UZASADNIENIE
do uchwaty Nr ...../...../2019
Rady Gminy Kotbaskowo z dnia ....... .......... 2019r.

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie geodezyjnym Kamieniec

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zainicjowany zostat Uchwala

Nr XLVI/490/2018 Rady Gminy Kotbaskowo z dnia 17 wrzesnia 2018 r. w sprawie przystgpienia do

sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego

w obrebie Kamieniec.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zwany dalej ,zmiang

planu”, o ktéorym mowa w uchwale, opracowany zostat zgodnie z:

— ustawg z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j.: Dz. U. z 2019 r. poz. 506),

— ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2018 r. poz. 1945 z pdzniejszymi zmianami),

— ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j.: Dz. U. z 2019 r. poz.
1296),

— ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego-
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
$rodowisko (Dz. U. z 2018 r. poz. 2081 ze zmiang),

— rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego—
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.
1587).

Plan obejmuje teren o tacznej powierzchni 25,988 ha.

Przedmiotem zmiany planu jest ustalenie zasad zagospodarowania terenéw ustugowo-produkcyjnych
wraz z obstugg w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

Na obszarze zmiany planu obowigzuje obecnie plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego,
zatwierdzony uchwatg XXVII/274/2017 Rady Gminy Kotbaskowo z dnia 30 stycznia 2017 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terendéw potozonych w
obrebach geodezyjnych Kamieniec i Kotbaskowo w gminie Kotbaskowo [Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego poz. 965].

Zgodnie z obowigzujgcym planem teren przeznaczony jest na cele zabudowy ustugowo-produkcyjnej,
terenéw komunikacyjnych [teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, drog wewnetrznych i Sciezki
pieszej], terendw parkingowych oraz terendw urzadzen infrastruktury technicznej.

Ze wzgledu na znaczne zainteresowanie terenami pod zabudowe ustugowo-produkcyjng podjeto
uchwate w sprawie przystgpienia do sporzadzenia nowego planu, w ktérym nastgpi ponowne
przeanalizowanie planowanego zagospodarowania przedmiotowego terenu oraz okreslenie nowych
zasad zagospodarowania, uwzgledniajgc powtarzajace sie wnioski do zmiany obowigzujgcego planu.

Teren opracowania stanowi w wiekszej czesci teren Gminy Kotbaskowo. Zostat on podzielony na
dziatki budowlane i na jednej z nich zrealizowany zostat produkcyjny. Na terenie zmiany planu



zrealizowana zostata Sciezka rowerowa. Obstuga komunikacyjna terenu odbywa sie z drogi krajowej
nr 13, ktdrej cze$¢ zostata objeta niniejszg zmiang planu.

Rozwigzania projektu zmiany planu stanowig kontynuacje struktury funkcjonalno-przestrzennej
ustalong w obowigzujgcym planie zagospodarowania przestrzennego.

Przeznaczenie terenu oraz okreSlony potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania z terenu
zostaty ustalone w zmianie planu, uwzgledniajgc wywazenie interesu publicznego i intereséw
prywatnych, zgtaszanych w formie wnioskdw w trakcie procedury sporzadzenia niniejszej zmiany
planu, ktére to Wéjt Gminy rozpatrzyt pozytywnie.

W wyniku analizy ztozonych wnioskéw, w projekcie zmieniono w stosunku do obowigzujgcego planu
takie elementy jak: wysoko$¢ zabudowy - zwiekszono do 15m, wskaznik powierzchni zabudowy -
zwiekszono do 60%, wskaznik powierzchni biologicznie czynnej - zmniejszono do 20%.

Zlikwidowano teren przeznaczony pod parking ogdlnodostepny, poniewaz miejsca postojowe
ogodlnodostepne realizowane beda gtéwnie w ciggu drogi 02 KDW.

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

1. Przy sporzadzaniu projektu zmiany planu uwzglednione zostaty okres$lone w art. 15 ust. 1
pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenia
dotyczgce zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, ustalenia - minimalnej
powierzchni terenu biologicznie czynnej, - maksymalnej pow. zabudowy, nieprzekraczalnych
linii zabudowy oraz maksymalnego i minimalnego wskaznika intensywnosci zabudowy;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe - poprzez regulacje zawarte w § 6 i § 7 ustalen
ogolnych oraz w ustaleniach szczegdtowych obejmujgcych: ksztattowanie zabudowy
i zagospodarowania terenu, zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zasady
ochrony $rodowiska przyrody i krajobrazu kulturowego;

3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntdw rolnych i
leSnych — poprzez ustalenia zawarte w § 7 tekstu uchwaly, dotyczace zasad ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym zasad ksztattowania krajobrazu oraz poprzez
dokonanie szczegétowej analizy wszystkich zagadnienn dotyczacych ochrony Srodowiska w
prognozie oddziatywania na srodowisko.

