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UZASADNIENIE

Przedmiotowa Uchwata jest konsekwencjg wniosku z dnia 29 maja 2026 r. ztozonego do
Burmistrza Gminy Goleniéw oraz Uchwaty Nr ...... [ . [ . Rady Miejskiej w Goleniowie z
dnia ..o w sprawie wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzgdzenia zintegrowanego
planu inwestycyjnego dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w poblizu ul.
Nowogardzkiej w Kolonii Z6twia Btoé, potozonych w obrebie geodezyjnym Zétwia Btoé, gmina
Goleniow.

Przedmiotowy zintegrowany plan inwestycyjny, sporzadzony zostat na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(zwanej dalej ,ustawg”), zgodnie z procedurg okreslong w art. 37ec. Dotyczy on obszaru
pofozonego w obrebie geodezyjnym Zétwia Bto¢, w poblizu ul. Nowogardzkiej, w Kolonii
Z6twia Btoé i obejmuje ok. 12,06 ha powierzchni. Jego celem jest ustalenie przeznaczenia
wskazanego terenu oraz parametrow i wskaznikdw koniecznych do spetfnienia przy jego
zagospodarowaniu, jak réwniez okreslenie inwestycji gtdwnej oraz inwestycji uzupetniajacej,
zgodnie z zatozeniami ustawowymi dla zintegrowanych planéw inwestycyjnych.

Jak inwestycje gtéwng wskazano realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wraz z infrastrukturg techniczng (uzbrojenie dziatek i droga wewnetrzna) oraz funkcjami
towarzyszacymi, w tym terenami ustug i zieleni oraz zieleni naturalnej. Czes¢ ta obejmuje
dziatki bedgce wtasnoscig prywatna.

Jako inwestycje uzupetniajgcg wskazano przebudowe i dostosowanie istniejgcego
uktadu komunikacyjnego wraz z wykonaniem oswietlenia oraz realizacjg przejscia pieszo —
rowerowego z drogi powiatowej 4133 Z. Czes¢ ta obejmuje dziatki bedgce we wtadaniu Gminy
Goleniéw oraz Powiatu Goleniowskiego.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, plan miejscowy uchwala rada gminy po stwierdzeniu zgodnosci z ustaleniami
planu ogdlnego. W przedmiotowym przypadku jednak zastosowanie ma art. 64 ust. 2 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektdrych innych ustaw — na obszarze gminy nie wszedt w zycie plan ogdlny, w zwigzku z tym
projekt planu miejscowego uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen
studium.

Po dokonanej analizie zgodnosci projektu planu oraz obowigzujgcego studium stwierdza
sie, ze przedmiotowy plan miejscowy nie narusza ustalen obowigzujgcego studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Golenidw,
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zatwierdzonego Uchwatg LI/601/22 Rady Miejskiej w Goleniowie z dnia 31 sierpnia 2022 r.

Przedmiotowy plan miejscowy spetnia wszystkie warunki okreslone w w/w studium (pkt 2.2.1.

studium) w zakresie:

a)

b)
c)
d)

e)

f)

przeznaczenia terenu i kierunku jego rozwoju — obszar przeznaczony w planie pod
zabudowe mieszkalng jednorodzinng jest potozony w obowigzujgcym studium na terenie
oznaczonym symbolem MN2 (zabudowa mieszkalna jednorodzinna ekstensywna). Dla tego
terenu wskazano jako funkcje wiodgcg zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng i uktadem komunikacyjnym obstugujgcym te
zabudowe, z dopuszczeniem funkcji uzupetniajgcej, w tym np. ustug nieuciazliwych;
mozliwosci realizacji zabudowy ustugowej o charakterze lokalnym;

przewidywania zabudowy wolnostojgcej;

wskaznikéw i parametrow terenowych poprzez zastosowanie odpowiednich wskaznikéw
oraz parametrdow dla terenu objetego planem — ustalono powierzchnie biologicznie czynna
Wyzszg oraz powierzchnie zabudowy nizszg niz wskazano w studium, co dodatkowo wptynie
na ekstensywny charakter zabudowy;

formy zabudowy — wskazano na lokalizacje zabudowy nie wyzszej niz dwie kondygnacje
nadziemne,
minimalnej powierzchni wydzielanych dziatek na poziomie od 800 m? do 1000 m? dla

zabudowy mieszkaniowej, nawigzujgcej do okolicznej zabudowy potozonej na dziatkach o
powierzchni okoto 800 m? (na potudnie od obszaru objetego planem), z zastosowaniem
zasady ogdlnej studium, zawartej w pkt 13 ogdlnych zasad obowigzujgcych
w zagospodarowaniu (str. 82 studium), tj.: ,Dopuszcza sie okreslenie dla poszczegdinych
terenéw innych wielkosci dziatek i wskaznikdw urbanistycznych niz podane ponizej
w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan i mozliwosci terenowych”.

