Uzasadnienie

Uzasadnienie sporzadzono zgodnie z wymogami z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503).

Podstawe do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stanowita uchwata
nr XX1/138/17 Rady Gminy Kozielice z dnia 27 marca 2017 r. o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar obrebu Kozielice,
gmina Kozielice, obejmujgca granicami opracowania planu tereny o tgcznej powierzchni okoto
52 ha, zgodnie z zatacznikiem graficznym do przedmiotowej uchwaty.

Zasadno$¢ opracowania planu wynikata z potrzeby wprowadzenia ustalen w zakresie zasad
zabudowy i zagospodarowania terenéw w celu umozliwienia realizacji inwestycji, zgodnie ze
zgloszonymi wnioskami inwestoréw z uwzglednieniem polityki przestrzennej miasta ustalonej
w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kozielice,
przyjetego Uchwata Nr XXV/261/2001 Rady Gminy Kozielice z dnia 28 grudnia 2001 r.,
zmienionego Uchwatami: Nr XV/125/2004 z dnia 23 wrze$nia 2004 r., Nr XXIII/186/2005 z dnia
07 lipca 2005 r., Nr IX/52/2007 z dnia 23 pazdziernika 2007 r., Nr XXVIII/195/2010 z dnia
18 marca 2010 r., Nr XXVIII/196/2010 z dnia 18 marca 2010 r. oraz Nr XXI11/242/13 Rady Gminy
Kozielice z dnia 21 listopada 2013 r. Majac na uwadze wprowadzone ograniczenia lokalizacji
nowych terenéw mieszkaniowych wynikajace z ustawy o inwestycjach w zakresie elektrowni
wiatrowych, w my$l art. 15 ust. 8 niniejszej ustawy Rada Gminy Kozielice podjeta decyzje
o sporzadzeniu miejscowego planu w przedmiotowym obszarze, gtéwnie celem zapewnienia
terendw dla nowej zabudowy mieszkaniowej, nowych terenéw pod inwestycje oraz przestrzeni
zyciowej dla mieszkancdw gminy.

W trakcie sporzadzania projektu planu wzigto pod uwage aspekty z zakresu planowania
przestrzennego zawarte w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Wykonano szereg wspomagajacych analiz dla terendéw
objetych opracowaniem planu oraz dla terenéw sasiednich (analiza istniejacego zagospodarowania,
analiza struktury wlasno$ci, analiza klasouzytkéw dla terenéw objetych planem). Przyjete
rozwigzania projektowe sa wynikiem zlozenia ze sobg efektéw przeprowadzonych analiz
urbanistycznych, wariantéw  projektowych oraz wytycznych i uwag wynikajacych
z przeprowadzonej procedury formalno-prawnej, w tym otrzymanych opinii i uzgodnien.

Przyjete rozwigzania projektowe nie naruszaja ustalen obowigzujacego Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania gminy Kozielice.

Projekt planu sporzadzono w ramach procedury formalno — prawnej zgodnie z art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zakres opracowania
planu jest zgodny z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Projekt planu zgodnie z wymaganiami prawnymi podlegal przeprowadzeniu strategicznej oceny
oddziatywania na Srodowisko.

Zgodnie z art.15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przedstawia si¢:

1. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4.
1) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

Wymagania zostaty spelnione poprzez zapisy projektu planu miejscowego w Rozdziale 2 Ustalenia
dla catego obszaru objetego planem w §7 oraz w Rozdziale 3 — Ustalenia szczegétowe dla
poszczegdlnych terenéw, gdzie zostaly okre$lone zasady ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terendw
w tym nakazy, zakazy i dopuszczenia wynikajace z dostosowania nowej zabudowy do istniejacego
zagospodarowania oraz ukladu urbanistycznego zgodnie z wymaganiami zasad urbanistyki
i architektury. Jednocze$nie na rysunku planu wyznaczono obowiazujace i nieprzekraczalne linie
zabudowy;



2) Walory architektoniczne i krajobrazowe:

Wymagania zostaly spelnione poprzez zapisy projektu planu miejscowego w Rozdziale 3 —
Ustalenia szczegétowe dla poszczegélnych terendw, okreslajacym przeznaczenie terendw,
parametry 1 wskazniki ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenéw w tym nakazy,
zakazy i1 dopuszczenia wynikajace z dostosowania nowej zabudowy do istniejacego uktadu
urbanistycznego. W celu zapewnienia wysokich waloréw architektoniczno — krajobrazowych
planowanej zabudowy w planie zawarto ustalenia dotyczace stosowania materialow
wykonczeniowych elewacji budynku oraz kacie nachylenia potaci dachowych budynkéw;

3) Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych:

Wymagania zostaly spetnione poprzez zapisy projektu planu miejscowego w §8 okreslajacym
ustalenia dotyczace ochrony oraz ksztaltowania §rodowiska, przyrody i krajobrazu. Projekt planu
wymagal uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolne oraz nie
wymagal uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne;

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr Kkultury
wspolczesnej:

W planie okresla si¢ ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym
krajobrazéw kulturowych w §9. W granicach obszaru objg¢tego planem wystepuja obiekty oraz
obszary i strefy podlegajace ochronie zgodnie obowigzujacymi z przepisami zwigzanymi z ochrong
1 opiekg nad zabytkami. W przypadku odkrycia przy prowadzeniu prac ziemnych jakichkolwiek
znalezisk archeologicznych, nakazuje si¢ przeprowadzenie badan archeologicznych zgodnie
z przepisami odrebnymi. W planie nie ustala si¢ zasad ochrony krajobrazéw kulturowych oraz débr
kultury wspoéiczesne;.

W trybie art.25 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nastapito
uzgodnienie projekt planu z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw w Szczecinie.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepelnosprawnych:

Wymagania zostaly spetnione poprzez zapisy projektu planu miejscowego w §8 okreslajacym
ustalenia dotyczace ochrony oraz ksztattowania S$rodowiska, przyrody i krajobrazu, gdzie
wprowadzono regulacje obejmujace m.in. lokalizacj¢ przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywac¢ na srodowisko, ochron¢ powietrza, wéd, ziemi oraz ochrong¢ przed hatasem. Potrzeby
0s6b niepetnosprawnych w projekcie planu realizowane s3 poprzez ustalenie koniecznosci
uwzglednienia w bilansie miejsc do parkowania stanowisk postojowych przeznaczonych do
parkowania pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa — w Rozdziale 2 w §15 pkt 7.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni:

Wymagania zostaty spetnione poprzez zapisy projektu planu miejscowego umozliwiajace racjonale
wykorzystanie przestrzeni w Rozdziale 3 — Ustalenia szczegétowe dla poszczegdélnych, okreslono
parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenéw. Ustalone zasady
zagospodarowania terenu przeznaczonego dla realizacji zabudowy moga wpltywaé na wzrost
warto$ci gruntéw, co moze przyczyni¢ si¢ do zwickszenia wptywéw do budzetu gminy z tytutu
wzrostu podatku od nieruchomosci oraz ewentualnych optat z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci czy optat o charakterze cywilno - prawnym.

7) Prawo wlasnosci:

Ustalajac przeznaczenia terenéw wzi¢to pod uwage interes publiczny i interesy prywatne,
w tym zglaszane postulaty w postaci wnioskéw i uwag oraz opinii i uzgodnien.

Majac na uwadze interes publiczny w projekcie planu w §14 zostaty okre$lone tereny przeznaczone
pod lokalizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.



Ustalenia planu okre$lajagc przeznaczenie i warunki zabudowy wyznaczaja granice korzystania
Z rzeczy, stanowig podstawe do ograniczenia swobody w wykonywaniu prawa wtasno$ci (art. 140
Kodeksu cywilnego), co nie narusza konstytucyjnej zasady ochrony prawa wlasnosci;

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

W granicach obszaru objetego planem nie wystgpuja elementy obronno$ci i bezpieczenstwa
pafhstwa zgodnie ze zlozonymi wnioskami organéw wiasciwych do opiniowania i uzgadniania
projektu planu miejscowego w tym zakresie;

9) Potrzeby interesu publicznego:

Potrzeby interesu publicznego zostaly spetnione poprzez zapisy projektu planu miejscowego
ustalone w Rozdziale 2 Ustalenia dla catlego obszaru objetego planem w §14 okreslajacym
inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym oraz w §15 i §16, dotyczacym zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury techniczne;j.
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych, zostaty zawarte w §13;

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych:

Obszary objete planem cze$ciowo posiadaja bezposredni dostep do istniejacych linii sieci
infrastruktury technicznej. Zaopatrzenie w infrastruktur¢ techniczng spetnione zostalo poprzez
zapisy planu miejscowego zawarte w Rozdziale 2 w §16 okre$lajacym zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej.

