UCHWALANR ............ [ /2024
RADY GMINY STARGARD
zdnia ........ 2024 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci obrebu ewidencyjnego Lipnik, gmina Stargard

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 20283 r. poz. 977 z pdzn.
zm.), Rada Gminy Stargard uchwala, co nastepuije:

§1.1. Zgodnie z Uchwatg Nr XLI/367/22 Rady Gminy Stargard z dnia 22 wrzesnia 2022 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obrebu Lipnik, gmina Stargard, po stwierdzeniu iz niniejsza uchwata
nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Stargard zatwierdzonego Uchwatg Nr XI11/89/95 Rady Gminy Stargard Szczecinski z
dnia 28 wrzesnia 1995 r., ostatnia zmiana — Uchwata nr L1/452/23 Rady Gminy Stargard z
dnia 15 wrzesnia 2023 r., uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w
czesci obrebu ewidencyjnego Lipnik, gmina Stargard — zwany dalej planem.

2. Plan obejmuje teren dziatki 14/2 o powierzchni okoto 3,76 ha.

3. Granice planu miejscowego przedstawione sg na rysunku planu w skali 1:1000
stanowigcym zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

4. Przedmiotem planu jest ustalenie zasad zagospodarowania obszaru na cele zabudowy
ustugowej, w tym ustug handlu i handlu wielkopowierzchniowego o pow. sprzedazy powyzej
2000 m2, zabudowy produkcyjnej z dopuszczeniem zaplecza administracyjno-hotelowo-
socjalnego, w tym sktadéw i magazynéw oraz zabudowy obstugi komunikacji, w tym motele,
gastronomia, stacje paliw, warsztaty, myjnie samochodowe oraz parkingi.

§2. Integralnymi cze$ciami planu sg nastepujgce zatgczniki do uchwaty:

1) zatgcznik nr 1 —rysunek planu w skali 1:1000;

2) zatgcznik nr 2 — wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego gminy Stargard z oznaczeniem granic obszaru objetego planem
miejscowym;

3) zatagcznik nr 3 — rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych
do projektu planu;

4) zatgcznik nr 4 — rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, nalezgcych do zadan wiasnych gminy oraz
o0 zasadach ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

5) zatgcznik nr 5 — dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — plik elektroniczny w formacie
xml.



§3.1. Obszar objety planem zostat okreslony jako jeden wielofunkcyjny teren elementarny dla
ktérego ustala sie przeznaczenie, zasady zabudowy i zagospodarowania terenu.

2. Zasady oznaczania terenu elementarnego w planie:

1) teren elementarny oznaczono na rysunku planu — zatgczniku graficznym oraz
w tekscie planu identyfikatorem cyfrowo — literowym;

2) liczba oznacza numer terenu, symbol literowy oznacza funkcje terenu, przy czym
zastosowane symbole literowe funkcji oddzielone tgcznikiem klasy sg realizowane
tacznie lub zamiennie, zgodnie z przepisami szczegotowymi.

3. Ustalenia planu formutowane sg na jednym poziomie i obowigzujg na catym obszarze
objetym planem

4. Ustala sie nastepujgce zasady konstrukcji zatgcznika graficznego — rysunku planu:
1) rysunek sporzadzono w skali 1:1000;
2) kazde ustalenie przedstawione na rysunku znajduje odpowiednie odwzorowanie
w ustaleniu tekstowym;
3) wszystkie symbole graficzne uzyte na rysunku planu zostaty objasnione w legendzie;
4) linie rozgraniczajace teren elementarny okreslony na rysunku planu wyznaczajg granice
planu.

§ 4. Uzyte w planie okreslenia oznaczaja:

1) dojazd niewydzielony - nalezy przez to rozumie¢ niewydzielone liniami
rozgraniczajgcymi na rysunku planu dojazdy zapewniajgce obstuge obiektow w ramach
terendw inwestycji przez dostep do drdg publicznych o szerokosci nie mniejszej niz 8,0m;

2) front dziatki — granica dziatki przylegajgca do drogi lub po wydzieleniu - dojazdu, z ktérej
odbywa sie obstuga komunikacyjna tej dziatki;

3) linia rozgraniczajaca teren elementarny - nalezy przez to rozumie¢ linie okalajgca
teren elementarny o okreslonym w planie przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania;

4) nieprzekraczalna linia zabudowy — nalezy przez to rozumiec¢ linie ograniczajaca teren,
w ramach ktérego nalezy lokalizowaé¢ gtdéwne bryty budynkéw, nie dotyczy infrastruktury
technicznej;

5) plan — nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
bedacy przedmiotem niniejszej uchwaty;

6) powierzchnia sprzedazy powyzej 2000 m? — nalezy przez to rozumie¢ te czesc
ogélnodostepne;j powierzchni obiektu handlowego stanowigcego catos¢
technicznouzytkowa, przeznaczonego do sprzedazy detalicznej, w ktérej odbywa sie
bezposrednia sprzedaz towaréw (bez wliczania powierzchni ustug, gastronomii oraz
powierzchni pomocniczej, do ktorej zalicza sie powierzchnie magazynéw, biur,
komunikacji, ekspozycji wystawowej itp.)

7) przepisy szczegolne i odrebne — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z
aktami wykonawczymi;

8) teren elementarny — nalezy przez to rozumie¢ wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi teren oznaczony symbolem cyfrowo — literowym, ktéremu zostato
przypisane przeznaczenie;

9) wskaznik powierzchni terenu biologicznie czynnego — nalezy przez to rozumiec
stosunek powierzchni terenu biologicznie czynnego do powierzchni catkowitej dziatki
budowlanej;

10) wskaznik powierzchni zabudowy ,PZ” - nalezy przez to rozumie¢ stosunek
powierzchni zabudowy do catkowitej powierzchni dziatki budowlanej;

11) wysokos¢ zabudowy ,,HZ” - nalezy przez to rozumie¢ wysokos$¢ zabudowy mierzong
od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku do najwyzej potozonego
punktu przekrycia budynku, wyrazong w metrach;



12) zabudowa towarzyszaca - nalezy przez to rozumie¢ budynki gospodarcze, garazowe
oraz inne obiekty budowlane i urzadzenia, w tym obiekty matej architektury.

§5. Na obszarze objetym planem miejscowym ustala sie nastepujace przeznaczenie: teren
zabudowy ustugowej, w tym ustug handlu i handlu wielkopowierzchniowego
oraz produkcji przemystowej i obstugi komunikacji oznaczony symbolem U-P-KO.

§6. Ustala sie nastepujgce zasady w zakresie zagospodarowania terenu i ksztattowania

zabudowy:

1) ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy dotyczace lokalizowania frontowych s$cian
budynkow;

2) na catym obszarze objetym niniejszym planem wprowadza sie zakaz lokalizowania
obiektow o charakterze tymczasowym, kontenerowym, w tym pawilonéw blaszanych.
Zakaz nie dotyczy obiektéw tymczasowych lokalizowanych na czas budowy oraz stacji
transformatorowych, jak rowniez przepompowni $ciekdéw i separatow wod opadowych;

3) na catym obszarze objetym niniejszym planem wprowadza sie zakaz lokalizowania
zaktadow mogacych zosta¢ zakwalifikowanych do zaktadéw o zwiekszonym lub duzym
ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;.

§7. Na obszarze objetym planem miejscowym ustala sie zasady obstugi w zakresie
infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

1. Ustala sie dowolng lokalizacje sieci infrastruktury technicznej na obszarze terenu
elementarnego o symbolu U-P-KO.

2. Dopuszcza sie lokalizacje urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej na terenie
elementarnym w sposob niekolidujgcy z innymi ustaleniami planu i przepisami
odrebnymi.

