UZASADNIENIE

Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostato zainicjowane
Uchwatg Nr LVI/538/22 Rady Miejskiej w Wolinie z dnia 26. stycznia 2022 roku w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Wolin w obrebie geodezyjnym Kotczewo, zwanej dalej planem.

1. Informacje ogdine

Plan obejmuje obszar o powierzchni 0,1175 ha zlokalizowany w obrebie geodezyjnym
Kotczewo. Od strony poinocnej i potudniowej teren opracowania graniczy z obszarem
przeznaczonym pod zabudowe rekreacji indywidualnej, natomiast granice zachodnig
stanowi droga komunikacji wewnetrznej nalezgca do Skarbu Panstwa, o numerze ewidencji
geodezyjnej 642 dr. Od wschodu teren opracowania graniczy z uzytkami rolnymi — tgkami.

Projekt planu obejmuje w szczegolnosci nastepujgce zagadnienia:

1) umozliwienie lokalizacji zabudowy rekreacji indywidualnej z dopuszczeniem ustug
handlu detalicznego lub ustug gastronomii,

2) ustalenie zasad obstugi komunikacyjnej i inzynieryjnej terenéw inwestycyjnych.

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

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

2.1 Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Zapewnienie tadu przestrzennego w obszarze zmiany planu realizowane jest
przez dyspozycje:
a) urbanistyczne:
— ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j:
w wielkosci 70% w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej,
— ustalenie maksymalnej powierzchni zabudowy: w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej w wielkosci 15%,
b) architektoniczne:
- ustalenie maksymalnej wysokosci zabudowy w wielkosci 7.0 m,
- ustalenie koniecznosci realizacji dachow stromych.

2.2 Walory architektoniczne i krajobrazowe

Zachowanie waloréw architektonicznych i krajobrazowych w obszarze planu realizowane jest
poprzez: ustalenie w przepisach szczego6towych warunkow zabudowy nawigzujgcych do
gabarytow zabudowy wystepujgcej na terenie gminy Wolin.



2.3 Wymagania ochrony s$rodowiska, 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 gatunkowa roslin, zwierzat i grzybdw.

Teren wczeéniej uzytkowany jako grunt orny (klasa uzytkdow — R VI) po wejsciu w zycie planu

z 2002 r., aktualnie zaniechano rolniczego uzytkowania i obszar objety planem

wykorzystywany jest jako dziatka rekreacyjna.

Teren opracowania znajduje sie w granicach specjalnego obszaru ochrony ptakéw Natura
2000 ,Zalew Kamienski i Dziwna” PLB 320011.

Omawiany projekt planu zawiera szereg szczegotowych ustalen mitygujgcych, bedacych
rozwigzaniami zmierzajgcymi do zapobiegania i ograniczania potencjalnych negatywnych
oddziatywan na srodowisko, w tym na przedmiot i cele ochrony w obszarze Natura 2000
.Zalew Kamienski i Dziwna” PLB 320011. Teren planu lezy poza zasiegiem obszaréw
i obiektéw proponowanych do ochrony.

2.4 Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej

W obszarze planu zlokalizowane jest stanowisko ochrony stanowisk archeologicznych,

ktérego granice okreslono na rysunku planu, zas warunki jego ochrony sprecyzowano

w ustaleniach planu.

2.5 Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
oso6b niepetnosprawnych

W projekcie planu ochrone zdrowia i bezpieczenstwa Iludzi zabezpieczono

w nastepujacy sposoéb: ustalono ochrone budynkéow budowlanych przed hatasem

poprzez ich lokalizacje poza nieprzekraczalng linig zabudowy.

2.6 Walory ekonomiczne przestrzeni
Ustalenie docelowego przeznaczenia terendéw objetych planem umozliwia racjonalne
wykorzystanie przestrzeni w dostosowaniu do wystepujgcych uwarunkowan inwestycyjnych.

2.7 Prawo wilasnosci

Teren opracowania objetego planem stanowi wtasno$¢ prywatng i zostat przeznaczony pod
zabudowe rekreacji indywidualnej lub ustug handlu detalicznego lub gastronomii. Dla terenu
zabudowy rekreacji indywidualnej ustalono stawke procentowg stuzgcg naliczaniu optaty
planistycznej w wysokosci 30%. Natomiast nie ustalono stawki procentowej
dla zachowanego, dotychczasowego (od 2002 r.) przeznaczenia terenu pod ustugi handlu
lub gastronomii, co spowodowato brak wzrostu wartosci nieruchomosci dla utrzymanych klas
przeznaczenia.

2.8 Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W granicach obszaru objetego planem nie ma zlokalizowanych urzadzen infrastruktury
technicznej obrony cywilnej oraz terendéw stanowigcych rezerwe pod budownictwo ochronne
w przypadku wprowadzenia zagrozenia bezpieczenstwa panstwa — plan ich nie wyznacza.



