Ztocieniec, dnia 13 maja 2025 roku
ZNU.6721.4.2025.EA

ANALIZA
ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA ZMIANY MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
oraz
STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN PLANISTYCZNYCH
Z USTALENIAMI
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Zlocieniec

(zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.)

I. Podstawa prawna

1. ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U.z2024 ., poz. 1130 ze zm. ) — art. 14 ust. 5.

2. studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Ztocieniec przyjete uchwalg Nr XLV1/348/2002 Rady Miejskiej w Ztociencu z dnia 13
wrzesnia 2002 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego gminy Zlocieniec  zmienione uchwatg
Nr XXVII/180/2008 Rady Miejskiej w Zlociencu z dnia 25 wrze$nia 2008 r.
w sprawie zmiany studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zlocieniec, zwane dalej studium.

3. obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony
uchwatg Nr V/51/2011 Rady Miejskiej w Ztocieficu z dnia 24 lutego 2011 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ztocieniec —
»Zamkowa” (Dz. Urz. Wojewodztw Zachodniopomorskiego z 2011 r. Nr 58 poz. 1059).

Analiza niniejsza dotyczy terenu dziatek gruntu nr ewid. 5/29, 5/74, 5/75, 5/76, 5/77,
5/78, 9,24, 9/25, 10/34, 10/35 oraz 5/56 obreb ewid. 0008 — Ztocieniec - 8, jednostka ewid.
Ztocieniec — obszar miejski, dla ktérego wnioskuje si¢ o sporzadzenie zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w zwigzku z zapisem w obowigzujagcym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym uchwatg Nr V/51/2011 Rady
Miejskiej w Ztociencu z dnia 24 lutego 2011 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Ztocieniec — ,,Zamkowa” (Dz. Urz. Wojewddztw
Zachodniopomorskiego z 2011 r. Nr 58 poz. 1059). Teren dzialek:
e nr ewid. 5/74, 5/75, 5/76, 5/77, 9/24, 9/25, 10/34, 10/35 polozony jest na obszarze
oznaczonym na rysunku planu symbolem 8. MN/MNu;
e nrewid. 5/78 polozony jest na obszarze oznaczonym na rysunku planu symbolem 4.MN
e 5/29 potozony jest na obszarze oznaczonym na rysunku planu symbolem 17.KD-L;



e 5/56 potozony jest na obszarze oznaczonym na rysunku planu symbolem 7.MNu/U.

Analiza zasadnosci przystapienia do sporzadzenia zmiany w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego

Dokonujac analizy zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia zmiany planu

miejscowego ustalono, ze sporzadzenie planu ma na celu aktualizacj¢ obowigzujacego na tym
obszarze przeznaczenia terenu oznaczonego na rysunku planu symbolami 8. MN/MNu; 4.MN;
17.KD-L; 7.MNu/U;

3)
4)
a)
b)

5)

§ 14.
sie:

1)

2)

3)

dla ktoryvch obowiazuja nastepujace ustalenia:

. Wyznacza si¢ teren oznaczony na rysunku planu symbolem 4.MN, dla ktdérego ustala si¢:

przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) linie zabudowy nieprzekraczalne: okreslono na rysunku planu,

b) powierzchnia zabudowy nie wiecej niz 30% w stosunku do powierzchni dziatki budow-
lane;,

c) powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 50% w stosunku do powierzchni dziatki
budowlane;j,

d) wysoko$¢ budynkow: do dwoch kondygnacji, nie wigcej niz 10,0 m,

e) geometria dachéw: dachy spadziste o nachyleniu potaci dachowych 25 -50°;

zasady 1 warunki podziatu: zgodnie z obowigzujacymi liniami podziatu na dziatki budow-

lane okreslonymi na rysunku planu;

szczegOlne zasady zagospodarowania terenu:

dopuszcza si¢ sytuowanie budynkéw na granicach nieruchomosci (zabudowa blizniacza),

zagospodarowanie nieruchomosci wzdluz granicy przylegtej do terenu 13 ZP realizowac

w sposob nie powodujacy osunigcia si¢ skarpy — zalecane nasadzenia zieleni;

stawka jednorazowej optaty za wzrost warto$ci nieruchomosci - 0%.

