Uzasadnienie

do Uchwaty Nr XXXV1/340/2017
Rady Migjskiej w Policach

z dnia 28 listopada 2017 r.

Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w czgsci dotyczacej miasta Police
pn. ,,Centrum” zainicjowany zostal Uchwalag Nr IX/73/2015 Rady Miejskiej w Policach z dnia
25 czerwca 2015 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu, zmieniong Uchwatg Nr X1/99/2015
z dnia 29 wrze$nia 2015 r.

Plan obejmuje nastepujace obszary potozone w obregbie miasta Police, o tacznej powierzchni 29,37 ha:
1) obszary ,,A”i,B” potozone przy ul. Tanowskiej;
2) obszar ,,C” polozony u zbiegu ulic Przyjazni i 26 Kwietnia;
3) obszary,,D”i,,E” polozone przy ul. Kresowe;j;
4) obszar ,,F” potozony u zbiegu ulic Ks. Barnima i Lokietka;
5) obszar ,,G” potozony u zbiegu ulic Bankowej 1 Wyszynskiego;
6) obszar ,,H” potozony na zapleczu ul. Zamenhofa;
7) obszar ,,I” potozony u zbiegu ulic Bankowej i Grzybowe;j;
8) obszar ,,J” potozony przy ul. Putaskiego;
9) obszar ,,K” potozony przy ul. Chodkiewicza;
10) obszar ,,M” polozony u zbiegu ulic Starzynskiego i Polnej;
11) obszar ,,N” potozony przy ul. Wyszynskiego;
12) obszar ,,0” polozony na zapleczu ul. Chodkiewicza;
13) obszar ,,L” — kwartal ograniczony ulicami Pitsudskiego i Siedlecka oraz linig kolejowa szybkiej
kolei miejskiej, tzw. ,,Nowe Centrum”.
Celem sporzadzenia planu jest przeznaczenie terenow na cele zabudowy mieszkaniowej, ushugowe;j,
mieszkalno-ustugowej, ustugowo-mieszkalnej, z towarzyszaca zielenig, produkcyjno-sktadowo-maga-
zynowej, zespotdw parkingowych, z ustaleniem zasad zagospodarowania i zabudowy oraz obshlugi
w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej, z czg¢§ciowym utrzymaniem funkcji w planach
dotychczas obowigzujacych. W zakresie obszaru ,,L.” plan obejmuje nowe centrum miasta Police.
Ustalenia przedmiotowego planu nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Police, przyjetego Uchwala Nr VI/47/2015 Rady Miejskiej w
Policach z dnia 31 marca 2015 r. Obszary obj¢te planem potozone sg gtownie w granicach ustalonych w
studium strefach: zabudowy mieszkaniowej wielo- i jednorodzinnej, zabudowy mieszkalno-ustugowe;j,
zabudowy ustugowej oraz zabudowy produkcyjno-ustugowe;j.

Uzasadnienie wynikajace z art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2+4:

I. Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:

1. Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe poprzez ustalenia zawarte w § 5, § 6 1 § 8 oraz ustalenia szczegdélowe zawarte
w punkcie dot. zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ksztaltowania krajo-
brazu.

W zwiazku z potozeniem obszaréw opracowania na terenach zurbanizowanych, wprowadzane zmiany i
realizowana zabudowa wpisze si¢ bezkonfliktowo w krajobraz istniejgcy. Jednoczes$nie przedmiotowy
plan zmienia w czgéci plany dotychczas obowigzujace. Planowane inwestycje bedg oddziatywaé na
krajobraz w sposob skumulowany z zainwestowaniem istniejgcym. Wymagania tadu przestrzennego
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono poprzez okreslenie: linii rozgraniczajacych,
linii zabudowy, przeznaczenia terenow, strefy ekspozycji, lokalizacji szpalerow drzew, wskaznikéw



zagospodarowania terenéw 1 parametréw ksztaltowania zabudowy oraz ograniczen w zakresie stosowa-
nia materialow wykonczeniowych obiektow.

2. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochronie gruntdéw rolnych i le-

snych poprzez ustalenia zawarte w § 8 1 § 12 uchwatly.

Na obszarach opracowania nie wystepuja obszary chronione na mocy ustawy o ochronie przyrody, jak
tez obszary proponowane do ochrony i uznane za cenne przyrodniczo. Istniejaca ros§linnos$¢ nie tworzy
chronionych siedlisk przyrodniczych. Na obszarze ,,L” stwierdzono wartosciowe deby szyputkowe, w
zwigzku z czym ustalono ich ochrong. Na obszarach nie beda realizowane przedsiewzigcia o negatyw-
nym oddzialywaniu na srodowisko przyrodnicze oraz ucigzliwe dla ludzi. Ustalenia zwigzane z wyma-
ganiami ochrony §rodowiska zawarte zostaty w § 8.