3. Zaopatrzenie w wode:

1) ustala sie obowigzek przytagczenia do sieci wodociggowej - z istniejgcych ujec
komunalnych w miejscowosci Lipnik - poza obszarem opracowania, poprzez istniejgca
sie¢ wodociggowag w drodze publicznej przylegajgcej bezposrednio od potudnia do
granicy planu - ulica Stargardzka,

2) dopuszcza sie montaz hydrantéw przeciwpozarowych na sieci wodociggowej
na obszarze terenu elementarnego o symbolu U-P-KO na podstawie przepiséw
odrebnych.

4. Odprowadzenie sciekdw:

1) ustala sie obowigzek przytgczenia do sieci kanalizacji sanitarnej;

2) odprowadzenie $ciekbw sanitarnych do komunalnej oczyszczalni  Sciekéw
w miejscowosci Stargard - poza obszarem opracowania, poprzez istniejgcy
i projektowany system kanalizacji grawitacyjno — ttocznej;

3) dopuszcza sie przebudowe istniejgcej sieci wraz z urzgdzeniami.

5. Odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych:

1) nadmiar wod opadowych i roztopowych do istniejacej kanalizacji og6lnosptawnej miasta
Stargard lub w przypadku wybudowania - do kanalizacji deszczowej miasta Stargard; lub
po podczyszczeniu do przydroznego rowu,

2) dopuszcza sie w razie braku mozliwosci przytgczenia do sieci kanalizacji og6Iinosptawnej
lub deszczowej, odprowadzanie wdd opadowych i roztopowych do dotéw chtonnych lub
do zbiornikéw retencyjnych zlokalizowanych na terenach wiasnych dziatek;

3) wody opadowe i roztopowe z powierzchni drog nalezy odprowadzi¢ poprzez kanalizacje
deszczowg zlokalizowang w liniach rozgraniczenia drég poprzez zbiorniki chtonne
z wodoprzepuszczalnym dnem — zgodnie z przepisami odrebnymi.

6. Usuwanie i unieszkodliwianie odpadow:



usuwanie odpaddéw zgadnie z obowigzujgcym systemem gospodarki odpadami dla catej
gminy;

selektywna zbidrka odpaddéw — wstepne segregowanie i gromadzenie w pojemnikach
o rodzaju i wielkosci odpowiedniej do zastosowania;

wywéz odpadéw specjalistycznym transportem na wysypisko - poza obszarem
opracowania;

zakaz sktadowania odpadow, prowadzenia odzysku lub unieszkodliwienia odpadow.

7. Zaopatrzenie w gaz:

1)

z istniejacego przewodowego systemu sieci gazowej funkcjonujgcej na terenie
miejscowosci Lipnik w oparciu o istniejgcg sie¢ sredniego cisnienia poprzez rozdzielczg
sie¢ srednioprezng;

przytagczanie odbiorcow za posrednictwem weztdw redukcyjnych z cisnieniem
uzytkowym zgodnie z warunkami przytgczenia wydanymi przez operatora sieci;
dopuszcza sie budowe, przebudowe, rozbudowe zmiane lokalizacji lub likwidacje sieci
gazowych wraz z urzgdzeniami;

wzdtuz przebiegu istniejgcych i projektowanych sieci gazowych ustala sie strefy
kontrolowane o szerokosci nie mniejszej niz —3,0 m,

w strefach kontrolowanych dla sieci gazowych obowigzujg ograniczenia w uzytkowaniu
terenu zgodnie z przepisami odrebnym; przy czym w przypadku likwidacji sieci
gazowych na obszarze objetym miejscowym planem przestajg réwniez obowigzywaé
zapisy dotyczgce stref kontrolowanych.

8. Zaopatrzenie w ciepto:
1) poprzez indywidualne zrédta ogrzewania, odpowiadajgce przepisom odrebnym

dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska,

2) mozliwos¢ realizacji systemOw grzewczych wykorzystujacych odnawialne zrodta

energii.

9. Zaopatrzenie w energie elektryczna:

5)

10.

zasilanie w energie elektryczng z istniejgcej i rozbudowywane;j sieci elektroenergetycznej
0,4kV potozonej zaréwno na terenie jak i poza obszarem planu, poprzez istniejgce stacje
transformatorowe 15/0,4 kV znajdujace sie poza obszarem planu;

dopuszcza sie mozliwos¢ realizacji mikroinstalacji odnawialnych zrédet energii — zgodnie
z przepisami odrebnymi;

dopuszcza sie: remont, przebudowe, rozbudowe, skablowanie, zmiane lokalizacji lub
likwidacje istniejgcych napowietrznych linii elektroenergetycznych wraz z urzgdzeniami,
wzdtuz przebiegu istniejgcych i projektowanych linii elektroenergetycznych ustala sie
pasy technologiczne — pasy ochrony funkcyjnej o szerokosci nie mniejszej niz:

a) dla linii napowietrznych WN-110kV-22,0 m, po 11,0 m po kazdej ze stron od osi linii,
b) dla linii napowietrznych SN-15kV — 14,0 m, po 7,0 m po kazdej ze stron od osi linii,

c) dla linii skablowanych WN-110kV—- 1,0 m, po 0,5 m po kazdej ze stron od osi linii,

d) dla linii skablowanych SN-15kV — 0,5 m, po 0,25 m po kazdej ze stron od osi linii;

w pasach technologicznych dla linii elektroenergetycznych obowigzujg ograniczenia w
uzytkowaniu terenu zgodnie z przepisami odrebnymi; przy czym w przypadku likwidaciji
sieci elektroenergetycznych na obszarze objetym miejscowym planem przestajg réwniez
obowigzywac¢ zapisy dotyczace pasoéw technologicznych;

nalezy zapewni¢ mozliwos¢ dojazdu sprzetem specjalistycznym do urzadzen
elektroenergetycznych, w celu przeprowadzenia prac eksploatacyjnych lub usuniecia
awarii. Wszystkie obiekty przewidywane do budowy, przebudowy Ilub remontu
w zblizeniu lub na skrzyzowaniu z infrastrukturg techniczng elektroenergetyczng
podlegajg przepisom odrebnym.

Telekomunikacja:



1) obstuga w oparciu o istniejgce systemy sieci przewodowej i bezprzewodowej w gminie
Stargard;

2) ustala sie prowadzenie przewodowych sieci telekomunikacyjnych wytgcznie w postaci
podziemnych sieci kablowych.

11. Komunikacja:

1) dostep do drog publicznych zapewniajacy obstuge komunikacyjng terenéw objetych
planem z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym ustala sie w sposdb nastepujacy:
z istniejgcej powiatowej drogi publicznej o nr 1704Z w ciggu ulicy Stargardzkiej
bezposrednio przylegajgcej do potudniowej granicy planu; przy czym w miejscowym
planie ustala sie jedynie kierunek komunikacji, bez wyznaczania budowy miejsca
bezposredniego wjazdu/zjazdu na teren objety miejscowym planem. Dostosowanie
wewnetrznego skomunikowania nowo wyodrebnionych dziatek budowlanych jakie mogag
powsta¢ w wyniku dopuszczonego wtérnego podziatu terenu elementarnego pozostawia
sie w gestii inwestora w uzgodnieniu z zarzgdcg drogi — Zarzgdem Dr6g Powiatowych
w Stargardzie;

2) bezposrednia obstuga komunikacyjna terendw: w przypadku podziatu terenu
elementarnego na dziatki budowlane bez bezposredniego dostepu do drogi ustala sie
nakaz wydzielenia dojazdu albo dojazdéw o szerokosci minimalnej 8,0 m, przy czym
minimalng odlegtos¢ lokalizacji zabudowy od wyznaczonego dojazdu ustala sie na
1,0 m;

3) ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 8,0 m od drogi powiatowej;

