UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostat zainicjowany Uchwatg
Nr XII/110/2015 Rady Gminy Kotbaskowo z dnia 05. pazdziernika 2015 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Kotbaskowo w obrebie geodezyjnym Warzymice. Plan opracowano na podstawie Umowy nr
288/2015 zawartej w dniu 14. grudnia 2015 r. miedzy wykonawcg, a gming Kotbaskowo.
Uzasadnienie dotyczy nowej wersji projektu planu wynikajgcej z faktu uzyskania przez
niektorych wiascicieli nieruchomosci decyzji o obnizeniu klasy bonitacyjnej gruntéw.

1. Informacje ogélne

Plan obejmuje obszar, o powierzchni 5,5620 ha zlokalizowany w pétnocno - zachodnim
rejonie gminy. Warzymice sg miejscowoscig zlokalizowang w tzw. , obszarze
wielofunkcyjnym zabudowy wiejskiej” w bezposrednim sgsiedztwie obszaru aktywnosci
gospodarczej wzdtuz drogi krajowej nr 13. Od strony wschodniej obszar mpzp przylega do
pasa drogowego drogi powiatowej zbiorczej nr 3920Z relacji Bedargowo — Warzymice —
Przectaw. Od potnocy teren planu graniczy z istniejgcg zabudowg mieszkaniowg, za$ od
zachodu i potudnia rozciggajg sie grunty rolnicze i nieuzytki.

Projekt planu obejmuje w szczegolnosci nastepujgce zagadnienia:

1) umozliwienie lokalizacji zabudowy ustugowej,

2) ustalenie zasad ochrony istniejgcego srodowiska przyrodniczego,

3) ustalenie zasad obstugi komunikacyjnej i inzynieryjnej terenéw inwestycyjnych.

Wprowadzone rygory planistyczne pozwalajg na racjonalne inwestowanie w granicach
terenu, w ktérym uwzgledniono wszystkie ograniczenia i warunki wynikajgce z jego
potozenia.

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

2.1 Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Zapewnienie tadu przestrzennego w obszarze planu realizowane jest przez dyspozycje dla
terenu oznaczonego w planie symbolem: 2.U:
a) urbanistyczne:
— ustalenie minimalnego udziatlu powierzchni terenu biologicznie czynnego:
w wielkosci 25% w stosunku do powierzchni dziatki,
— ustalenie maksymalnej powierzchni zabudowy ustugowej, w wielko$ci 40%
w stosunku do powierzchni dziatki,
b) architektoniczne:
- ustalenie maksymalnej wysokosci zabudowy w wielkosci 10.5 m dla zabudowy
ustugowej,
- ujednolicenie ksztattow dachow poprzez ustalenie — dachéw pfaskich
dla zabudowy ustugowej,



- jednoznaczne okreslenie warunkéow szczegotowych formy architektonicznej
zabudowy.

2.2 Walory architektoniczne i krajobrazowe
Zachowanie walorow krajobrazowych w obszarze planu realizowane jest poprzez:

- ustalenie parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu nie kolidujgcych z istniejaca
zabudowg i srodowiskiem krajobrazowym,

- dostosowanie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu do wymogow
uksztattowania harmonijnej panoramy wjazdu do gminy Kotbaskowo.

2.3 Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i leSnych

W granicach obszaru objetego planem miejscowym nie stwierdzono wystepowania siedlisk

przyrodniczych oraz stanowisk objetych ochrong gatunkéw roslin, zwierzat i grzybow.

Na obszarze planu nie wystepujg obszary objete ochrong w rozumieniu art. 6 ustawy

o ochronie przyrody. Nie znajdujg sie rbwniez obszary zagospodarowane do objecia

ochrona.

Problem gospodarowania lasami w obszarze planu nie wystepuje.

Ze wzgledu na fakt wystepowania w obszarze planu gruntow rolnych klasy Il wystgpiono
26 kwietnia 2016 r. o0 zgode na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze
do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi.

Decyzjg z 13 grudnia 2018 r., po uptywie ponad dwoch lat, Minister nie wyrazit zgody na
zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych klasy RIlla potozonych w granicach dziatek
oznaczonych ewidencyjnie: 73/2, 72/7, 72/6, 72/5, 72/8, 72/9, 72/1, 73/1 objetych
omawianym planem.

Wiasciciele nieruchomosci obejmujgcych grunty klasy Il na terenie dziatek o numerach
ewidencyjnych: 72/7, 72/8 oraz 72/9 uzyskali decyzje o obnizeniu klasy bonitacyjnej gruntéw
klas Ill do klasy IV.

Wyzej wymienione okolicznosci spowodowaty koniecznos$¢ opracowania Il wersji projektu
planu, w ktérym znaczgca cze$¢ gruntéw rolnych klasy Il pozostaje w uzytkowaniu
rolniczym. Sytuacja ta umozliwita przeznaczenie czesci terenu gruntéw rolnych zgodnie ze
studium gminy pod zabudowe ustugowa.

2.4 Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoitczesnej
W obszarze planu nie wystepujg stanowiska ochrony stanowisk archeologicznych.