Cze$¢ obszarow potozona jest w strefie ochronnej ujecia wody podziemnej ,,Grzybowa” w Policach, na
terenie ochrony posredniej — ustalenia z tym zwigzane zawarte zostaty w § 12.

Obszary opracowania nie sg gruntami rolnym, ani gruntami le$nym. Nie jest wigc wymagana zmiana
przeznaczenia na cele nierolne i niele$ne.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej poprzez

ustalenia zawarte w § 9 uchwaty.

Obszar ,,I” polozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej zachowanych elementow historycznej
struktury przestrzennej. Plan okres§la zasady ochrony poprzez ustalenia dotyczace zagospodarowania i
formy zabudowy. Ze wzgledu na brak dobr kultury wspotczesnej, nie wprowadza si¢ ustalen w zakresie
ich ochrony.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb niepeino-
sprawnych.
Wymagania ochrony zdrowia ustalono migdzy innymi poprzez okreslenie zasad ochrony $rodowiska.

Przedmiotowy plan na obszarze ,,L” utrzymuje lokalizacj¢ komendy policji z dopuszczeniem lokalizacji
na tym terenie innych stuzb zwigzanych z bezpieczenstwem ludzi i mienia.

Ustalenia planu nie stojag w sprzecznos$ci z wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia. W trakcie procedury planistycznej projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony z wiasci-
wymi organami w w/w zakresie.

Plan uwzglednia potrzeby 0sob niepetnosprawnych poprzez odpowiednie zapisy dotyczace dostepu do
obiektow ustugowych, gwarantujgce brak barier architektonicznych, zawarte w § 5 oraz obstugi komu-
nikacyjnej, zawarte w § 10 uchwaty.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Przedmiotowy plan obejmuje obszary przeksztalconye antropogenicznie. Zmiana zasad zagospodaro-
wania terenu pozwoli w optymalny sposob wykorzystaé jego lokalizacje w uktadzie funkcjonalno-
przestrzennym miasta, w szczegdlnosci w przypadku obszaru ,,L.”, ktory przeznacza si¢ na cele nowego
centrum Polic z lokowaniem ustug centrotworczych oraz najwazniejszych przestrzeni publicznych mia-
sta: rynku, ratusza, parku miejskiego, z uzupetnieniem zabudowa mieszkaniowa wielo- i jednorodzinng
oraz lokalizacja kosciota.

6. Prawo wlasnosci.

Obszary obj¢te planem posiadaja mocno zrdéznicowang strukture stanu wladania. Przedmiotowe grunty
stanowia zardwno wilasno$¢ gminy Police, Skarbu Panstwa, jak i 0sob fizycznych, czy osob prawnych.
Na obszarze ,,L” na cele publiczne, wazne dla ogdélu mieszkancoéw, czyli lokalizacje rynku, ratusza,
parku miejskiego, zostal przeznaczony teren stanowigcy wlasnos¢ Gminy. Na obszarze tego terenu,
rowniez w granicach dziatek gminnych, wyznacza si¢ tereny komunikacyjne, tj. tereny drog publicz-
nych oraz parkingow — w tym parkingow wielopoziomowych. Przedmiotowy plan nie przeznacza na
cele publiczne terenéw prywatnych.



7. Potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa.

Ustalenia planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. W trakcie
procedury planistycznej, projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony z wlasciwymi organami.
W zwigzku z zakresem obszarowym i jednorodng funkcja przedmiotowego terenu ustalenia planu nie
obejmujg problematyki obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa w pojeciu struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy.

8. Potrzeby interesu publicznego.

Interes publiczny na potrzeby proceséw planistycznych nalezy rozumie¢ jako uogdlniony cel dgzen
i dziatan uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogétu spoteczenstwa lub lokalnych spoteczno-
$ci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym. Zadaniem dla realizacji celow publicznych jest
dziatalno$¢ o znaczeniu lokalnym bez wzgledu na status podmiotu podejmujacego te dzialania oraz
zrodha ich finansowania, stanowigce realizacje celow, o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami.