W zwigzku z trescig art. 37ea oraz art. 37n przedmiotowy projekt zintegrowanego planu

inwestycyjnego jest szczegdlng forma planu miejscowego, a jego forma i tre$é¢ winna spetnia

wszystkie wymogi okreslone w art. 15 ustawy, jak réwniez spetnia wymogi okreslone

w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Stosownie do lokalnych uwarunkowan oraz problematyki danego obszaru, ze wzgledu

na brak potrzeby w tresci planu nie ustalono obowigzujgcych ustalen:

1)

w zakresie granic i sposobdw zagospodarowania:
a) terendw gorniczych,

b) obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig,
c) obszaréw osuwania sie mas ziemnych,
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d) krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa,
2) sposobow i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terendéw objetych przedmiotowym planem.

W tresci planu wskazano natomiast konieczno$s¢ ochrony istniejgcych stanowisk
archeologicznych na podstawie przepisow odrebnych dotyczacych ochrony zabytkdéw
(stanowiska archeologiczne nr AZP 27-08/74 i nr AZP 27-08/73).

Ponadto, z uwagi na sgsiedztwo terenu kolejowego od strony zachodniej, zwrécono réwniez
uwage na koniecznos$¢ spetnienia przepiséw odrebnych dotyczacych transportu kolejowego,
w szczegolnosci w zakresie lokalizacji budynkéw ibudowli, drzew i krzewéw oraz
wykonywania robét ziemnych wynikajacych z sgsiedztwa obszaru kolejowego i zwigzanej
ztym koniecznos$ci zapewnienia prawidtowej eksploatacji linii kolejowej oraz dziatania
urzadzen zwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego.

W tresci planu znalazty sie réwniez odniesienia do ograniczenn zagospodarowania terenu
wynikajgcych z potozenia catego obszaru objetego planem miejscowym w granicy gtéwnego
zbiornika wéd podziemnych GZWP nr 123 — zbiornik miedzymorenowy Stargard — Golenidw,
jak réwniez potozenia przedmiotowego obszaru w poblizu lotniska (Port Lotniczy Szczecin —
Golenidw im. NSZZ Solidarno$¢), co powoduje konieczno$¢ zachowania przepiséow odrebnych
dotyczacych prawa lotniczego.

Stosownie do problematyki oraz lokalnych uwarunkowan obszaru objetego planem, ze
wzgledu na brak wystepowania lub brak potrzeby nie ustalono fakultatywnych ustalen:

a) granic obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci,

b) granic obszarow rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej,

c) granic obszaréw wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacji,

d) granic terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym umieszczonych w
planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lub w ostatecznych decyzjach o
lokalizacji drogi publicznej, linii kolejowej, linii tramwajowej, lotniska uzytku publicznego,
sieci przesytowej, budowli przeciwpowodziowej, sieci szerokopasmowej, inwestycji w
zakresie terminalu, inwestycji w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego,
przedsiewziecia Euro 2012 lub decyzji lokalizacyjnych wydanych przez Komisje Planowania
przy Radzie Ministrow w zwigzku z realizacjg inwestycji w zakresie obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa,

e) granic terenow rekreacyjno — wypoczynkowych oraz terendw stuzgcych organizacji imprez
masowych,
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f) granic pomnikéw zagtady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczern dotyczgcych
prowadzenia na ich terenie dziatalnos$ci gospodarczej, okreslonych w ustawie z dnia 7 maja
1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady,

g) granic terendéw zamknietych oraz granic stref ochronnych terenéw zamknietych,

h) linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych.

Projekt planu miejscowego poddany zostat procedurze formalno — prawnej okreslonej
w art. 37ec ustawy oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko.