W zakresie obstugi telekomunikacyjnej w §16 dopuszcza si¢ realizacje inwestycji celu publicznego
z zakresu acznoS$ci publicznej. Ponadto na wszystkich wyznaczonych w planie terenach ustala si¢
mozliwo$¢ lokalizowania: systemow infrastruktury technicznej, w tym sieci i urzadzen
elektroenergetycznych, wodociagowych, kanalizacyjnych, gazowych, cieplnych,
telekomunikacyjnych, w tym takich jak stacje transformatorowe, podziemne przepompownie
sciekéw, indywidualne zrédla energii elektrycznej i ciepta, w tym mikroinstalacje, z wyjatkiem
elektrowni wiatrowych, a takze kontenerowe stacje telekomunikacyjne, oraz stuzace
zagospodarowaniu wod opadowych i roztopowych, przy zachowaniu pozostatych ustalen planu
i pod warunkiem, ze ucigzliwo$¢ tych obiektéw nie bedzie wykracza¢ poza dopuszczalne normy;

11) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkéw komunikacji
elektronicznej:

Warunek zostal zapewniony poprzez spetnienie wymogu art. 17 i 18 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz spetnienie wymogow art. 54 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko poprzez
wywieszenie obwieszczenia na tablicach ogtoszeh oraz ogloszenie w prasie i BIP informacji
o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i mozliwosci sktadania wnioskéw oraz obwieszczenia na tablicach ogloszen, ogloszenia w prasie
i BIP o wylozeniu do publicznego wgladu projektu planu i mozliwosci sktadania uwag oraz
udziatu w dyskusji publicznej.

Zgodnie z treScig ww. obwieszczen i ogloszen wnioski i uwagi do projektu planu zainteresowani
mogli sktada¢ w sposéb tradycyjny oraz w postaci elektroniczne;.

W ramach udzialu w postepowaniu w sprawie strategicznej oceny oddzialywania na §rodowisko
zainteresowani mogli sklada¢ uwagi i1 wnioski takze za pomocg S$rodkéw komunikacji
elektroniczne;j.

12) Zachowanie jawnosSci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Warunek zostal zapewniony poprzez spetnienie wymogu art. 17 i 18 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz spelnienie wymogow art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie



srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko poprzez wywieszenie obwieszczenia na
tablicach ogloszen oraz ogtoszenie w prasie i BIP informacji o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i mozliwo$ci skladania wnioskéw oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen, ogloszenia w prasie i BIP o wylozeniu do publicznego
wgladu projektu planu i mozliwosci sktadania uwag oraz udzialu w dyskusji publiczne;.

W okresie wskazanym w obwieszczeniu o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego nie
wplynal Zaden wniosek indywidualny.

13) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci:

Wymagania spetnione poprzez zapisy projektu planu miejscowego w §16 pkt 5. W planie zostat
ustalony obowigzek zaopatrzenia w wode na cele bytowo-gospodarcze oraz przeciwpozarowe
z sieci wodociggowej, w oparciu o sie¢ istniejacg i sie¢ wodociggowa po jej wybudowaniu,
zlokalizowang w liniach rozgraniczajacych drég publicznych oraz drég wewnetrznych. Dopuszcza
si¢ ujecie wody ze studni glebinowej na terenie dziatki, na warunkach okre$lonych w przepisach
odrgbnych,

14) Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym
zglaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze
analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne:

Przystapienie do opracowania planu wynikalo ze zgloszonych wnioskéw wiascicieli
nieruchomosci.

W okresie wskazanym terminie w obwieszczeniu o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego nie wptynat zaden wniosek indywidualny.

Ztozone wnioski przez organy opiniujace i uzgadniajace do projektu planu zostaty uwzglgednione
w ustaleniach przedmiotowego planu.

Przeznaczenie przedmiotowych terendw nie narusza interesu publicznego, nie wplywa
niekorzystnie na interesy prywatne i nie powoduje niekorzystnych skutkéw ekonomicznych,
srodowiskowych i spolecznych oraz moze mie¢ pozytywne skutki ekonomiczne i spoteczne.