Celami publicznymi sg migdzy innymi wydzielanie gruntéw pod drogi i publiczne ciagi piesze oraz
budowa i utrzymywanie tych drdég, place publiczne oraz tereny publicznej zieleni urzadzonej, budowa i
utrzymywanie publicznych urzadzen shuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode, urzadzen shuzacych
ochronie srodowiska.

Potrzeby te okreslono w § 6, 101 11 oraz ustaleniach szczegoétowych uchwaty.

Funkcje szczegdlng posiada teren o symbolu 21 KPr w zakresie zatgcznika nr 15 - reprezentacyjny plac
publiczny — rynek miejski, peligcy role miejskiego forum, miejsca organizacji imprez miejskich,
gminnych lub srodowiskowych, poprzez organizacje takich imprez stuzacych integracji spolecznosci
lokalnych. Funkcjonalng warto$¢ tego terenu zwigksza bezposrednie sgsiedztwo zieleni parkowej na
terenie o symbolu 23 ZP.

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

oraz potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludno$ci po-

przez ustalenia zawarte w § 11 uchwaty.
W zwigzku polozeniem obszaru obj¢tego planem na terenie zainwestowanym i znajdujgcym si¢ w gra-
nicach istniejgcej jednostki osadniczej, obszar ten jest zabezpieczony w podstawowym zakresie obstugi
w infrastrukture techniczng. Plan przewiduje peilng obstuge w tym zakresie, ustalajac wigczenie sieci
projektowanych w nowowydzielanych ciagach komunikacyjnych do sieci istniejacych.

10. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania prze-

strzennego, w _tym przy uzyciu $rodkow komunikaciji elektronicznej oraz zachowanie jawno$ci

1 przejrzysto$ci procedur planistycznych.

Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie jawnosci
1 przejrzystosci procedur planistycznych nastgpito poprzez powiadomienie spoteczenstwa o poszcze-
golnych etapach sporzgdzania planu, okre§lonych w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o §rodowisku
i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodo-
wisko, przeprowadzajgc strategiczng ocen¢ oddziatywania na srodowisko skutkow realizacji przedmio-
towego planu, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektroniczne;.

Po uzyskaniu wszystkich niezbednych opinii i uzgodnien projektu planu, Burmistrz Polic zawiadomit
o wylozeniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na §rodowisko w strategicznej ocenie od-
dzialywania na Srodowisko do publicznego wgladu, zapewniajac udzial spoteczenstwa w procedurze
oceny planu, jak tez zapoznanie si¢ z przewidywanym oddzialywania projektowanej inwestycji na $ro-
dowisko przyrodnicze i zdrowie ludzi. Nad rozwigzaniami przyj¢tymi w projekcie planu odbyla sie¢
otwarta dyskusja publiczna.



Do wytozonego projektu planu wptyneta uwaga dotyczaca mozliwosci lokalizacji na terenie ,,nowego

centrum” zabudowy uslugowej o wysoko$ci mniejszej niz ustalona w projekcie planu. Uwaga nie zosta-

fa uwzgledniona przez Burmistrza Polic, jak tez przez Rade Miejska w Policach - zgodnie z zataczni-

kiem nr 17 do uchwaty.

II. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i Korzy-
stania z terenu:

1) wazone byly interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskéw i uwag,

2)

zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego

zagospodarowania, poprzez analiz¢ stanu wladania oraz wprowadzenie ustalen zgodnych z wnio-
skami, na podstawie ktérych przystgpiono do sporzadzenia planu;

wazone byly analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne poprzez analize uwarunkowan

i kierunkéw rozwoju wyznaczonych w studium gminy oraz sporzadzenie nastgpujacych opraco-
wan: ekofizjografii, prognozy skutkow finansowych sporzadzenia planu, prognozy oddziatywa-
nia na $rodowisko w strategicznej ocenie oddziatywania na §rodowisko.

III. Dopuszczajac nowq zabudowe, uwzgledniono wymagania ladu przestrzennego, efektywnego

gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych przestrzeni w zakresie:

1)

2)

3)

