Uzasadnienie

do Uchwaty Nr XLV1/371/22
Rady Miejskiej w Trzebiatowie
z dnia 28 kwietnia 2022 r.

Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cze$ci wsi Klodkowo w gminie

Trzebiatow, zainicjowany zostal Uchwatg Nr XXXI1V/264/21 Rady Miejskiej w Trzebiatowie z dnia 27

maja 2021 r.

Przedmiotem planu jest ustalenie przeznaczenia, sposobu zagospodarowania i zabudowy terenow wsi

Klodkowo na cele zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej z uwzglednieniem

waloréw kulturowych wsi z jej historycznym uktadem ruralistycznym oraz ustalenie zasad obshugi w

zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej. Plan obejmuje obszar o tacznej powierzchni 30,35 ha.

Przedmiotowy plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Trzebiatow przyjetego Uchwatg Nr XLV11/403/18 Rady Miejskiej w Trzebiatowie

z dnia 29 marca 2018 r.

Studium wyznacza dla Ktodkowa:

1) tereny wiejskich zespotow zabudowy (RM) stuzacych przede wszystkim zamieszkaniu i prowadzeniu
gospodarstwa rolnego;

2) tereny dla potrzeb powszechnych (OG) stuzacych funkcjom zwigzanym z obstuga mieszkancow oraz
realizacji zadan administracji publicznej;

3) tereny ogolnodostepnych urzadzen turystycznych i sportowych (UT) stuzacych obstudze turystyki,
sportowi i rekreacji;

4) tereny ogrodéw, sadow i plantacji (RO) shuzacych prowadzeniu upraw sadowniczych i innych na
gruntach rolnych przeznaczonych na ten cel.

Uzasadnieniem podjgcia prac nad planem byto zainteresowanie mieszkancow mozliwoscia budowy lub
rozbudowy na whasnych dziatkach i lokalizacja zabudowy uzupeniajacej w pierzejach.

Byto to niemozliwe w zwiazku z ograniczeniami wprowadzonymi ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o
inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych, wprowadzajacej zakaz lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej w odlegtos$ci mniejszej niz 10-krotna catkowita wysokos¢ elektrowni.

Obowigzujacy plan miejscowy dotyczacy zespotow elektrowni wiatrowych okresla ich maksymalng
wysokos¢ do 160 m, co powodowalo brak mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej w
odlegtosci do 1600 m od wiezy, czyli praktycznie lokalizacji zabudowy na obszarze calej miejscowosci
Ktodkowo.

Warunkiem dopuszczenia zabudowy w odleglosciach mniejszych, lecz ustalonych w planie dotyczacym
elektrowni jest, zgodnie z art. 15 ust. 8 ustawy, uchwalenie w ciagu 72 miesi¢cy od dnia jej wejscia w
zycie planow miejscowych przewidujacych lokalizacje budynkéw mieszkalnych na podstawie przepisow
dotychczasowych.

Przedmiotowy plan otwiera wigc mozliwos¢ lokalizacji inwestycji mieszkaniowych na terenach do
chwili obecnej wykluczajacych taka zabudowy, jednak z ograniczeniami wynikajacymi z innych
uwarunkowan.

Sposdb realizacji wymogéw wynikajacych z Art. 1 ust. 2+4 upzp.
I. Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:
1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i

krajobrazowe poprzez ustalenia zawarte w § 5 i 8 ustalen ogdélnych oraz w ustaleniach
szczegOtowych.

Teren objety planem jest terenem typowo wiejskim, potozonym wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 109 Ploty
— Trzebiatow. Plan nie powoduje zmiany uktadu podstawowego, nie powoduje rozproszenia zabudowy, a



zabudowa projektowana lokalizowana jest jako uzupetniajgca w pierzejach drog oraz wprowadza nowe
tereny przeznaczone pod zabudowe, uzupetniajac strefe, jak ustalono w Studium.

Ustalone warunki lokalizacji i parametréw zabudowy odpowiadaja podstawowym formom zabudowy
istniejgcym na obszarze opracowania, gwarantujac zachowanie tadu przestrzenno-architektonicznego.
Warto$cig w krajobrazie wsi Klodkowo jest zespdt zieleni wysokiej — lasu i zieleni naturalnej. Ustalenia
planu nie ingeruja w te zieleh. WartoScig w krajobrazie sg tez istniejagce i nowe nasadzenia zieleni
wysokiej na terenach biologicznie czynnych w ustalonej wielkosci od 30 do 60% powierzchni dziatek.

2. Wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochronie gruntow rolnych i

le$nych poprzez ustalenia zawarte w § 8 oraz w § 12.

Obszar planu nie jest zlokalizowany w granicach obszarow chronionych na mocy ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Jedynie jego potnocno-wschodnia czg$¢ graniczy z obszarem
Natura 2000 PLH320049 ,,Dorzecze Regi” - ustalenia planu nie wptywaja negatywnie na cele dla
ktorych obszar ten zostal utworzony. Cze$¢ obszaru planu potozona jest w granicach proponowanego
Zespotu Przyrodniczo-Krajobrazowego ,,Dolina Regi”. Ustalenia planu, zachowujac charakterystyczne
formy zabudowy wsi, nie wptywaja negatywnie na walory przyrodnicze i krajobrazowe.