Na obszarze zmiany planu nie wystepuijg tereny lesne i rolnicze, wymagajace uzyskania zgody
na zmiane przeznaczenia na cele niele$ne i nierolnicze. Zmiana przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze nastgpito w procedurze sporzadzenia obowigzujgcego na terenie
opracowania planu miejscowego.

Na obszarze objetym zmiang planu brak jest obszaréw i obiektéw, dla ktérych nalezatoby
ustali¢ ograniczenia i wymogi z tytutu ochrony terendw godrniczych, terenéw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz krajobrazéw priorytetowych.

Czesc¢ terenu 01 KD.GP znajduje sie w granicach obszaru specjalnej ochrony ptakéw Natura
2000 Dolina Dolnej Odry PLB320003, w zwigzku z czym winny by¢ podjete dziatania
wynikajace z przepisow odrebnych w zakresie ochrony przyrody lub innych aktualnie
obowigzujgcych przepisow.



4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz doébr kultury wspotczesnej —
poprzez ustalenia zawarte w § 8, poniewaz w obrebie obszaru objetego niniejszg zmiang
planu wystepujg stanowiska archeologiczne objete ochrong konserwatorskg — strefa WIII
ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych. Na terenie objetym
zmiang planu nie wystepujg dobra kultury wspotczesnej.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefnstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych — poprzez ustalenia § 13 pkt 8 uchwaty dotyczace zapewnienia wody dla
celéw przeciwpowodziowych oraz ustalenia § 12 ust. 6 pkt 2 zabezpieczajgce potrzeby oséb
niepetnosprawnych wyznaczajgc niezbedng liczbe miejsc postojowych dla pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowga. Na terenie objetym zmiang planu nie wystepujg obszary
narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.

6) walory ekonomiczne przestrzeni - ustalenia planu sg zgodne z politykg przestrzenng gminy
(wyrazong w Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Kotbaskowo).

Warto$¢ i walory ekonomiczne tego obszaru znaczgco nie wzrosng, poniewaz wiekszosc¢
terendw nie zmienia swojego przeznaczenia, a jedynie warunki i wskazniki realizagcji
zabudowy.

7) prawo wilasnosci - poprzez wykonanie analizy stanu wiasnosci terenu objetego zmiang planu
oraz dostosowanie zagospodarowania do istniejgcych uwarunkowan prawnych, a takze
analize wnioskdw, ustalenia planu nie ograniczajg swobody w wykonywaniu prawa wtasnosci,
nie ma tez koniecznosci wywtaszczenia prawa wiasnosci.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa - poprzez rozpatrzenie wnioskow wiasciwych
organdéw wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa, bezpieczenstwo ludzi i
mienia w zakresie ochrony ppoz. zabezpieczajg ustalenia dotyczace zaopatrzenia w wode dla
celéw przeciwpozarowe w § 13 ust. 8 pkt 3.

9) potrzeby interesu publicznego — poprzez zapisy § 9 w zakresie przestrzeni publicznych oraz §
13 w zakresie realizacji infrastruktury technicznej.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych - poprzez wprowadzenie w projekcie planu ustalen w zakresie zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej dopuszczenia
inwestycji celu publicznego w zakresie inwestycji infrastruktury technicznej, o ktérych mowa
w przepisach odrebnych [§ 13 ust. 1], realizacja nowej zabudowa odbywa sie w rejonach
obszaréw obstugiwanych przez istniejgcg i planowang infrastrukture techniczng, natomiast
uktad komunikacyjny obszaru zmiany planu jest oparty na istniejgcej i projektowanej sieci
drog [§ 12].

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego gminy, miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, w tym przy
uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej - poprzez mozliwo$¢ skladania wnioskow
zgtoszonych na podstawie:

— art.17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym [t.j.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zmiang]

— art. 39 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania
na $rodowisko [t.j.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1405 ze zmiang]
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Dodatkowo procedura prac nad projektem planu migjscowego zagospodarowania
przestrzennego przewiduje udziat spoteczeristwa w jego tworzeniu poprzez zapoznanie sie z
projektem zmiany planu w czasie jego wytoZenia do publicznego wgladu oraz udziat
zainteresowanych osob i instytucji w dyskusji publicznej.