4)

ksztaltowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania transpor-

tochtonnosci uktadu przestrzennego — obszary objete planem, znajdujace si¢ na obszarze zurbani-
zowanym miasta, majg dost¢p posredni lub bezposredni do drég publicznych oraz sg dobrze
skomunikowane z pozostala czegscig miasta. Realizacja ustalen planu nie spowoduje rozprze-

strzeniania si¢ nowej zabudowy poza granice obecnej struktury, a co za tym idzie konieczno$ci
budowy nowej infrastruktury komunikacyjnej poza jej granicami;

lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposOb umozliwiajacy mieszkancom maksy-

malne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu

— miasto Police posiada publiczny transport zbiorowy w formie komunikacji autobusowej obstu-
gujacej obszar miasta oraz zapewniajacej polaczenie z miastem Szczecin. Ponadto w bezposred-
nim sgsiedztwie obszaru ,,L.” planowane jest uruchomienie Szczecinskiej Kolei Metropolitalne;j,
co stanowi¢ bedzie uzupehienie planowanego zagospodarowania tego obszaru, a mianowicie
nowego centrum Polic;

zapewnianie rozwiazan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sie pieszych i rowerzy-

stdbw — w ustaleniach dot. terendw elementarnych drég ustalono realizacje chodnikow, w ciagach
wazniejszych drog realizacje Sciezek rowerowych; ponadto utrzymano istniejace ciggi piesze
oraz wyznaczono nowe; zapewniono rozwigzania przestrzenne, ulatwiajace przemieszczanie si¢
pieszych i rowerzystow poprzez wskazanie w zakresie przeznaczenia uzupehniajacego dla tere-
néw drég publicznych m.in.: drég rowerowych oraz wprowadzenie terendw: ciaggdw pieszych,
ciagow pieszo-jezdnych, placéw publicznych oraz terenow zieleni urzgdzonej;

dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy: na obszarach o w pelni wyksztalconej

zwarte] strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadnicze] w rozumieniu

art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fi-

zjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczegdlno$ci po-

przez uzupetnianie istniejacej zabudowy — obszar objety planem polozony jest w granicach ist-

niejacej struktury osadniczej 1 nie powoduje rozprzestrzeniania si¢ nowej zabudowy poza jej gra-
nice; gtdbwna zmiang w zakresie lokalnym bedzie uzupetnienie istniejgcej zabudowy.

Uzasadnienie wynikajace z art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-

strzennym — zgodnos¢ planu z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1.



Gmina Police posiada analiz¢ dotyczaca oceny aktualno$ci studium i planow miejscowych, o ktorej
mowa w art. 32, na podstawie ktorej Rada Miejska w Policach podj¢ta Uchwate XXIX/288/2017
Rady Miejskiej w Policach z dnia 25.04.2017 r. w/s oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Police i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego obowigzujacych na obszarze gminy Police, stwierdzajaca aktualno$¢ studium oraz
konieczno$¢ dokonania aktualizacji czgsci plandw.

Przedmiotowe obszary objete planem stanowig zmiany czeSciowo nieaktualnych, zgodnie z w.wym.
uchwata, obowigzujacych planéw. Przyjecie niniejszego planu stanowic¢ bedzie zatem ich uaktualnienie.
Jednoczes$nie planowane zagospodarowanie terenu jest zgodne z obowigzujacym studium, uznanym w
w.wym. uchwale za aktualne.

Uzasadnienie wynikajace z art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym — wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Zgodnie z § 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymagane-
go zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164,
poz. 1587) waznym czynnikiem decydujacym o przyjeciu rozwigzan projektu planu, zwigzanym z wa-
lorami ekonomicznymi przestrzeni, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy, jest prognoza skutkow fi-
nansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Prognoza ta jest jednym
z etapow sporzadzania planu miejscowego i wykonywana jest po sporzadzeniu projektu wraz z progno-
za oddziatywania na $rodowisko, z uwzglednieniem ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego, a polega na okresleniu wartosci ekonomicznej skutkow uchwalenia planu
i ich wptywu na budzet gminy w zakresie wydatkow i dochodow. Rozwigzania planistyczne przedsta-
wia si¢ w prognozie w postaci przyblizonych kosztow realizacji i osiggnig¢cia prawdopodobnych zy-
skow.

Realizacja ustalen planu niesie ze sobg koniecznoé¢ finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej oraz realizacji droég publicznych. Ponadto Gmina Police poniesie naklady finansowe na
realizacje rynku miejskiego wraz z ratuszem oraz parkoéw publicznych. Jednakze nie nastgpi koniecz-
nos¢ wykupu gruntéw na cele publiczne.

Realizacja ustalen planu zapewni rowniez dochody dla gminy ze sprzedazy lub dzierzawy nieruchomo-
$ci na obszarze ,,L” — tereny zabudowy mieszkalno-ustugowe;j i ustugowej oraz w postaci podatkdéw od
nieruchomosci.

Sporzadzit:
Wydziat Urbanistyki i Architektury