4) dla wszystkich terenéw nowo realizowanej zabudowy ustala sie nastepujgce ilosci miejsc
postojowych dla samochoddw:

a) nie mniejszej niz 1 miejsce postojowe na 50m? powierzchni uzytkowej ustug,

b) nie mniejszej niz 1 miejsce postojowe na 5 zatrudnionych dla terenéw produkcyjnych,

sktadéw, magazynéw,

c) liczbe miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazddéw kierowanych przez osoby
niepetnosprawne, zaopatrzonych w karte parkingowag nalezy ustala¢ w sposéb
nastepujacy:

1 miejsce — jezeli catkowita liczba wszystkich stanowisk wynosi 6—15;

2 miejsca — jezeli catkowita liczba stanowisk wynosi 16—40;

3 miejsca — jezeli catkowita liczba stanowisk wynosi 41-100;

4% catkowitej liczby stanowisk — jesli jest ich wiecej niz 100,

d) obowigzek zapewnienia miejsc postojowych dla roweréw w ilosci nie mniejszej niz
jedno miejsce postojowe dla roweréw na kazde rozpoczete 10 miejsc postojowych dla
samochodow,

e) dopuszczenie, w ramach miejsc postojowych o ktérych mowa w ppkt. a i b, lokalizacji
miejsc postojowych dla samochodéw ciezarowych,

5) w przypadku fgczenia funkcji, o ktérych mowa w ppkt. a i b, miejsca postojowe sumujg

sie.

§8.1 Zasady ochrony srodowiska i przyrody:

1) na obszarze planu obowigzujg zasady ustalone dla Gtéwnego Zbiornika Wéd
Podziemnych, zgodnie z ,Dokumentacjg hydrogeologiczng dla ustalenia obszardéw
ochronnych GZWP-123 zbiornik migdzymorenowy Stargard — Goleniéw” przyjeta przez
Ministra Srodowiska zawiadomieniem z dnia 28.06.2005r. znak: DG/KDZ/ED/489-
6516a/2005 oraz dodatkiem do ww. Dokumentacji przyjetym przez Ministra Srodowiska
zawiadomieniem z dnia 15.12.2011r. znak: DGiKGhg-4731-40/6898/55527/11/MJ.
Na terenie planu niezaleznie od ustalen niniejszego planu obowigzujg ograniczenia
uzytkowania terenu wynikajgce z przepisow odrebnych;



2) na obszarze planu obowigzujg zasady ustalone dla terenu i obszaru goérniczego o

3)

2)

nazwie ~otargard” ustanowionego decyzjg Marszatka Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego znak: WOS-1V.7422.2.2022.MM z dnia 27 pazdziernika 2022 r.
w brzmieniu ustalonym postanowieniem znak: WOS-1V.7422.2.2022.MM z dnia 9
marca 2023 r., ustanowionego dla ztoza Stargard WT10904 wody termalne (otwory
Stargard GT-6 i Stargard GT-7) pod numerem:5/1/75a. Na terenie planu niezaleznie od
ustalen niniejszego planu obowigzujg ograniczenia uzytkowania terenu wynikajgce z
przepiséw odrebnych;

dla catego obszaru planu ustala sie nastepujgce nakazy:

a) zapewnianie kompleksowego rozwigzania probleméw zwigzanych z wprowadzeniem
zabudowy ustugowej, w tym ustug handlu wielkopowierzchniowego o pow. sprzedazy
powyzej 2000 m?, zabudowy produkcyjnej, sktadowo-magazynowej ze szczegblnym
uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzania $ciekéw, gospodarki odpadami,
systemow transportowych i komunikacji,

b) w obrebie nowo wydzielonych dziatek w ramach terenu elementarnego U-P-KO
podlegajacych nowemu zagospodarowaniu ustanawia sie obowigzek zachowania
powierzchni biologicznie czynnych zgodnie z zapisami niniejszego planu,

C) zapobiegania rozmywaniu i rozwiewaniu gruntu i zanieczyszczania srodowiska na
terenie prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej oraz zamulaniu i zasypywaniu
gruntow przylegtych,

d) przestrzegania zasad wynikajgcych z ochrony przed degradacjg gruntow,
pogarszania stosunkéw gruntowo-wodnych, stanu czystosci wod podziemnych oraz
powietrza atmosferycznego i klimatu akustycznego,

e) wykorzystania usuwanych mas ziemnych do rekultywacji gruntéw oraz ulepszania
gleb stabszej jakosci w innych miejscach,

f) zachowania istniejacych drzew zlokalizowanych wzdtuz ulicy Stargardzkiej,
w przypadku kolizji dopuszcza sie usuniecie zadrzewienia z obowigzkiem stosownej
kompensacji na obszarze planu;

dla catego obszaru planu ustala sie zakazy realizacji zabudowy, z ktérej Scieki docelowo

nie bytyby odprowadzane do sieci kanalizacyjnej.

zasady ochrony i ksztattowania krajobrazu

zasady ksztattowania struktury przestrzennej: czes$ci naziemne i nadziemne
infrastruktury telekomunikacyjnej nalezy realizowa¢ w spos6b zamaskowany;
prowadzenie przewodowych sieci telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych NN
wytgcznie w postaci podziemnych sieci kablowych.

§11.1 W obrebie terenu elementarnego dopuszcza sie lokalizacje dojazdéw niewydzielonych
oraz urzgdzen i sieci infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami odrebnymi.

2.
3.
4.

1)
2)

Na obszarze planu nie ustala sig terendéw, dla ktérych wymagane jest przeprowadzenie
procedury scalenia i podziatow nieruchomosci.

Dopuszcza sie przeprowadzanie wtornych podziatbw i tgczenia sagsiednich dziatek
w ramach terenu elementarnego pod jedno zamierzenie inwestycyjne.

Szczegotowe zasady tgczenia i podziatu terenu:

minimalna powierzchnia dziatki 2000 m?,

minimalna szerokos¢ frontu dziatki budowlanej nie moze wynosi¢ mniej niz:

a) dla zabudowy ustugowej, przemystowej, sktadowo-magazynowej oraz obstugi

komunikacji - minimum 30,0 m,

b) ustalenia o ktérych mowa w ppkt 2 lit. a nie obowigzujg w przy wydzielaniu dziatek dla

3)

4)

sieci, obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej;
kat potozenia granic wydzielanych dziatek budowlanych w stosunku do linii frontu dziatki
powinien wynosic¢ 90° z mozliwoscig odchylenia +-3 stopnie;
niezaleznie od ustalen szczegétowych dopuszcza sie podziat terenu elementarnego
celem wydzielenia terenéw pod lokalizacje urzgdzen infrastruktury technicznej i



komunikacyjnej, dla ktérych nie obowigzujg ustalenia minimalnej powierzchni nowo
wydzielanej dziatki okreslone w ppkt 1;

5) dopuszcza sie podziat terenu elementarnego celem wydzielenia dojazdéw
niewydzielonych, dla ktérych nie obowigzujg ustalenia minimalnej powierzchni nowo
wydzielanej dziatki okreslone w ppkt 1.

