiana ustawy pzp z 7 lipca 2023 r. likwiduje studium na rzecz ,,planu ogdlnego gminy”, wiec
zmiany studium nie bedg juz mozliwe do przeprowadzenia.

Zagospodarowanie obszaru objetego planem zgodne jest z wyzej wymieniong oceng, ktéra dopuszcza
zmiany w dokumentach planistycznych oraz zgodne jest z obowigzujacym studium. Przedmiotowy
plan zwigksza mozliwosci zagospodarowania obszaru w stosunku do ustalen planu dotychczas
obowigzujacego, ustalajac wyzsze wskazniki zagospodarowania i zabudowy, nie przekraczajace
wielkosci dopuszczonych w studium, przy zachowaniu waloréw przyrodniczych.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Na obszarze objetym planem przewiduje si¢ nastgpujace inwestycje z zakresu infrastruktury
technicznej i komunikacji i inne, wymagajace finansowania z budzetu gminy:

1) budowe drog dojazdowych oznaczonych symbolami 1KDD, 2KDD, 3KDD;

2) ewentualne uzupetnienie sieci infrastruktury technicznej w drogach publicznych (obszar planu jest
zaopatrzony w podstawowe sieci infrastruktury technicznej z przebiegiem w istniejacych drogach)
oraz.

3) budowe i zagospodarowanie ustug kultury i rozrywki lub sportu i rekreacji, w tym S$wietlicy
osiedlowej, z urzadzeniami miejsc rekreacji 1 wypoczynku;

5) rewaloryzacje terenéw przestrzeni publicznych - terenu zieleni parkowej o symbolu 1ZP i skweréw
0 symbolach 2ZP i 3ZP z urzadzeniami sportowymi i rekreacyjnymi.

Uchwalenie niniejszego planu miejscowego nie jest przestanka do roszczen odszkodowawczych z art.
36 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (korzystanie z nieruchomosci lub
jej czeSci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢
niemozliwe lub istotnie ograniczone), jak roéwniez nie wywola obnizenia wartosci rynkowe;j
nieruchomosci, co mogtoby skutkowac roszczeniem z art. 36 ust. 3 powyzszej ustawy.

Plan nie wprowadza ustalen powodujacych konieczno$¢ wykupu gruntow prywatnych na cele
publiczne.

Realizacja ustalen planu, poza dochodem ze sprzedazy nieruchomosci, zapewni stale dochody gminy
w postaci podatku od nieruchomosci zaré6wno od gruntéw, jak i od budynkéw 1 budowli, po
ewentualnej sprzedazy czesci nieruchomosci na cele inwestycyjne.