Projekt zmiany planu po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodnieri, wytoZony zostat do

publicznego wgladu w dniach od ............ 2019r. do .................. 2019 r. Wdniu ................
2019 r. odbyta sie dyskusja publiczna na temat rozwigzan przyjetych w projekcie zmiany
planu. W ustawowym terminie do dnia ............. 2019 r. nie wniesiono uwag.

O ww. terminach zawiadomiono na stronie internetowej Urzedu Gminy (BIP) i przez
ogtoszenie w lokalnej prasie.

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych - przez prowadzenie procedury
zgodnie z zakresem okre$lonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
oraz w innych aktach prawnych powszechnie obowigzujgcych, opracowano ,Prognoze

oddziatywania na Srodowisko” i ,Prognoze skutkow finansowych uchwalenia zmiany
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu pofoZonego w obrebie
Kamieniec.

Projekt zmiany planu byt przedstawiony i zaopiniowany przez Gminng Komisje Urbanistyczno
- Architektoniczng, a nastepnie przeszed! procedure opiniowania | uzgodnienia
Z odpowlednimi instytuciami | organami.

Nastepnie projekt zmiany planu wraz z ,Prognozg oddziatywania na srodowisko” byt
wytozony do publicznego wgladu, co pozwolito na zachowanie jawnosci i przejrzystosci toku
postepowania przy jego sporzadzaniu. Zorganizowano takze dyskusje publiczng. W
opracowaniu projektu planu mogty uczestniczyc zainteresowane osoby.

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci -
poprzez wprowadzenie zapisow w § 13 ust.8 w zakresie zaopatrzenie w wode.

2. Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposdb zagospodarowania i
korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci
wnioskéw i uwag, zmierzajagce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i
zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne
- przeanalizowano wnioski ztozone w trakcie sporzadzenia niniejszej zmiany planu, ostatecznie
przyjete rozwigzania przestrzenne tj. przeznaczenie terendw, zasady podziatdw na dziatki, rozwdj
uktadu komunikacyjnego, zapewniajg ochrone istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i
zmiany w zakresie jego zagospodarowania i przysztego ksztattowania zabudowy.

3. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje
poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — obszar objety zmiang planu obejmuje tereny
potozone w sasiedztwie obszarow zabudowanych, oparty jest na istniejgcym uktadzie
komunikacyjnym, ktory zostaje rozbudowany poprzez realizacje drog wewnetrznych;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego S$rodka



transportu — na terenie objetym zmiang planu nie przewiduje sie realizacji zabudowy
mieszkaniowej;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystdw — przez teren opracowania przebiega zrealizowana Sciezka rowerowa, planowany
Cigg pieszy oraz drogi wewnetrzne stanowig przestrzenie utatwiajgce przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w
rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i
obiektéw fizjograficznych (Dz. U. poz. 1612 oraz z 2005 r. poz. 141), w szczegdlnosci poprzez
uzupetnianie istniejgcej zabudowy — wymadg ten zostat spetniony, poniewaz projekt zmiany planu
realizowany jest w obszarze wskazanym dla realizacji takiej struktury poprzez zapisy
obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego, w sasiedztwie istniejgcej zabudowy,
posiadajgcej dostep do infrastruktury technicznej.

B. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1,
wraz z datg uchwaly Rady Gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2.

Wéjt Gminy Kotbaskowo nie dokonat analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy, nie oceniat tez postepu w opracowywanych planach miejscowych. Tym samym Rada
Gmina nie podjeta uchwaty w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych.

C. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie Kamieniec, wykazata, ze realizacja inwestycji na
podstawie niniejszego opracowania bedzie przychodem dla budzetu gminnego. Nowe zapisy tego
planu sg w czesci kontynuacjg przeznaczen okreslonych w planie obecnie obowigzujgcym.
Uchwalenie niniejszego planu miejscowego nie bedzie przestankg do roszczenia
odszkodowawczego z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposob lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone), jak réwniez nie
wywota obnizenia warto$ci rynkowej nieruchomosci, co mogtoby skutkowaé roszczeniem z art. 36
ust. 3 powyzszej ustawy.

Wszystkie czynnos$ci zwigzane ze sporzadzeniem projektu zmiany planu zostaty przeprowadzone
zgodnie z zasadami i trybem okreSlonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W Swietle powyzszego podjecie uchwaly w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie Kamieniec jest uzasadnione.