§12. Na terenie elementarnym oznaczonym na rysunku planu symbolem 1U-P-KO, ustala

sie:

1) przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu:

a) ustugi:

— ustugi handlu, w tym ustugi handlu detalicznego oraz ustugi handlu hurtowego,

- ustugi handlu wielkopowierzchniowego w obiektach handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m2.

b) przemyst:

— produkcja przemystowa z dopuszczeniem zaplecza administracyjno-hotelowo-
socjalnego; przy czym przy czym wyklucza sie mozliwos¢ lokalizacji zaktadoéw mogacych
zosta¢ zakwalifikowanych do zaktaddéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowe;j

- sktady i magazyny,

c) obstuga komunikaciji:

- obstuga podréznych: motele, gastronomia, stacje paliw, warsztaty, myjnie
samochodowe,

- parking, w tym réwniez parking podziemny wykraczajgcy poza obrys nadziemnej
czesci budynkow,

d) ponadto dopuszcza sie:

— zabudowe towarzyszaca,

- mozliwos¢ lokalizowania urzadzeh odnawialnych Zrédet energii stonecznej
wolnostojacych o0 mocy zainstalowanej elektrycznej nie wiekszej niz 1000 kW
zlokalizowanych na gruntach rolnych stanowigcych uzytki rolne klas V, VI oraz
urzadzen odnawialnych zrédet energii stonecznej innych niz wolnostojace,

- mozliwos¢ lokalizowania stacji przekaznikowych telefonii, umieszczanych na obiektach
lub w formie masztéw wolnostojacych,

- zielen urzgdzona.

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) lokalizacja budynkédw w oparciu o nieprzekraczalng linie zabudowy - zgodnie
z rysunkiem planu,

b) dachy o dowolnej konstrukciji i ksztatcie,

c) dopuszcza sie lokalizacje obiektdw matej architektury w liniach rozgraniczenia terenu
elementarnego poza obrebem jezdni,

d) dopuszcza sig nasadzenia zieleni wzdtuz ciggdw komunikacyjnych,

e) dopuszcza sie lokalizacje niezbednych urzadzen i sieci infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej,

f) dopuszcza sie oSwietlenie terenu w formie masztow/stupdw,

parametry i wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy PZ = 0,80,

) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej 0,15,

) wskaznik intensywnos$ci zabudowy: IZ = 0,01 + 3,2,

O 0T

) wysokos¢ zabudowy — do trzech kondygnacji naziemnych,
) HZ maksymalnie do 15,0 m n.p.t.

D

§13. Nie podejmuje sie, poza wymienionymi w § 5+12, ustalen w zakresie,
0 ktérym mowa w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwagi na ich niewystepowanie.



§14. Zmienia sie przeznaczenie gruntéw rolnych pochodzenia mineralnego na cele
nierolnicze w ilosci 3,26 ha w tym:

1) 0,08 ha gruntéw ornych klasy RIVb;

2) 2,79 ha gruntow ornych klasy RV;

3) 0,39 ha gruntéw ornych klasy RVI.

§15. W granicach obszaru objetego planem miejscowym tracg moc ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonego uchwatg Rady Gminy Stargard
Szczecinski Nr XXXVII/291/02 z dnia 13 wrzesnia 2002 r., w sprawie zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Stargard Szczecinski (Dziennik Urzedowy
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego nr 73 z dnia 21 pazdziernika 2002 r., poz. 1528).

§16. Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustala
sie jednorazowg optate od wzrostu wartosci, pobierang przez wojta przy zbyciu
nieruchomosci. Warto$¢ stawki procentowej dla terenu elementarnego o symbolu U-P-KO
ustala sie na 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

§17. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Stargard.

§18. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.



UZASADNIENIE

Do Uchwaty Nr ............ [eienannn 124
Rady Gminy Stargard
zdnia .....coeviiiiiinnenn 2024 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu
ewidencyjnego Lipnik, gmina Stargard
na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn zm.)

Do opracowania niniejszego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Stargard zwanego dalej ,Planem” przystgpiono zgodnie z uchwatg Nr XLI/367/22
Rady Gminy Stargard z dnia 22 wrzesnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu ewidencyjnego Lipnik,
gmina Stargard.

Konieczno$¢  sporzadzenia i uchwalenia niniejszego Planu  potoznego
w bezposrednim sagsiedztwie miasta Stargard, wynika z faktu, iz obowigzujgce ustalenia
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego, przyjetego Uchwatg
Nr XXXVII/291/02 Rady Gminy w Stargardzie Szczecinskim z dnia 13 wrzesnia 2002 roku
(Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z 2002 r. Nr 73, poz.1528)
dopuszczajg na terenie dziatki 14/2 (o pow. 3,76 ha) jedynie inwestycje w zakresie funkciji
ustugowej ucigzliwej — sktady, bazy, magazyny i rzemiosto z dopuszczalng funkcjg ustug
zwigzanych z obstugg komunikacyjng drogi i mozliwoscig budowy stacji paliw. Niniejsze
przeznaczenie byto dostosowane do 6wczesnie panujgcych warunkéw komunikacyjnych.
Budowa obwodnicy potudniowej miasta Stargard w ciggu drogi ekspresowej S10 sprawita,
ze w otoczeniu dziatki nr 14/2 obreb Lipnik w ostatnich latach zaszty dynamiczne
przeobrazenia w zainwestowaniu i zagospodarowaniu terenu. Przebudowa uktadu
komunikacyjnego i zmiana jego struktury i funkcji spowodowata, ze dotychczasowa ulica
Stargardzka bedgca drogg gtbwng w ciggu drogi krajowej nr 10 przeksztatcona zostata
w powiatowg drogg zbiorczg 1704. Tym samym gtdéwny ruch tranzytowy transportu
samochodowego przeniost sie na obwodnice potudniowg miasta Stargard. Nowy uktad
komunikacyjny wytworzyt sie oparciu o istniejgce dotychczas powiazania funkcjonalne -
obstuga ruchu osobowego pétnocnych osiedli miasta Stargard na kierunku do i z Szczecina
oraz zaktadow przemystowych zlokalizowanych w pétnocnej czesci miasta. Potok pojazdow
kanalizowany jest w oparciu 0 nowo powstaty wezet Lipnik tgczacy ulice Stargardzka z drogg
S10. W efekcie, w ostatnich latach na terenach pomiedzy weztem Lipnik a terenami
zurbanizowanymi powstaty wzdtuz ulicy Stargardzkiej kompleksy handlowo-ustugowe
tworzgc znakomite warunki do lokalizacji ustug handlu wielkopowierzchniowego. W zwigzku
z powyzszym wiasciciel terenu wystgpit do Wojta Gminy Stargard z wnioskiem o poszerzenie
dopuszczalnych funkcji na tym terenie na cele zabudowy ustugowej, w tym ustug handlu
i handlu wielkopowierzchniowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? i ustug
gastronomii; teren produkcji, w tym sktadéw i magazynéw oraz teren infrastruktury
technicznej (teren stacji paliw). Dotychczasowe zapisy w obowigzujgcym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, uniemozliwiajg realizacje planowanej przez wtasciciela
inwestycji, za§ sam teren pomimo objecia go miejscowym planem od ponad dwudziestu lat
pozostaje niezagospodarowany i nieuzytkowany zgodnie z okreslonym w nim
przeznaczeniem. Koniecznym zatem byto dokonanie zmian w obowigzujgcym akcie prawa
planowania przestrzennego. Dziatka 14/2 obreb Lipnik potozona jest przy drodze powiatowej
(w ciggu ulicy Stargardzkiej) i graniczy z terenem Miasta Stargard. W jej bezposrednim
otoczeniu z znajdujg sie tereny silnie zurbanizowane, na ktérych dominuje zabudowa
przemystowo-handlowo-ustugowa oraz tereny infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,
w tym wielopowierzchniowe galerie handlowe, zakfady przemystowe, ustugowe a takze
stacje paliw. Ustalane w planie zagospodarowanie, wkomponuje sie¢ w istniejacy tad
przestrzenny i bedzie stanowito kontynuacje obecnego stanu zagospodarowania sgsiednich
terendw, w szczegolnosci zabudowy handlowej i ustugowe;.



17

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu zostata przeprowadzona w trybie art.
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

z uwzglednieniem przepis6w ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informaciji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko.

1.

