UZASADNIENIE

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostata =zainicjowana
Uchwatg Nr XLI1/445/2018 Rady Gminy Kotbaskowo z dnia 23. kwietnia 2018 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kotbaskowo w obrebie geodezyjnym Kamieniec.

1. Informacje ogélne

Zmiana planu obejmuje obszar, o powierzchni 0.3767 ha zlokalizowany w miejscowosci
Kamieniec potozonej w potudniowym rejonie gminy Kotbaskowo. Pétnocng granice obszaru
zmiany planu stanowig tereny zainwestowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng i ustugowg. Zachodnia granica to tereny rolne, za$ od potudniowego —
— zachodu omawiany teren graniczy z zabudowg mieszkaniowg. Granice wschodnig
wyznacza droga gminna o numerze ewidencyjnym nr 92/5, w ciggu ulicy Chabrowej,
natomiast od potudnia teren opracowania graniczy z drogg powiatowg klasy zbiorczej
o numerze 3928Z.

Projekt planu obejmuje w szczegolnosci nastepujgce zagadnienia:

1) umozliwienie lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

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 wynikajagce 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 zmiany planu realizowane jest przez
dyspozycje:
a) urbanistyczne:
— ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej:
w wielkosci 70% w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej,
— ustalenie maksymalnej powierzchni zabudowy: w wielkosci 20% powierzchni
dziatki budowlane;.
b) architektoniczne:
- ustalenie maksymalnej wysokosci zabudowy dla zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej w wielkosci 9.0 m,
- ujednolicenie ksztattéw dachéw poprzez ustalenia — dachow stromych,



2.2 Walory architektoniczne i krajobrazowe

Zachowanie waloréow krajobrazowych w obszarze zmiany planu realizowane jest poprzez:
nakaz zagospodarowania zielenig urzgdzong powierzchni terenu nie wykorzystanej pod
zabudowe z wytgczeniem terendw pod niezbedng komunikacje.

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

Teren objety zmiang planu jest potozony w granicach obszaru Natura 2000 ,Dolina Dolnej

Odry” kod PLB 320003, dla ktérego obowigzujg nastepujgce warunki zagospodarowania:

- zabronione sg dziatania moggce w sposéb znaczgcy pogorszy¢ stan siedlisk
przyrodniczych oraz siedlisk chronionych gatunkow roslin i zwierzat, a takze siedlisk
gatunkow ptakow, dla ktérych ochrony zostat wyznaczony obszar Natura 2000,

- obowigzuje zachowanie waloréw przyrodniczych i krajobrazowych,

- zakaz introdukcji gatunkow geograficznie i ekologicznie obcych, przyczyniajgcej sie do
ich inwazji i wypierania gatunkéw rodzimych.

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

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

W projekcie zmiany planu ochrone zdrowia i bezpieczehstwa ludzi zabezpieczono w

nastepujacy sposoéb: ustalono ochrone budynkéw budowlanych przed hatasem poprzez

lokalizacje budynkéw poza nieprzekraczalng linig zabudowy.

2.6 Walory ekonomiczne przestrzeni
Ustalenie docelowego przeznaczenia terenéw objetych zmiang planu umozliwia racjonalne
wykorzystanie przestrzeni w dostosowaniu do wystepujgcych uwarunkowan inwestycyjnych.

2.7 Prawo wiasnosci

Caly teren objety zmiang planu stanowi wtasnos¢ gminy. Teren objety zmiang planu zostat
przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, dla ktérego ustalono rente
planistyczng w wysokosci 0%, ze wzgledu na brak wzrostu warto$ci nieruchomosci, o ktérym
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2.8 Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W granicach obszaru objetego zmiang planu nie ma zlokalizowanych urzgdzen
infrastruktury technicznej obrony cywilnej oraz terenéw stanowigcych rezerwe pod
budownictwo ochronne w przypadku wprowadzenia zagrozenia bezpieczenstwa 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 ogétu spoteczenstwa lub lokalnych
spotecznosci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym” gmina w kwietniu 2018 r.



przystgpita do opracowania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu potozonego w miejscowosci Kamieniec. Opisywany teren przeznaczony jest pod
zabudowe mieszkaniowg w Studium uwarunkowan i Kkierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Kotbaskowo. Zamiar inwestycyjny jest zgodny z politykg przestrzenng
gminy dla miejscowosci Kamieniec, co odzwierciedlajg zapisy zmiany miejscowego planu dla
opracowywanego terenu.

Prognoza oddziatywania na srodowisko projektu zmiany planu, wykazata ze realizacja
ustalen zmiany planu nie bedzie miata znaczgcego wptywu na srodowisko przyrodnicze
(w tym na przedmiot, cele ochrony i integralno$¢ obszaréw Natura 2000) oraz zdrowie
i warunki zycia ludzi.