Ustalajac przeznaczenia terenéw wzi¢to pod uwage interes publiczny i interesy prywatne,
w tym zglaszane w postaci wnioskéw i uwag, a takze poprzez zapewnienie udzialu spoleczenstwa
w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w trakcie jego
wylozenia do publicznego wgladu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko. Uwzgledniono
wymagania fadu przestrzennego majac na uwadze walory ekonomiczne przestrzeni i potrzeby
efektywnego nig gospodarowania. Wykonano szereg wspomagajacych analiz dla terenéw objetych
opracowaniem planu oraz dla terendéw sgsiednich, m.in.: inwentaryzacje¢ urbanistyczna oraz
analizy: struktury wlasnosci, istniejacego zainwestowania, istniejacych i planowanych powiazan
komunikacyjnych oraz mozliwoSci zapewnienia wtlasciwej obstugi komunikacyjnej dla
projektowanych terendw, istniejacej i planowanej sieci infrastruktury technicznej. Analizowano
ucigzliwosci, ktore moga oddziatywac na otoczenie w zwiagzku z projektowanymi przeznaczeniami
terendw. Zamierzeniem projektowym bylo wywazenie aspektéw ekonomicznych, przyrodniczych
i spotecznych. Uwzgledniono wymagania wynikajagce z potrzeb ochrony $rodowiska
przyrodniczego i zabezpieczenia potrzeb spotecznych, przy jednoczesnym dazeniu do realizacji
kierunkéw polityki rozwoju gminy w zakresie otwierania mozliwo$ci inwestycyjnych oraz
wspierania przedsigbiorczo$ci, a takze aktywizacji proceséw ekonomicznych i gospodarczych.
W trakcie konstruowania ustalen planu wzigto pod uwage istniejace walory przyrodnicze
wystepujace w granicach obszaréw objetych planem oraz w ich otoczeniu, co zostato potwierdzone
w sporzadzonej prognozie oddzialywania na Srodowisko. Ustalenia planu pozwola na wykonanie
zamierzen inwestycyjnych planowanych przez wtascicieli dziatek i inwestoréw, a takze przyczynia
si¢ do aktywizacji procesOw rozwoju tej czgsci gminy, przy zachowaniu wymogéw ochrony
i ksztattowania tadu przestrzennego. Przyjete rozwigzania projektowe sa wynikiem ztozenia ze



soba efektéw przeprowadzonych analiz urbanistycznych, wariantéw projektowych oraz
wytycznych i uwag wynikajacych z przeprowadzonej procedury formalno-prawnej, w tym
otrzymanych opinii i uzgodnien. Przeprowadzone analizy przyczynity si¢ m.in. do wprowadzenia
zapisOw majacych na celu ochrone Srodowiska, przyrody i krajobrazu;

15) W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz = walorow
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

a) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego:

Tereny wyznaczone w planie, przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna,
wielorodzinna, zagrodowa oraz zabudowe ustugowa, posiadajg dostep do istniejacego publicznego
uktadu komunikacyjnego jaki stanowia drogi publiczne na terenie Kozielic,

b) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka

transportu:
Projektowana zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wielorodzinna, zagrodowa oraz zabudowa

ustugowa zlokalizowane sa na dziatkach przylegajacych do ulicy posiadajacej dostgp do
komunikacji publiczne;j.

c) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sie pieszych
1 rowerzystow:

Zapisy planu dopuszczaja mozliwo$¢ na wszystkich wyznaczonych w planie terenach lokalizacji
ciagdw pieszych, ciggéw rowerowych.

d) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

-na obszarach o w pelni wyksztalconej 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. Nr 166, poz. 1612 oraz
z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczegblnosSci poprzez uzupetnianie istniejacej zabudowy:

Tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, wielorodzinng, zagrodowg oraz
zabudowe¢ ustugowa, wyznaczone sa w sasiedztwie istniejacych terenéw komunikacyjnych.
Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Kozielice, obszar objety planem znajduje si¢ w granicach terendw zabudowy mieszkaniowej
z dopuszczeniem ustug rzemiosta i magazynowania;

2. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust.1, wraz data uchwaly rady
gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2.

Obszary objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego sa zgodne z wynikami
analizy aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Kozielice oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kozielice przyjetej
Uchwata Nr XXTII1I/147/17 Rady Gminy Kozielice z dnia 29 maja 2017 r.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Realizacja ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bgdzie miata korzystny
wplyw na budzet gminy. Ze sporzadzonej prognozy finansowej uchwalenia przedmiotowego planu
wynika, iz gmina osiggnie przychody z tytutu realizacji planu, a jego uchwalenie begdzie miato
dodatni wplyw na budzet gminy Kozielice.

W zwigzku z powyzszym zasadne jest podjecie przez Rad¢ Gminy Kozielice uchwaty
0o uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszar
obrebu Kozielice, gmina Kozielice. Projekt planu sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg
formalno-prawna, wynikajaca z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu



i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503), i moze stanowi¢ przedmiot
uchwalenia.