1)

d)

e)

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

W planie uwzgledniono:

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

ustalenie parametrow ksztattowania zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania terenow

W  nawigzaniu do istniejacej zabudowy przemystowo-handlowo-ustugowej

w bezposrednim sgsiedztwie dziatki 14/2 obreb Lipnik,

powiazanie nowej zabudowy z istniejgcym uktadem komunikacyjnym i infrastrukturg

techniczna,

poprzez okreslenie w formie ustalen tekstowych i/lub graficznych:

linii rozgraniczajgcych teren elementarny,

przeznaczenia terenéw:

— ustugi (ustugi handlu, w tym ustugi handlu detalicznego oraz ustugi handlu
hurtowego, a takze ustugi handlu wielkopowierzchniowego w obiektach handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?).

- przemyst: (produkcja przemystowa z dopuszczeniem zaplecza administracyjno-
hotelowo-socjalnego oraz sktady i magazyny),

- obstuga komunikacji: (obstuga podréznych: motele, gastronomia, stacje paliw,
warsztaty, myjnie samochodowe oraz parking),

zasad zwigzanych z zagospodarowaniem terenu pod ww. funkcje, w tym szczegotowe

parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

wysokos¢ zabudowy, maksymalng powierzchnie zabudowy, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej oraz intensywno$¢ zabudowy,

ustalenie sposobu wydzielania dziatek budowlanych,

wprowadzenia na catym obszarze objetym planem zakazu lokalizowania obiektéw

o charakterze tymczasowym, kontenerowym, w tym pawilonéw blaszanych.

na obszarze objetym planem nie okresla sie w formie ustalen tekstowych i graficznych:
kolorystyki obiektéw budowlanych oraz pokrycia dachdéw - ze wzgledu na istniejace
w bezposrednim zainwestowanie charakteryzujgce sie zrdznicowang, niejednorodng
formg - brakiem jednolitego charakteru,

szczegbtowego sposobu lokalizacji sieci infrastruktury technicznej; Plan uwzglednia stan
istniejgcy oraz potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, poprzez ustalenia
dopuszczajgc mozliwosé jej modernizacji, rozbudowy i przebudowe,

na obszarze objetym planem nie okresla sie w formie ustalen graficznych:
granice teren6w zamknietych oraz granice ich stref ochronnych — nie wystepuja na
obszarze objetym niniejszym planem,

granic obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatbw nieruchomosci —
nie wystepujg na obszarze objetym niniejszym planem,

granic i oznaczen obiektéw i terenéw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych w
tym narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas
ziemnych — nie wystepujg na obszarze objetym niniejszym planem,

granic terenu i obszaru gérniczego o nazwie ,Stargard” ustanowionego decyzjg
Marszatka Wojewddztwa Zachodniopomorskiego znak: WOS-1V.7422.2.2022.MM z dnia
27 pazdziernika 2022 r. w brzmieniu ustalonym postanowieniem znak: WOS-
IV.7422.2.2022.MM z dnia 9 marca 2023 r., ustanowionego dla ztoza Stargard WT10904
wody termalne (otwory Stargard GT-6 i Stargard GT-7) pod numerem:5/1/75a — gdyz

2



obszar Planu jest w catosci zlokalizowany na trenie obszaru gérniczego, ktérego granice
wykraczajg znacznie poza obszar objety Planem,

- granic ztoza wéd geotermalnych Stargard Szczecinski | — gdyz obszar Planu jest w
cafosci zlokalizowany na trenie ztoza, ktérego granice wykraczajg znacznie poza obszar
objety Planem,

- granic Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych, zgodnych 2z ,Dokumentacjg
hydrogeologiczng dla ustalenia obszaréw ochronnych GZWP-123 zbiornik
miedzymorenowy Stargard — Goleniow” — gdyz obszar Planu jest w catosci
zlokalizowany na trenie zbiornika, ktérego granice wykraczajg znacznie poza obszar
objety Planem,

— granic obszaréw rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej — nie
wystepujg na obszarze objetym niniejszym planem,

- granic obszarow wymagajgcych przeksztatcen lub rekultywacji — nie wystepujg na
obszarze objetym niniejszym planem,

- granic terendbw pod budowe urzadzehn wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrodet
energii 0 mocy przekraczajgcej 1000 kW, oraz granic ich stref ochronnych zwigzanych
Z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz
wystepowaniem znaczgcego oddziatywania tych urzadzen na s$rodowisko — nie
wystepuja na obszarze objetym niniejszym planem,

- granic terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym —
poniewaz Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Stargard nie wskazuje na obszarze objetym planem obszaréw przestrzeni publicznej to
plan miejscowy nie ustala wymagan wynikajgcych z ksztattowania tych przestrzeni,

— granic terenoéw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych
w planie zagospodarowania przestrzennego wojewdédztwa lub w ostatecznych decyzjach
o lokalizacji drogi krajowej, wojewddzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu
panstwowym, lotniska uzytku publicznego, inwestycji w zakresie terminalu lub
przedsiewziecia Euro 2012 Ilub decyzji lokalizacyjnych wydanych przez Komisje
Planowania przy Radzie Ministrow w zwigzku z realizacjg inwestycji w zakresie
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — nie wystepujg na obszarze objetym niniejszym
planem,

— granic terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenéw stuzgcych organizacji imprez
masowych — nie wystepujg na obszarze objetym niniejszym planem,

- granic pomnikow zagtady oraz ich stref ochronnych — nie wystepuja na obszarze
objetym niniejszym planem,

- granic terendw zamknietych oraz ich stref ochronnych — nie wystepujg na obszarze
objetym niniejszym planem,;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe jakie dominujg na terenach sasiednich, tj.
tereny silnie zurbanizowane, na ktérych dominuje zabudowa przemystowo-handlowo-
ustugowa oraz tereny infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, w tym
wielopowierzchniowe galerie handlowe, zaktady przemystowe, ustugowe a takze stacje
paliw. Na catym obszarze objetym Planem wprowadzone zostaty jednolite zasady
ksztattowania struktury przestrzennej bedace kontynuacjg istniejgcego ukfadu
urbanistycznego.

Zapisy planu dopuszczajg zabudowe, ktérej dopuszczalna maksymalna wysokos¢ 15,0 m

(do trzech kondygnacji nadziemnych) nie odbiega od zabudowy znajdujacej sie w

sgsiedztwie terenu objetego miejscowym planem.

Ponadto w celu ochrony i ksztattowania krajobrazu wprowadzono w Planie zasady:

1) czesci naziemne i nadziemne infrastruktury telekomunikacyjnej nalezy realizowac
W sposOb zamaskowany,



3)

a)
b)
c)

4)

2) prowadzenie przewodowych sieci telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych
wytgcznie w postaci podziemnych sieci kablowych.