2.9 Potrzeby interesu publicznego

Rozumiejgc jako interes publiczny rozwéj gminy — czyli wg definicji ,uogdlniony cel dgzenh
i dziatan, uwzgledniajgcych zobiektyzowane potrzeby ogodtu spoteczenstwa lub lokalnych
spotecznosci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym” gmina w styczniu 2022 r.
przystgpita do opracowania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu potozonego w obrebie Kotczewo. Opisywany teren obejmuje strefa rekreacyjna w
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wolin. Zamiar
inwestycyjny jest zgodny z politykg przestrzenng gminy dla miejscowosci Kotczewo, co
odzwierciedlajg zapisy miejscowego planu dla opracowywanego terenu.

Prognoza oddziatywania na srodowisko projektu planu, wykazata Ze realizacja ustalen 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.

Plan przyczyni sie do zaspokojenia potrzeb rekreacyjnych spoteczenstwa.

2.10 Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej

Projekt planu ustala obstuge komunikacyjng obszaru opracowania z istniejgcych drég
wewnetrznych (wtasnoéci Skarbu Panstwa), o nieustanowionej kategorii zgodnie z Ustawg
o drogach publicznych, potgczonych z uktadem komunikacyjnym gminy. Zachodnig granice
stanowi droga komunikacji wewnetrznej o numerze ewidencji geodezyjnej 642 dr. Projekt
planu ustala zasady zaopatrzenia w wode, gaz, energie elektryczng i telekomunikacje oraz
odprowadzenie sciekow i wod opadowych.

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

Procedura prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przewiduje

udziat spoteczenstwa w  jego tworzeniu, mozliwos¢  sktadania = wnioskow

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;.

Projekt planu byt zaopiniowany i uzgodniony w odpowiednim zakresie i po uzyskaniu

wymaganych opinii i uzgodnieh byt wylozony do publicznego wgladu w dniach od

........................ dOo .ioiiiiiiiiiiiiiiesy ieieieee ... OdDbYyla sie réwniez 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 sporzadzone na potrzeby planu, w tym opracowanie ,Prognozy oddziatywania
na srodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” oraz ,Opracowanie
ekofizjograficzne” zostaly przedstawione do wgladu osdb zainteresowanych w trakcie
wytozenia planu do wglgdu publicznego, co pozwoli na zachowanie jawnosci
i przejrzystosci toku postepowania przy jego sporzgdzaniu.



213 Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci wody, do celédw zaopatrzenia
ludnosci

Na terenie objetym planem projektuje sie zabudowe rekreacji indywidualnej z ustugami

handlu lub gastronomii, ktéra ma zapewniony dostep do wody istniejacg siecig

wodociggowg w drodze komunikacji wewnetrznej o numerze ewidencji geodezyjnej 642 dr,

graniczgcej z terenem opracowania.

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

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc sposob zagospodarowania terenu,

analizowano wnioski ztozone do sporzgdzanego projektu planu. Przyjete rozwigzania

przestrzenne i ustalone wymogi planistyczne zapewniajg realizacje wnioskowanych zmian

w zakresie jego zagospodarowania.

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

Plan przewiduje przeznaczenie opracowywanego terenu pod zabudowe rekreacji
indywidualnej z ustug handlu lub gastronomii. W Studium i w obowigzujgcych planach
miejscowych teren opracowania sgsiaduje z terenami objetymi strefg rekreacyjna.
Ustalenia planu nie dopuszczajg do konfliktéw funkcjonalnych na terenach sgsiadujagcych
ze sobg, ktére moglyby sie przyczyni¢é do zmniejszenia walorow ekonomicznych
przestrzeni. Zabudowa i zagospodarowanie planowanych terenow inwestycyjnych jest
uzupetnieniem wyksztatconej struktury osadnicze;.

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
Miejskiej, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2

Rozwigzania przyjete w planie nie naruszajg ustalen obowigzujgcego Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wolin (Uchwata
LXXXI11/848/23 Rady Miejskiej w Wolinie z dnia 02. pazdziernika 2023 r.).

Plan jest zgodny z zapisami uchwaty Nr XXXIIl/412/17 Rady Miejskiej w Wolinie z dnia 24.
marca 2017 r. przyjetej w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego obowigzujgcych na obszarze gminy Wolin.

Rozwigzania przyjete w planie nie naruszajg ustalen obowigzujgcego Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wolin (Uchwata
LXXXII1/848/23 Rady Miejskiej w Wolinie z dnia 02. pazdziernika 2023 r.). Plan dotyczy
.Strefy rekreacyjnej” wyznaczonej w studium gminy, wykorzystujgcej olbrzymi atut rozwoju
gminy jakim sga uwarunkowania przyrodnicze oraz powigzania komunikacyjne z krajem i
miastem Szczecin.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wplyw ustalen zmiany planu na budzet gminy zostat przeanalizowany w ,Prognozie
skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”.
Prognoza finansowa uwzglednia tereny, ktére przysporzg wptywy dochodéw z podatkow
w budzecie gminy.



7. Podsumowanie

Plan  zostat sporzadzony zgodnie z  obowigzujgcg  procedurg (Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. z pdzniejszymi
zmianami) i spetnia obowigzujgce w tym zakresie warunki.