Wyznacza si¢ teren oznaczony na rysunku planu symbolem 7.MNu/U, dla ktérego ustala

przeznaczenie:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem ustug o powierzchni do 40%
powierzchni catkowitej budynku jako lokal uzytkowy wbudowany,

b) zabudowa ustugowa o powierzchni sprzedazy do 400 m?;

parametry 1 wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) linie zabudowy nieprzekraczalne okreslono na rysunku planu,

b) powierzchnia zabudowy nie wiecej niz 40% w stosunku do powierzchni dziatki budow-
lanej,

c) powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 40% w stosunku do powierzchni dziatki
budowlane;j,

d) wysoko$¢ budynkow: do dwoch kondygnacji, nie wigcej niz 10,0 m,

e) geometria dachéw: dachy spadziste o nachyleniu potaci dachowych 30 -50°;

zasady 1 warunki podziatu:

a) dopuszcza si¢ podziat terenu, pod warunkiem, ze kazda nowa nieruchomos¢ bgdzie po-
siadata bezposredni dojazd z drogi publicznej lub wewnetrznej, a takze bedzie zapew-
nione doprowadzenie wszystkich sieci uzbrojenia technicznego,

b) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?,

¢) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 40 m,



d) granice dziatek prostopadte do ulic, z tolerancja 5°;
4) szczegolne zasady zagospodarowania terenu:

a) zagospodarowanie nieruchomosci wzdluz granicy przyleglej do terenu 15 ZPn nalezy
realizowa¢ w sposob nie powodujacy osunigcia si¢ skarpy — zalecane nasadzenia zie-
leni,

b) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkéw na granicach nieruchomosci (zabudowa bliznia-
cza),

5) stawka jednorazowej optaty za wzrost warto$ci nieruchomosci - 30%.

§ 15. Wyznacza si¢ teren oznaczony na rysunku planu symbolem 8. MN/MNu, dla ktérego ustala
sig:
1) przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z zastrzezeniem pkt.4 lit.a,
2) parametry 1 wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) linie zabudowy nieprzekraczalne: okre§lono na rysunku planu,

b) powierzchnia zabudowy nie wigcej niz 50% w stosunku do powierzchni dziatki budow-
lanej;

c) powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 25% w stosunku do powierzchni dziatki
budowlane;j,

d) wysoko$¢ budynkow: do dwoch kondygnacji, nie wigcej niz 12,0 m,

e) geometria dachéw: dachy spadziste o nachyleniu potaci dachowych 30 -50°;

3) zasady i warunki podziatu:

a) linie podziatu dla dziatek oznaczonych na rysunku planu numerami porzadkowymi 7, 8
19 sg obowigzujace,

b) dopuszcza si¢ powigkszenie dziatek budowlanych oznaczonych na rysunku planu nu-
merami porzadkowymi 1, 2, 3 1 4 o teren usytuowany pomiedzy tymi dziatkami - do-
puszcza si¢ podzial tego terenu zgodnie z potrzebami ewentualnych nabywcow;

4) szczegolne zasady zagospodarowania terenu:

a) na dziatkach o numerach porzadkowych 1 i 2 dopuszcza si¢ lokalizacj¢ ustug do 40%
catkowitej powierzchni budynkéow,

b) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkoéw na granicach nieruchomosci (zabudowa bliznia-
cza),

5) stawka jednorazowej optaty za wzrost warto$ci nieruchomosci - 0%.

§ 24. Wyznacza si¢ teren oznaczony na rysunku planu symbolem 17.KD-L, dla ktorego ustala sig:
1) przeznaczenie: droga publiczna lokalna;
2) parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych nieregularna 10 -20 m — wedlug rysunku planu,
b) nawierzchnia utwardzona;
3) szczegblne zasady zagospodarowania terenu:
a) dopuszcza si¢ realizacj¢ parkingéw zatokowych,
b) na odcinku usytuowanym w sasiedztwie terenu 15.ZPn jezdni¢ nalezy maksymalnie
odsuna¢ w kierunku dziatek przeznaczonych do zabudowy,
c) tereny nie zainwestowane nalezy zagospodarowac zielenia,
d) w liniach rozgraniczajacych dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury techniczne;j
z uwzglednieniem ustalen § 6;
4) stawka oplaty za wzrost warto$ci nieruchomosci - 0 %.
Analizag  zasadno$ci  przystgpienia do  sporzadzenia miejscowego  planu

zagospodarowania objeto dziatke gruntu nr ewid. 5/29, 5/74, 5/75, 5/76, 5/77, 5/78, 9,24, 9/25,
10/34, 10/35 oraz 5/56 obrgb ewid. 0008 — Ztocieniec - 8, jednostka ewid. Ztocieniec — obszar



miejski. Celem opracowania analizy zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest szczegdlowa ocena aktualno$ci
zapisow obecnego planu wobec biezacych potrzeb miasta.