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i lesnych poprzez wprowadzenie:
zasad gospodarki wodnej, odprowadzania sciekéw, gospodarki odpadami,
zasad regulujgcych zaopatrzenie w ciepto,
nakazéw obowigzujgcych na catym obszarze planu:
zapewniania kompleksowego rozwigzania probleméw zwigzanych z wprowadzeniem
zabudowy ustugowej, w tym ustug handlu wielkopowierzchniowego o pow. sprzedazy
powyzej 2000 m?, zabudowy produkcyjnej, sktadowo-magazynowej ze szczegdblnym
uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzania $ciekdéw, gospodarki odpadami,
systemow transportowych i komunikaciji,
zachowania powierzchni biologicznie czynnych okreslonych dla w obrebie
poszczegodlnych terenéw elementarnych podlegajacych nowemu zagospodarowaniu,
zagospodarowania terenu w sposéb zapobiegajgcy rozmywaniu i rozwiewaniu gruntu
i zanieczyszczaniu srodowiska na terenie prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej oraz
zamulaniu i zasypywaniu gruntéw przylegtych,
przestrzegania zasad wynikajgcych z ochrony przed degradacjg warunkéw
abiotycznych istniejgcych siedlisk, a zwtaszcza: ochrony przed degradacja gruntéw,
pogarszania stosunkéw gruntowo-wodnych, stanu czystosci wéd podziemnych oraz
powietrza atmosferycznego i klimatu akustycznego,
wykorzystania usuwanych mas ziemnych do rekultywacji gruntéw oraz ulepszania gleb
stabszej jakosci w innych miejscach,
zachowania istniejgcych drzew zlokalizowanych wzdtuz ulicy Stargardzkiej,
w przypadku kolizji dopuszcza sie usuniecie zadrzewienia z obowigzkiem stosownej
kompensacji na obszarze planu;
zakazu obowigzujgcego na catym obszarze planu dot. realizacji zabudowy, z ktérej
scieki docelowo nie bytyby odprowadzane do sieci kanalizacyjnej,
ograniczen wynikajgcych z przepiséw odrebnych na catym obszarze objetym Planem ze
wzgledu wystepowanie obszaru Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych, zgodnie z
,Dokumentacjg hydrogeologiczng dla ustalenia obszaréw ochronnych GZWP-123
zbiornik miedzymorenowy Stargard — Goleniéw” przyjetg przez Ministra Srodowiska
zawiadomieniem z dnia 28.06.2005r. znak: DG/KDZ/ED/489-6516a/2005 oraz
dodatkiem do ww. Dokumentacji przyjetym przez Ministra Srodowiska zawiadomieniem
z dnia 15.12.2011r. znak: DGiKGhg-4731-40/6898/55527/11/MJ,
ograniczen wynikajgcych z przepiséw odrebnych na catym obszarze objetym Planem ze
wzgledu wystepowanie obszaru i terenu gorniczego ,Stargard Szczecinski I” nr rej.
5/1/75, wprowadzonego rozporzgdzeniem Nr 09/2007 z dnia 12 kwietnia 2007 r.,
zmienionym Decyzjg Ministra Srodowiska z dnia 3 lutego 2009 r. znak: DGiKGhg-4771-
6-1/525/09/KM, ustanowionego dla ztoza Stargard Szczecinski WL10904 wod
termalnych w otworach jury dolnej oraz zasady ustalone dla terenu goérniczego koncesjg
Nr 9/2007 z dnia 12 kwietnia 2007 r. dla Przedsigbiorstwa Ustug Cieptowniczych
,Geotermia Stargard” Sp. z 0.0.,
zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych nastepujgcych klas bonitacyjnych: 0,08 ha klasy
R-IVb, 2,79 ha klasy R-V, 0,39 ha klasy R-VI, na cele nierolnicze.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspolczesnej:

ze wzgledu na brak strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych nie
wprowadza sie ustalen w zakresie ich ochrony,

ze wzgledu na brak obiektéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkdéw, nie wprowadza sie
ustaleh w zakresie ich ochrony,

ze wzgledu na brak débr kultury wspétczesnej, nie wprowadza sie ustalen w zakresie ich
ochrony;



5)

6)

a)

e)

f)

7)

8)

9)

wymagdania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b ze szczegolnymi potrzebami, (o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o
zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegblnymi potrzebami - Dz. U. z 2022 r. poz.
2240):

poprzez okreslenie zasad zaopatrzenia w wode, odprowadzenia $ciekdw oraz usuwania
i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych,

poprzez okreslenie zasad ochrony srodowiska,

poprzez okreslenie rozwigzan komunikacyjnych umozliwiajgcych dojazd stuzbom
ratowniczym,

poprzez nakaz ustalenia i wyznaczenia miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
kierowanych przez osoby niepetnosprawne, zaopatrzonych w karte parkingowg -
zgodnie z przepisami odrebnymi.

walory ekonomiczne przestrzeni objetej planem zostaty wykorzystane w sposéb
nastepujacy:

wzmochnienie ekonomicznej wartosci przestrzeni poprzez wyznaczenie nowych terenéw
pod zabudowe, w tym ustug handlu i handlu wielkopowierzchniowego o pow. sprzedazy
powyzej 2000 m? zabudowy produkcyjnej z dopuszczeniem zaplecza administracyjno-
hotelowo-socjalnego, w tym sktadéw i magazynéw oraz zabudowy obstugi komunikacji,
w tym motele, gastronomia, stacje paliw, warsztaty, myjnie samochodowe oraz parkingi
oraz ustalenie obstugi tych terenéw zorganizowanymi systemami infrastruktury
komunikacyjnej i technicznej;

poprzez racjonalne wykorzystanie istniejgcego uktadu komunikacyjnego, a w
szczegoblnosci powigzaniu wewnetrznych ciggéw komunikacyjnych z publiczng drogg
powiatowg o nr 1704Z w ciggu ulicy Stargardzkiej,

poprzez racjonalne wykorzystanie istniejgcych elementéw infrastruktury technicznej:
sieci elekiroenergetycznej, wodociggowej i kanalizacyjnej biegngcej w drodze
powiatowej — ulicy Stargardzkiej,

poprzez ustalenie warunkow zabudowy dla zabudowy: ustugowej handlu i handlu
wielkopowierzchniowego o pow. sprzedazy powyzej 2000 m? zabudowy produkcyjnej
z dopuszczeniem zaplecza administracyjno-hotelowo-socjalnego, w tym sktadéw
i magazynow oraz zabudowy obstugi komunikacji, w tym motele, gastronomia, stacje
paliw, warsztaty, myjnie samochodowe oraz parkingi podnoszgcych walory ekonomiczne
przestrzeni,

poprzez okreslenie minimalnej powierzchni dziatki na 2000 m?,

poprzez wprowadzenie zakazu lokalizowania obiektéw o charakterze tymczasowym,
kontenerowym, w tym pawilonéw blaszanych.

prawo wiasnosci:

poprzez maksymalne uwzglednienie istniejgcego stanu wtadania sankcjonujac je liniami
rozgraniczajgcymi tereny elementarne,

poprzez dopuszczenie wtérnych podziatow i tgczenia sasiednich dziatek w ramach tego
samego terenu elementarnego pod jedno zamierzenie inwestycyjne,

poniewaz na obszarze objetym niniejszym planem brak jest terenéw, ktére wymagaja
przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci w rozumieniu przepiséw ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, to w planie zasad takich nie okresla sie,

poprzez dopuszczenie podziatu dziatek na terenach objetych planem pod urzgdzenia
infrastruktury technicznej nieokreslonych w planie liniami rozgraniczajgcymi.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa: ustalajgc ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie uktadu komunikacyjnego w postaci
dojazdéw niewydzielonych, a takze sieci i urzgdzen infrastruktury do dziatan w
sytuacjach szczegoélnych zagrozen zgodnie z przepisami odrebnymi m.in. ustaleniu
minimalnej szerokosci dojazdow. Wobec braku stref i obszaréw ochronnej terenow
zamknietych — ograniczen w zagospodarowaniu i korzystaniu z terenéw nie okresla sie.

potrzeby interesu publicznego - wobec braku na obszarze objetym miejscowym
planem terendéw przestrzeni publicznych warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terendbw przestrzeni publicznych nie okresla sie. Problem zapewnienia miejsc
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parkingowych rozwigzano poprzez ustalanie obligatoryjnych zasad zagospodarowania
terenu elementarnych przeznaczonych pod zabudowe ustugowo-przemystowo-obstugi
komunikacji okre$lajacych stosowne zabezpieczenie odpowiedniej ilosci miejsc
parkingowych na terenie wtasnej dziatki.