Streszczenie procedury formalno — prawnej (do uzupetnienia)

Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy, w planie miejscowym uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie
przeznaczen oraz stosownych parametrow dla obiektdw, ktére mogg byc realizowane na
wyznaczonych terenach, w nawigzaniu do okolicznych uwarunkowan;

2) potrzeby zrownowazonego rozwoju poprzez zachowanie rownowagi miedzy wzrostem
gospodarczym a ochrong srodowiska i dobrem spotecznym, poprzez:

a) zagospodarowanie terenéw w duzej mierze niezagospodarowanych z dobrym dostepem
komunikacyjnym oraz infrastrukturg techniczng,

b) zadbanie o jakos¢ zycia na wskazanym obszarze i wprowadzenie zieleni i ustug, majacych
docelowo pozytywny wptyw na przysztych mieszkancdw oraz witasciwe rozplanowanie
uktadu komunikacyjnego,
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c) stosowanie rozwigzan ekologicznych, jak réwniez wysokiego wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej oraz wprowadzanie zieleni izolacyjnej, ktéra ma dodatkowo
wzbogaci¢ walory przyrodnicze terenu;

3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych ile$nych, ochrony zt6z kopalin i zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu poprzez
ograniczenie dopuszczalnych dziatalnosci szkodliwych na wybranych terenach, okreslenie
sposobu gospodarowania wodami opadowymi, okreslenie sposobu zaopatrzenia w ciepto,
wprowadzanie wysokiego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej, a takze poprzez
uzyskanie odpowiednich opinii i uzgodnien instytucji i organdéw odpowiedzialnych za
realizacje wymagan srodowiskowych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz débr kultury wspoétczesnej
poprzez uzgodnienie projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego z wojewddzkim
konserwatorem zabytkéw oraz uwzglednienia uwarunkowan wynikajacych z lokalizacji
istniejgcych stanowisk archeologicznych;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenistwa ludzi i mienia a takze potrzeby oséb ze
szczegblnymi potrzebami, o ktdrych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami poprzez ograniczenie dopuszczalnych
dziatalnosci na wybranych terenach, zaopiniowanie projektu planu przez Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego oraz wskazanie na konieczno$¢ zapewnienia
odpowiedniej liczby miejsc do parkowania dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingowa
w zabudowie ustugowej, a takze nie wprowadzanie ustalen mogacych mie¢ negatywny
wptyw na potrzeby osdb ze szczegdlnymi potrzebami;

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez ustalenie przeznaczen w zgodzie z
uwarunkowaniami ekonomicznymi i planistycznymi (przeznaczenie w obowigzujgcym
studium) wybranej lokalizacji oraz w nawigzaniu do dynamicznego rozwoju funkcji
mieszkaniowej na przedmiotowym obszarze, w oparciu o istniejgcg infrastrukturg
techniczng;

7) prawo wtasnosci poprzez zapewnienie przewidzianych prawem mozliwosci udziatu
spoteczefnstwa w procedurze planistycznej;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez dokonanie wymaganych
uzgodnien z organami ochrony panstwa, jak réwniez wprowadzenie mozliwosci realizacji
kondygnacji podziemnych, ktére mogtyby docelowo stuzyé¢ jako schrony dla przysztych
mieszkancow;

9) potrzeby interesu publicznego poprzez dokonanie uzgodnien z organami odpowiedzialnymi
za realizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych poprzez dopuszczenie lokalizacji wszystkich koniecznych do
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prawidtowego funkcjonowania obszaru dystrybucyjnych urzadzend infrastruktury
technicznej;

zapewnienie udziatu spoteczedstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez ogtoszenie
w prasie, wywieszenie w widocznym miejscu na terenie objetym sporzadzanym planu
miejscowego lub w siedzibie Urzedu, udostepnienie na stronie internetowej urzedu,
udostepnienie w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu; w sposdb zwyczajowo przyjety w
gminie o: mozliwosci sktadania uwag, jak i wziecia udziatu w réznych formach konsultacji
spotecznych;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez podawanie
informac;ji do publicznej wiadomosci, szerokie rozpowszechnienie informacji o wyrazeniu
zgody na przystgpienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego, jak réwniez
ogtoszeniu o rozpoczeciu konsultacji spotecznych oraz przeprowadzeniu form konsultacji
spotecznych w sposdb jawny i powszechny, w tym takze zapewnienie dostepu do projektu
planu miejscowego, umowy urbanistycznej, prognozy oddziatywania na s$rodowisko,
wykazu wnioskdw, a finalnie takze raportu z konsultacji spotecznych;

potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci
poprzez wskazanie w planie, ze nowa zabudowa musi by¢ zaopatrzona w wode z sieci
wodociggowej;

potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska poprzez zakaz przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco i
potencjalnie znaczgco oddziatywaé na S$rodowisko za wyjatkiem inwestycji celu
publicznego, lokalizacji urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz
inwestycji mieszkaniowych dopuszczonych ustaleniami planu;

potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkgji
rolniczej — poprzez zastosowanie zieleni izolacyjnej od strony pétnocnej, w celu wtasciwego
wkomponowania funkcji mieszkaniowej w otoczenie, w nawigzaniu do kierunku rozwoju
danego obszaru.

Przy wustalaniu przeznaczenia terenu oraz okre$laniu zasad zagospodarowania

i korzystania z terenu, wazono interes publiczny i interesy prywatne poprzez rozpatrzenie

wnioskow i uwag zfozonych do projektu planu miejscowego, zmierzajgc do ochrony

istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania,

a takze obecnych uwarunkowan ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych, co spetnia

wymoég wskazany w art. 1 ust. 3 ustawy.

Z uwagi na specyfike obszaru objetego opracowaniem przy wyznaczaniu terendw pod

zainwestowanie uwzgledniono odpowiednie wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 4 ustawy:
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1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — poprzez rozwdéj zabudowy na obszarze
wysokiej dostepnosci drogowej, w sgsiedztwie istniejgcych drég (m. in. gminnych i
powiatowych) oraz zatozenie dodatkowej rozbudowy istniejgcego uktadu drogowego jako
inwestycji uzupetniajacej;

2) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystow — poprzez dopuszczenie tras dla pieszych i tras dla roweréw na terenie
objetym planem, jak réwniez rozbudowe w/w infrastruktury w ramach inwestycji
uzupetniajgcej;

3) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej oraz na terenach potozonych na obszarach innych niz powyzsze, wytacznie w
sytuacji braku dostatecznej ilosci terendéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy —
poprzez umozliwienie inwestycji na terenach w bezposrednim sgsiedztwie drég
publicznych z dostepem do sieci infrastruktury technicznej, ktére w chwili obecnej sg
intensywnie zabudowywane (zaréwno na pétnoc, jak i potudnie od terenu objetego
planem) oraz na terenach przewidzianych pod zainwestowanie w zabudowe mieszkalng
jednorodzinng w obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Goleniéw, jak réwniez w odpowiedzi na wcigz rosngce
zapotrzebowanie na tego typu zabudowe w gminie.

Zatozenia przedmiotowego miejscowego planu sg zgodne z wynikami analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy — obowigzujgce studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Golenidow zostato uchwalone w 2022 r. i
przewiduje realizacje zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej ekstensywnej w przedmiotowej
lokalizaciji.

W projekcie planu miejscowego uwzgledniono uniwersalne projektowanie, o ktérym
mowa w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze
szczegblnymi potrzebami poprzez wskazanie na koniecznos¢ zapewnienia odpowiedniej liczby
miejsc do parkowania dla pojazdow wyposazonych w karte parkingowg, a takze nie
wprowadzanie ustalen mogacych mie¢ negatywny wptyw na potrzeby oséb ze szczegdlnymi
potrzebami.

Przedmiotowy miejscowy plan bedzie miat wptyw na finanse publiczne, w tym budzet
gminy. W planie miejscowym przewidziane sg przeznaczenia, ktérych realizacja skutkowac
bedzie zaréwno wptywami jak i potencjalnymi kosztami dla budzetu gminy. Wptywy wynikaty
bedg z podatkdéw od nieruchomosci i innych podatkdw, ktére bedg wnoszone przez
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mieszkancow (np. podatek od nieruchomosci) oraz podmioty prowadzgce tam dziatalnos¢
gospodarczg oraz z ewentualnej renty planistycznej. Majac na uwadze forme i skale inwestycji
oraz udziat inwestorow w realizacji inwestycji uzupetniajacej stanowiacej cel publiczny, wptyw
na finanse publiczne, w tym budzet gminy Golenidéw nalezy uzna¢ za jednoznacznie

pozytywny.
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