2.5 Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
osoéb niepetnosprawnych

W projekcie planu ochrone zdrowia i bezpieczenstwa ludzi zabezpieczono poprzez

wprowadzenie nastepujgcych przepiséw:

- ustalono ochrone budynkéw budowlanych przed hatasem poprzez lokalizacje budynkéw
poza nieprzekraczalng linig zabudowy,



- ustalono obowigzywanie ustalen Ministra Srodowiska dotyczgcych strefy ochrony wéd
podziemnych Gtoéwnego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 122 — Dolina kopalna Szczecin.

2.6 Walory ekonomiczne przestrzeni

Ustalenie docelowego przeznaczenia terendw objetych planem umozliwia racjonalne
wykorzystanie przestrzeni w dostosowaniu do wystepujgcych uwarunkowan inwestycyjnych.
Skutki ekonomiczne realizacji planu przysporzg wptywy finansowe do budzetu gminy, z renty
planistycznej i podatkéw ze wzgledu na prywatng witasnosc¢ terendéw przeznaczonych pod
zabudowe.

2.7 Prawo wiasnosci

Zdecydowana wiekszo$¢ terenu objetego planem (ok. 94%) stanowi wtasnos¢ oséb
prywatnych (ok. 6%) jest wlasnoscig Skarbu Panstwa. Na grunty Skarbu Panstwa sktadajg
sie pasy drogowe: drogi powiatowej klasy zbiorczej 3.KD.Z oraz drogi dojazdowej o symbolu
4.KD.D. Tereny prywatne objete planem zostaty przeznaczone pod zabudowe ustugowa,
dla ktorych ustalono rente planistyczng w wysokosci 30%. Dla prywatnych terendw
rolniczych, ktére pozostaty zachowane w dotychczasowym sposobie uzytkowania ustalono
rente planistyczng w wysokosci 0%, poniewaz nie nastgpit wzrost warto$ci nieruchomosci.

2.8 Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W granicach obszaru objetego planem nie ma zlokalizowanych urzgdzen infrastruktury
technicznej obrony cywilnej oraz terenéw stanowigcych rezerwe pod budownictwo ochronne
w przypadku wprowadzenia zagrozenia bezpieczehstwa panstwa — plan ich nie wyznacza
ze wzgledu na skrajne potozenie w gminie.

2.9 Potrzeby interesu publicznego

Rozumiejgc jako interes publiczny rozwdéj gminy — czyli wg definicji ,uogdlniony cel dgzen

i dziatan, uwzgledniajgcych zobiektyzowane potrzeby ogoty spoteczenstwa lub lokalnych

spotecznosci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym” gmina w pazdzierniku

2015 r. przystgpita do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

dla terenu potozonego wzdtuz drogi powiatowej, prowadzgcej ze Szczecina do granicy

z Niemcami.

Prognoza oddziatywania na srodowisko projektu planu, wykazata Ze realizacja ustaleh planu

nie bedzie miata znaczgcego wptywu na srodowisko przyrodnicze (w tym na przedmiot, cele

ochrony i integralnos¢ obszaréw Natura 2000) oraz zdrowie i warunki zycia ludzi.

Plan przyczyni sie do:

- poprawy fadu przestrzennego z uwzglednieniem powigzan krajobrazowych,

- zaspokojenia potrzeb lokalnej spotecznosci w zakresie realizacji funkcji ustugowe;j,

- poprawy obstugi komunikacyjnej (rozbudowy uktadu drogowego) i w zakresie
infrastruktury techniczne;j.

2.10 Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej
Projekt planu ustala obstuge komunikacyjng obszaru opracowania z istniejgcych
i projektowanych drég publicznych potgczonych z uktadem komunikacyjnym gminy.



Projekt planu przewiduje zaopatrzenie w wode 2z istniejgcych Ilub nowych sieci
wodociggowych w drodze powiatowej nr 3920Z przylegajgcej do wschodniej granicy planu.
Odprowadzenie sciekow sanitarnych ustala sie istniejgca lub nowg kanalizacjg sanitarng.
Odprowadzanie wod opadowych i roztopowych wustala plan istniejgcg i nowag
kanalizacjg deszczowg grawitacyjno ttoczng w drogach, do istniejgcego zbiornika wodnego
po podczyszczeniu w piaskownikach i separatorach substancji ropopochodnych,
zlokalizowanego poza obszarem planu. Zasilanie w energie elektryczng ustala sie z
istniejgcych i nowych elektroenergetycznych sieci sredniego napiecia SN i niskiego napiecia
nn zlokalizowanych w obszarze i poza obszarem planu. Dopuszcza sie pozyskiwanie energii
z indywidualnych lub lokalnych zrodet, o parametrach emisji zanieczyszczen spetniajgcych
warunki ochrony srodowiska.

2.11 Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji
elektronicznej

Procedura prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przewiduje

udziat  spoteczeAstwa w  jego  tworzeniu, mozliwos¢  skifadania  wnioskéw

do planu, a takze zapoznania sie z projektem planu w czasie jego wytozenia do publicznego

wgladu oraz udziat zainteresowanych oséb i instytucji w dyskusji publiczne;j.