Zmiana planu przyczyni sie do:

- poprawy fadu przestrzennego z uwzglednieniem powigzan krajobrazowych,

- zaspokojenia potrzeb lokalnej spotecznosci w zakresie realizacji funkcji mieszkaniowe.

2.10 Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej

Projekt zmiany planu ustala obstuge komunikacyjng obszaru opracowania z istniejgcych
drog publicznych potgczonych z uktadem komunikacyjnym gminy. Teren zmiany planu od
strony wschodniej graniczy z drogg gminng o numerze ewidencyjnym nr 92/5, w ciggu ulicy
Chabrowej, ktéra tgczy sie od potudnia z drogg powiatowg zbiorczg o numerze 39287.
Projekt zmiany planu przewiduje zaopatrzenie w wode z istniejgcego wodociggu grupowego
Ustowo - Kamieniec. Odprowadzenie sSciekdw sanitarnych ustala sie istniejgacg i
projektowang kanalizacjg sanitarng grawitacyjno— ttoczng do istniejgcego grupowego
rurociggu ttocznego $ciekéw w drodze powiatowej klasy zbiorczej nr 3928Z.

Zasilanie w energie elektryczng ustala sie z istniejgcych elektroenergetycznych sieci
Sredniego napiecia SN i niskiego napiecia nn zlokalizowanych w obszarze i poza obszarem
planu.

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

Procedura prac nad zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

przewiduje udziat spoteczenstwa w jego tworzeniu, mozliwos¢ sktadania wnioskéw

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

do publicznego wgladu oraz udziat zainteresowanych osob i instytuciji w dyskusiji publicznej.
Projekt zmiany planu byt zaopiniowany i uzgodniony w odpowiednim zakresie i po uzyskaniu
wymaganych opinii i uzgodnien byt wylozony do publicznego wgladu w dniach od
...................... do ...y eeieieiieeieeen.... Odbyta sie rowniez  dyskusja
publiczna.

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 zmiany planu, w tym opracowanie ,Prognozy
oddziatywania na s$rodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”
zostang przedstawione do wgladu oso6b zainteresowanych w trakcie wylozenia zmiany



planu do wglgdu publicznego, co pozwoli na zachowanie jawnosci i przejrzystosci toku
postepowania przy jego sporzgdzaniu.

2.13 Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci

Na terenie objetym planem projektuje sie zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, ktéra ma

zapewniony dostep do wody istniejgcg siecig wodociggowg w drodze powiatowej klasy

zbiorczej nr 392827, z ktérg tgczy sie droga gminna o numerze ewidencyjnym nr 92/5,

w ciggu ulicy Chabrowej stanowigca wschodnig granice zmiany planu.

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 zlozone do sporzadzanego projektu zmiany planu. Przyjete

rozwigzania przestrzenne i ustalone wymogi planistyczne zapewniajg realizacje

whioskowanych zmian w zakresie jego zagospodarowania.

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

Zmiana planu przewiduje przeznaczenie opracowywanego terenu pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng. W bezposrednim sgsiedztwie od pdtnocy teren opracowania
jest potozony przy terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.
Ustalenia planu nie dopuszczajg do konfliktéw funkcjonalnych na terenach sgsiadujgcych
ze soba, ktére moglyby sie przyczyni¢ do zmniejszenia waloréw ekonomicznych
przestrzeni. Zabudowa i zagospodarowanie planowanych terendéw inwestycyjnych jest
uzupetnieniem wyksztatconej struktury osadniczej.

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 XXXVI1/125/2015 Rady Gminy Kotbaskowo z dnia 16 listopada 2015 r.). Plan
dotyczy ,terendw mieszkaniowych jednorodzinnych” wyznaczonych w aktualizowanym w
2015 r. studium gminy, wykorzystujacej olbrzymi atut rozwoju gminy jakim sg powigzania
komunikacyjne z krajem, miastem Szczecin i Niemcami.

6. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wplyw ustalen zmiany planu na budzet gminy zostat przeanalizowany w ,Prognozie
skutkow finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego”. Prognoza finansowa uwzglednia tereny, ktére przysporzg wplywy



dochoddéw z podatkéow w budzecie gminy. Przeznaczenie opracowywanego terenu zostato
zmienione w stosunku do obowigzujgcego planu z funkcji zabudowy ustug publicznych na
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Sprzedaz wyznaczonych ustaleniami planu
dziatek spowoduje wptywy finansowe do budzetu gminy.

7. Podsumowanie

Zmiana planu zostata sporzgdzona zgodnie z obowigzujgcg procedurg (Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. z pézniejszymi
zmianami) i spetnia obowigzujgce w tym zakresie warunki.