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

a)

b)

szerokopasmowych poprzez powigzania sieci infrastruktury technicznej z uktadem
zewnetrznym oraz zapewnienie dostepu do sieci, a w szczegolnosci:

zaopatrzenie w wode z systemu wodociggowego funkcjonujgcego na terenie gminy
Stargard poprzez istniejgcg i rozbudowywang sie¢ wodociggowa, w oparciu o ujecia
wody w Lipniku,

odprowadzenie sciekdw do istniejgcego w bezposrednim sgsiedztwie (poza obszarem
planu) systemu sieci kanalizacji grawitacyjno — ttocznej do oczyszczalni $ciekéw
w Stargardzie,

odprowadzenie woéd opadowych i roztopowych do systemu sieci kanalizacji deszczowej
lub ogdlnosptawnej miasta Stargard, zas do czasu realizacji kanalizacji deszczowej
nadmiar wéd opadowych i roztopowych nalezy zagospodarowac na terenach wtasnych
dziatek - zgodnie z przepisami odrebnymi,

usuwanie i unieszkodliwianie odpadoéw zgodnie z obowigzujgcym systemem gospodarki
odpadami w gminie Stargard,

zasilanie w energie elekiryczng z istniejgcej i rozbudowywanej sieci
elektroenergetycznej 0,4kV potozonej zaréwno na terenie jak i poza obszarem planu,
zaopatrzenie w gaz z istniejgcego przewodowego systemu sieci gazowej funkcjonujgcej
na terenie miejscowosci Lipnik w oparciu o istniejacg sie¢ sredniego cidnienia poprzez
rozdzielcza sie¢ $rednioprezna,

zaopatrzenie w ciepto — poprzez indywidualne zrédta ogrzewania, odpowiadajgce
przepisom odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony $rodowiska,
z dopuszczeniem mozliwosci realizacji systemow grzewczych wykorzystujgcych
odnawialne zrédta energii,

telekomunikacja — obstuga w oparciu o istniejgce systemy sieci przewodowej
i bezprzewodowej w gminie Stargard,

sieci szerokopasmowe - przez obszar Planu nie jest planowane przeprowadzenie
odcinka sieci szkieletowo-dystrybucyjnej (tzw. regionalnej sieci szerokopasmowej), zas
zapewnienie szybkiego dostepu do internetu wszystkim zaktadom jest mozliwe do
zrealizowania zaréwno w oparciu o technologie przewodowe jak i bezprzewodowe.
W Planie nie wprowadzono zakazéw, ani rozwigzan mogacych uniemozliwiac¢
lokalizowanie inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, w rozumieniu
przepisbw art. 4 pkt 18 ustawy =z dnia 21 sierpnia 1997 .
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344).

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzeniem miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikaciji
elektronicznej, poprzez informacje w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Stargard,
ogtoszenia w prasie, obwieszczenia na tablicach ogtoszen w Urzedzie Gminy w
Stargardzie:

a) o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i 0o wytozeniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego do
publicznego wgladu,

b) o mozliwosci skfadania wnioskbw do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na pismie na adres Urzedu Gminy w Stargardzie,

c) o mozliwosci zapoznania sie z niezbedng dokumentacjg sprawy,

d) o mozliwosci sktadania wnioskéw do koncepcji miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na pismie na adres Urzedu Gminy w Stargardzie,

e) o mozliwosci zgtaszania uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz udziatu w dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez

zastosowanie sie do czynnosci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia
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27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz.
977), jak rébwniez na podstawie art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2022 r. poz.
1029 z pbdzn. zm.) przeprowadzajgc strategiczng ocene oddziatywania na srodowisko
skutkéw realizacji przedmiotowego planu.

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci poprzez istniejgcy system wodociggowy funkcjonujgcy na terenie gminy
Stargard, a w szczegolnosci poprzez istniejgca i rozbudowywang sie¢ wodociggowg na
obszarze objetym planem, w oparciu o ujecia wody zlokalizowane w Lipniku. Ponadto w
planie ustala sie zapewnienie zaopatrzenia w wode do celdéw przeciwpozarowych z
hydrantéw ulicznych zamontowanych na komunalnej sieci wodociggowej - zgodnie z
przepisami odrebnymi.

2. Ustalajgc przeznaczenie terenu, a takze okreslajgc spos6b zagospodarowania
i korzystania z terenu, Wojt Gminy Stargard zwazyt interes publiczny i interesy
prywatne oraz ustosunkowat sie do zgtoszonych wnioskéw i uwag.

W zawigzku z zawiadomieniem o podjeciu przez Rade Gminy Stargard uchwaty

Nr XLVI/367/22 Rady Gminy Stargard z dnia 22 wrzesnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do

sporzagdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu

ewidencyjnego Lipnik, gmina Stargard wptyneto 6 wnioskow od organow i instytucji.

Wszystkie wnioski uwzgledniono. Ponadio w zwigzku z zawiadomieniem o opracowaniu

koncepcji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu

ewidencyjnego Lipnik, gmina Stargard wptynety 2 wnioski od oséb prawnych — witasciciela
terenu objetego miejscowym planem, zadne wnioski od 0s6b fizycznych nie wptynety.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wytozono do publicznego

wgladu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko w dniach od dnia .... 2023 r. roku do

dnia .....2023 roku. W terminie przewidzianym do sktadania tj. do dnia ... 2023 r. wptynety

...uwagi - patrz Rozstrzygniecie Wéjta Gminy Stargard w sprawie rozpatrzenia uwag.

W czasie rozpatrywania ztozonych do projektu planu wnioskéw i uwag kierowano sie
zasadg zrownowazonego rozwoju, kiéra miata na celu wyposrodkowanie intereséw
publicznych i prywatnych poprzez poszukiwanie racjonalnych kompromiséw. Ponadto
zgodnie z art. 15 ustawy wnioski i uwagi wtascicieli terenéw byty rozpatrywane pod katem
zgodnosci ze Studium oraz ustalonych w nim kierunkéw rozwoju.

Generalne zatozenia miejscowego planu zlokalizowanego w obrebie Lipnik gmina
Stargard a miastem Stargard opierajg sie na zasadzie wkomponowania nowych terenéw
o funkcji ustugowej, w tym ustug handlu i handlu wielkopowierzchniowego o pow. sprzedazy
powyzej 2000 m?, zabudowy produkcyjnej z dopuszczeniem zaplecza administracyjno-
hotelowo-socjalnego, w tym skfadéw i magazynéw oraz zabudowy obstugi komunikaciji,
w tym motele, gastronomia, stacje paliw, warsztaty, myjnie samochodowe oraz parkingi
w istniejacg strukiure przestrzenng 2z wykorzystaniem istniejgcej infrastruktury
komunikacyjnej i technicznej.

Na potrzeby miejscowego planu zostaty wykonane analizy:

- ekonomiczna (Prognoza finansowa skutkdw projektu  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego),

- $rodowiskowa (opracowanie ekofizjograficzne, Prognoza oddziatywania na srodowisko),

- spoteczne (w ramach wstepnych prac przedprojektowych wykonana zostata
inwentaryzacja urbanistyczna wraz z syntezg uwarunkowan w formie graficznej),

Whioski z tych analiz i opracowan zostaty uwzglednione w projekcie planu.

3. Ustalajgc zasady przeznaczenia terenu pod nowg zabudowe, uwzgledniono wymagania
tadu przestrzennego, efektywne gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne
przestrzeni m.in. poprzez:

1) stworzenie jednego terenu wielofunkcyjnego zapewni efektywny podziat pod przyszte
zroznicowane zainwestowanie zwigzane =z ustugami, produkcja przemystowa
czy obstugg komunikacji umozliwiajac tym samym jego elastyczne dostosowanie do
zapotrzebowania,
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2) ksztattowanie fadu przestrzennego poprzez ustalenie jednolitych zasad zabudowy i
zagospodarowania terenéw oraz w oparciu o nieprzekraczalne linie zabudowy,

3) zmiane przeznaczenia czesci terendw rolnych o powierzchni 3,26 ha na cele zabudowy
ustugowo-przemystowej zgodnie z oczekiwaniem witascicieli terenu oraz ustaleniami
zawartymi w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Stargard.