Analizowane tereny dzialek, za wyjatkiem dziatki gruntu nr ewid, 5/56, sa uzytkowane
jako drogi. Wiascicielem dziatek jest Gmina Ztocieniec. Dziatka gruntu nr ewid, 5/56 jest
dziatkg prywatnga. Sporzadzenie zmiany planu dla terenu dziatek gruntu nr ewid. 5/74, 5/75,
5/76, 5/77, 9/24, 9/25, 10/34, 10/35 oznaczonych w obowigzujagcym miejscowym planie
symbolem 8.MN/MNu oraz dziatki gruntu nr ewid. 5/78 oznaczonej na rysunku planu
symbolem 4.MN, ma na celu aktualizacj¢ obowigzujacego na tym obszarze przeznaczenia
terenu. Obecnie obowigzujacy plan przewiduje na aktualizowanym terenie jedynie zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng, natomiast dziatki sg obecnie uzytkowane jako drogi dojazdowe
do nieruchomos$ci. Bardziej zasadnym zapisem bytoby okreslenie przeznaczenia terenu ww.
dziatek jako tereny drog wewnetrznych — KDW. Zmiana umozliwiataby zagospodarowanie
tego terenu, stanowigcego obecnie nieurzgdzone drogi dojazdowe. Byloby to z pewnoscig
korzystne dla wizerunku miasta oraz mieszkancoéw tego obszaru.

Dziatka gruntu nr ewid. 5/29 zostala oznaczona w panie miejscowym symbolem 17.KD-
L — droga publiczna lokalna. W stosunku do ww. dziatki Gmina planuje przeznaczenie czesci
tej dziatki pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.

Dziatka gruntu nr ewid. 5/56 bedaca dziatkg prywatng zostala oznaczona symbolem
7.MNu/U - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem uslug o powierzchni do
40% powierzchni calkowitej budynku jako lokal uzytkowy wbudowany. Zmiana planu
w zakresie tej dziatki polega na przeznaczeniu czg¢sci tej dziatki pod droge publiczng.

Uchyla si¢ uchwatg nr V1/83/2024 Rady Miejskiej w Ztociencu z dnia 28 listopada 2024
r. W sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Ztocieniec — ,,Zamkowa” poniewaz zasadnym jest objecie zmiana planu
wickszej liczby dziatek.

Analiza stopnia zgodnosci przewidywanych rozwiazan planistycznych
z ustaleniami studium uwarunkowan i Kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Zlocieniec

Kierunek rozwoju (zagospodarowania przestrzennego) terenu w studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Zlocieniec przyjetym uchwalg Nr
XLV1/348/2002 Rady Miejskiej w Ziociencu z dnia 13 wrzesnia 2002 .
w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Ztocieniec, zmienionym uchwalg Nr XXVII/180/2008 Rady Miejskiej w Ztociencu
z dnia 25 wrze$nia 2008 r. w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Ztocieniec dla dzialek:

o nrewid. 5/74, 5/75, 5/76,5/77, 5/78, 9,24, 9/25, 10/34, 10/35 oraz 5/56 okreslony zostat
symbolem MU,M1 — ,, tereny intensywnej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ;

e nrewid. 5/29 okreslony zostal symbolem U - .tereny ustug”.

Przewidywane przeznaczenie terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego:
tereny drog wewnetrznych — KDW.

III. Wnhnioski




1) Przystgpienie do sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego jest zasadne

2) Przewidywane rozwigzania planistyczne s3a zgodne z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ztocieniec.

OPRACOWAL ZATWIERDZIL

Ztocieniec, dnia 13 maja 2025 roku Ztocieniec, dnia 13 maja 2025 roku

Zalaczniki:
1) wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminny Ztocieniec

2)
3)

wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ztocieniec — ,,Zamkowa” cz.1
wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ztocieniec — ,,Zamkowa” cz.2