Projekt planu byt zaopiniowany i uzgodniony w odpowiednim zakresie. Projekt planu
po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodnien byt wytozony do publicznego wglgdu od
....................... do ................vevn..., oOdbyta  sie  rowniez dyskusja publiczna
............................ w siedzibie Urzedu Gminy Kotbaskowo.

Zamieszczono rowniez na stronie internetowej Urzedu gminy (BIP) zawiadomienia
o terminach wyzej wymienionych punktéw procedury.

2.12 Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedury planistyczne prowadzone sg zgodnie z wymogami ustawowymi. Opracowania
dodatkowe sporzgdzone na potrzeby planu, w tym opracowanie ,Prognozy oddziatywania
na $rodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego® zostaly
przedstawione do wglagdu oséb zainteresowanych w trakcie wytozenia planu do wgladu
publicznego, co pozwolito na zachowanie jawnosci i przejrzystosci toku postepowania przy
jego sporzadzaniu.

2.13 Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci

Na terenie objetym planem projektuje sie zabudowe ustugowg, ktéra ma zapewniony

dostep do wody istniejgcej sieci wodociggowej w drodze powiatowej nr 3920Z.

3. Wymagania wynikajace z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okre$lajgc sposoéb zagospodarowania terenu,

analizowano wnioski ztozone do sporzgdzanego projektu planu. Przyjete rozwigzania

przestrzenne i ustalone wymogi planistyczne zapewniajg ochrone istniejgcego stanu

zainwestowania terenu — o charakterze trwatym (jak istniejgce drogi) jak i wnioskowane



zmiany w zakresie jego zagospodarowania. Interesy prywatne zostaty podporzgdkowane

celom publicznym w przypadku:

- koniecznosci wywilaszczenia gruntu prywatnego (ok. ........ ) w zwigzku z
realizacjg drogi dojazdowej 4.KD.D, zapewniajgcej dojazd do terenu zabudowy
ustugowej, oznaczonej symbolem 2.U.

4. Wymagania wynikajgce z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

W obszarze planu znajduja sie tereny niezabudowane, ktére ze wzgledu na ich potozenie
wzdtuz drogi powiatowej przeznaczono pod rozwdj funkcji ustugowej w pasie o szer. okoto
36,0 m.

Zabudowa i zagospodarowanie terenéw ustugowych tworzy nowg strukture funkcjonalno —
przestrzenng, o jednoznacznie okreslonych ustaleniami planu warunkach ksztattowania
formy zabudowy. Na pozostatym terenie o gruntach klasy R Ill, zachowano uzytkowanie
rolnicze. Prawidtowe funkcjonowanie projektowanego zainwestowania zapewni rozbudowa
dojazdoéw wewnetrznych. Ustalenia planu nie dopuszczajg do konfliktéw funkcjonalnych na
terenach sgsiadujgcych ze sobg, ktére mogtyby sie przyczyni¢ do zmniejszenia walorow
ekonomicznych przestrzeni.

5. Realizacja polityki przestrzennej gminy ustalonej w SU i KZP

zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 wraz z datg uchwaty Rady
Gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2

Zgodnie z art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym gmina
dokonata oceny aktualnosci studium oraz analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy w procedurze aktualizacji Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy uchwalonej w 2015r. w zwigzku z powyzszym
nie ponawiano opracowania analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2.

Rozwigzania przyjete w planie nie naruszajg ustalen obowigzujgcego Studium
uwarunkowan i Kkierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbaskowo
(Uchwata Nr XXXV1/125/2015 Rady Gminy Kotbaskowo z dnia 16 listopada 2015 r.).

6. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wplyw ustaleh planu na budzet gminy zostat przeanalizowany w ,Prognozie skutkéw
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”.
Prognoza finansowa uwzglednia tereny, ktére mogg by¢ przedmiotem ustalenia optaty
planistycznej. Zdecydowanego wzrostu warto$ci nieruchomosci mozna oczekiwac
w przypadku terenéw elementarnych przeznaczonych pod zabudowe ustugowg. Nie
przewiduje sie spadku wartosci nieruchomosci, a przeksztatcenia terenu wynikajgce
z ustalen zawartych w planie sg korzystne dla wiascicieli gruntow w tym przede wszystkim
dla oséb prywatnych, ktére sg wiascicielami powierzchni terenu planu, przeznaczonego
pod zabudowe ustugowa.

Uwzgledniajgc szacunkowe przychody do budzetu gminy wynikajgce z realizacji planu z
tytutu renty planistycznej, podatku od czynnosci cywilno — prawnych, podatku od gruntéw i
budynkéw, gmina moze uzyska¢ w okresie 10 lat od daty uchwalenia planu znaczne
przychody nie ponoszgc duzych kosztéw realizacji inwestycji.



7. Podsumowanie
Plan zostat sporzgdzony zgodnie z obowigzujgcg procedurg (Ustawa o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. z pozniejszymi zmianami)
i spetnia obowigzujgce w tym zakresie warunki.