Il Zgodnos¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Stargard.

Zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym w roku 2023 zostata sporzadzona analiza zmian w zagospodarowaniu

przestrzennym gminy Stargard, celem oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Stargard oraz miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Stargard. Ocena zostata zatwierdzona uchwatg nr

XLV1/419/23 Rady Gminy Stargard z dnia 1 marca 2023 r. Na podstawie przeanalizowanych

dokumentdéw planistycznych stwierdza sie, ze planowana inwestycja zgodna jest

z obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy, gdyz ostatnia zmiana w obowigzujgcym ,Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego gminy Stargard., dokonana Uchwatg nr LI/452/23 Rady

Gminy Stargard z dnia 15 wrzesnia 2023 r., polegata na poszerzeniu dotychczas

istniejgcych kierunkéw dla terenu objetego miejscowym planem (tereny funkcji ucigzliwych

komunikacyjno-ustugowych KS.U) o dodatkowe funkcje: przemystowo-sktadowg (symbole

.P” 1 ,S”) z dopuszczeniem lokalizacji zaplecza administracyjno-hotelowo-socjalnego, a takze

sktadow i magazynéw oraz ustug handlu wielkopowierzchniowego dopuszczajgcych

lokalizacje obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, zgodnie z

wymogami zawartymi w art. 10 ust. 3a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Tym samym dla obszaru objetego

miejscowym planem (teren dziatki o nr ewidencyjnym 14/2 obreb Lipnik) zostata ustalona —

wielofunkcyjna strefa produkcyjno-sktadowo-magazynowa, obstugi komunikacji oraz ustug i

lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? oznaczong

symbolem "P,S,KS,UC". Przy czym wprowadzono dla tego terenu zakaz mozliwosci
lokalizacji zaktadéw mogacych zosta¢ zakwalifikowanymi do zaktadow o zwiekszonym lub
duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej.

Obszar objety planem wchodzi w sktad jednostki strefy podmiejskiej o symbolu ,Gp”,
ktéra obejmuje tereny bezposrednio przylegajgce do miasta Stargard, stanowigc dla tego
os$rodka miejskiego m.in. miejsce pod lokalizacje ustug, przemystu i sktadow.

Zgodnie z ustaleniami studium dla poszczeg6lnych funkcji oznaczonych symbolami
"P,S,KS,UC" obowigzujg nastepujace zasady zagospodarowania:

Tereny ustug ,U”:

- dla dziatek o funkcji ustugowej ogolnej i ustug rzemiosta nie okresla sie minimalnych

parametréw wielkosciowych;

- przy opracowywaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, zaleca

sie realizacje ustug na wydzielonych terenach w formie zespotoéw ustugowych wraz

z zielenig towarzyszgcg — nie dotyczy ustug wbudowanych;

- ucigzliwo$¢ planowanych inwestycji ustugowych musi zamkng¢ sie w granicach

wtasnych dziatek i terenu elementarnego;

- w przypadku zlokalizowania ustug nalezy wprowadzaé nasadzenia zieleni izolacyjnej,

szczegolnie od strony sagsiedztwa terendw mieszkaniowych i rekreacyjnych.

Strefa funkciji ucigzliwych produkcyjnych i skladowo-magazynowych, ,P”i,S”
Zasady zagospodarowania terenéw:
- powierzchnia zabudowy dziatki do 80%;
- dopuszcza sie funkcje zaktaddw ucigzliwych, ktérych ucigzliwosé musi zamknagé¢ sie
na terenie wtasnej dziatki i terenie elementarnym;
- wysokos¢ projektowanej zabudowy do 15,0 m od poziomu terenu;



- wielkos¢ dziatek dostosowana do potrzeb przedsiewziecia inwestycyjnego.
Wydzielenie dziatek w miare mozliwosci nalezy prowadzi¢ prostopadle do linii
rozgraniczajgcych drég, ulic chyba ze inny podziat uzalezniony jest lokalnymi
warunkami;

— przy opracowaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla
zespotéw ustugowych nalezy przewidzie¢ min. 15% terendw biologicznie czynnych w
obrebie wydzielonej dziatki;

- na terenach ustugowych dopuszcza sie funkcje mieszkaniowg jako funkcje
uzupetniajgcg oraz obiekty socjalne sytuowane poza zasiegiem szkodliwego
oddziatywania obiektéw produkcyjnych i jedynie w charakterze towarzyszacej funkcji
podstawowe;.

- Strefa zabudowy ustugowej i lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? - ,UC” oraz strefa obstugi komunikacyjnej - ,KS”.

- zasady zagospodarowania terenéw:

- powierzchnia zabudowy dziatki do 70%;

- wysokos¢ zabudowy uzalezniona od przeznaczenia obiekiu i rodzaju dziatalnosci
ustugowej, handlowo-ustugowej, lecz nie wieksza niz 15 m nad poziomem terenu,
z mozliwoscig wprowadzenia akcentow architektonicznych o wysokosci ponad 15,0 m
z dostosowaniem do warunkow krajobrazowych;

- dopuszczalne kierunki rozwoju na przedmiotowych terenach to funkcje ustugowe,
drobne wytwérstwo, hotele, gastronomia, itp.

- dopuszcza sie lokalizacje ustug zwigzanych z obstugg komunikacyjng, stacje paliw
gazowych i ptynnych, inne obiekty obrobki i przygotowania produktéw do sprzedazy,
hale, magazyny, parkingi, motele i inne obiekty dla obstugi podréznych;

- ucigzliwo$¢ ograniczona do granic dziatki lub terenu elementarnego;

— zielen izolacyjna od strony zabudowy mieszkaniowej i rekreacyjnej.

Tym samym sporzgdzenie planu na podstawie uchwaty Nr XLVI/367/22 Rady Gminy
Stargard z dnia 22 wrzesnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu ewidencyjnego Lipnik, gmina
Stargard jest zgodne z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

M. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Sporzadzony w prognozie finansowej bilans dochodéw i wydatkbw zwigzanych
z uchwaleniem planu miejscowego wskazuje dodatni bilans finansowy dla gminy Stargard,
wynoszacy okoto 2.908.000 zt w 10-letniej perspektywie. Spowodowany on jest w gtdéwnej
mierze prognozowanymi wptywami podatkowymi od nowych inwestycji (podatki: od
czynnosci cywilno-prawnych, nieruchomosci gruntowych i budynkéw i budowli), ktére bedg
zasadniczo wptywami netto, gdyz nie wystgpig naktady zwigzane z realizacja zadan
wtasnych gminy okreslonych w art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z p6zn. zm.) Jednoczesnie nie uwzglednia on jednak potencjalnych
wptywéw podatkowych od firm prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza, kidére to mogag
spowodowac jeszcze wigksze wptywy.

Plan uzyskat wymagane przepisami odrebnymi opinie i niezbedne uzgodnienia zgodnie z art.
17 pkt 6 lit. a, b i ¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku
z wnioskami wynikajgcymi z opinii i uzgodnien do projektu planu wprowadzone zostaty
niezbedne zmiany.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w gminie Stargard
w obrebie Lipnik, z zastosowaniem procedury przewidzianej ww. ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, stworzy nowe podstawy prawne do wydawania decyzji
administracyjnych dotyczacych zagospodarowania przedmiotowego obszaru.