Prognoza oddziatywania na srodowisko, sporzadzona do projektu panu wykazata, ze nie wystapia istotne
negatywne oddzialywania na roznorodno$¢ biologiczna, a realizacja ustalen planu nie bedzie wykraczaé
swoim oddzialywaniem poza zasigg lokalny.

Przewazajace, dotychczas niezainwestowane, cze$ci obszaru opracowania planu sa gruntami rolnymi
klasy III, ktore sg gruntami chronionym na mocy ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i le$nych, a ich uzasadnione przeznaczenie na cele nierolnicze wymaga zgody ministra
wlasciwego do spraw wsi.

W zwigzku z tym grunty klas III na obszarze opracowania pozostaja gruntami rolnymi, w czesci
przeznaczonymi na cele zabudowy zagrodowej, z przyjeciem zasady nierozpraszania zabudowy poza
zwarty obszar zainwestowania wsi. Nowa zabudowa nierolnicza skoncentrowana zostata na gruntach
klasy 1V.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoOw oraz dobr kultury wspdlczesne;j.

Wigkszo$¢ obszaru opracowania objeta jest strefg ochrony konserwatorskiej historycznego
owalnicowego uktadu przestrzennego wsi z kosciotem, w zwigzku z czym plan ustala wymogi dotyczace
zagospodarowania i zabudowy w granicach strefy z utrzymaniem charakterystycznego uktadu zagrod/
siedlisk oraz charakteru i gabarytéw zabudowy.

Kosciét parafialny p.w. MB. Krélowej Swiata objety jest wraz z terenem, nieczynnym cmentarzem
przykoscielnym i murem ogrodzeniowym, ochrong prawna na podstawie wpisu do rejestru zabytkoéw pod
numerem A-947. Plan ustala zasady jego ochrony. Ponadto ochrona, poprzez ujecie w gminnej ewidencji
zabytkéw, z okreSleniem obowiazkéw i zakazow, objeto budynki mieszkalne, gospodarcze i inne
wymienione w ustaleniach planu.

Ponadto, plan wyznacza strefy ,,W.III” ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicz-
nych ujetych w ewidencji stuzby konserwatorskiej, w granicach ktorych wprowadzono wymogi w
przypadku realizacji zabudowy.

4, Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby 0séb
niepelnosprawnych

Ustalenia planu nie stoja w sprzeczno$ci z wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i
mienia. W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony z
wlasciwymi organami w w/w zakresie.

W zwigzku z zakresem obszarowym terenu opracowania ustalenia planu nie obejmujg problematyki
bezpieczenstwa ludzi i mienia w pojgciu struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy.



Plan uwzglednia potrzeby 0sob niepetnosprawnych poprzez odpowiednie zapisy dotyczace dostepu do
obiektow uslugowych, gwarantujace brak barier architektonicznych, zawarte w § 5 oraz obstugi
komunikacyjnej, zawarte w § 10 uchwaty.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wlasnosci

Zdecydowanag wigkszo$¢ obszaru opracowania planu stanowig grunty wilasnosci prywatnej. Prawo
wlasnosci zostato uszanowane poprzez pozytywne dla wlascicieli rozpatrzenie wnioskéw ztozonych
przed przystapieniem do sporzadzania planu, zwigkszajac jego warto$¢ ekonomiczng i uzytkows, z
wyjatkiem ograniczen wynikajacych z potozenia na obszarach chronionych przed uzytkowaniem
nierolniczym gruntow klasy III.

6. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa pahstwa

Ustalenia planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa Panstwa.
W trakcie procedury planistycznej projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony z wlasciwymi
organami w tym zakresie.

7. Potrzeby interesu publicznego

Interes publiczny na potrzeby proceséw planistycznych nalezy rozumieé jako uogolniony cel dazen i
dziatan uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogdtu spoleczenstwa lub lokalnych spotecznosci,
zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym. Zadaniem dla realizacji celow publicznych jest
dzialalno$¢ o znaczeniu lokalnym, bez wzgledu na status podmiotu podejmujacego te dziatania oraz
zrodia ich finansowania, stanowigce realizacje celow, o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

Celami publicznymi sg: wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne oraz budowa i utrzymywanie tych
drog, teren publicznej zieleni urzadzonej, budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do
zaopatrzenia ludnos$ci w wodg, urzadzen stuzacych ochronie srodowiska.

Na obszarze planu wyznacza si¢ nastgpujace przestrzenie publiczne stanowigce przestrzenie
ogo6lnodostepne: tereny zieleni parkowej - skwery 12 ZP i 12a ZP, teren $§wietlicy wiejskiej i urzadzen
sportowo — rekreacyjnych — 16 UK,US oraz tereny komunikacji - drogi publiczne klasy G i D.

8. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlno$ci sieci szerokopasmowych

oraz potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci

poprzez ustalenia zawarte w § 11 uchwaty.

9. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkoOw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawnosci 1

przejrzystosci procedur planistycznych

Zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie jawnosci i
przejrzysto$ci  procedur planistycznych nastgpito poprzez powiadomienie spoteczenstwa o
poszczegblnych etapach sporzadzania planu, okreslonych w art. 17 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o $srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz 0 ocenach
oddzialywania na srodowisko, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektroniczne;.

Po ogtoszeniu o przystapieniu do sporzadzenia planu nie wplynety wnioski indywidualne.

Po uzyskaniu wszystkich niezbednych opinii i uzgodnien projektu planu, Burmistrz Trzebiatowa
zawiadomil o wylozeniu projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko
w strategicznej ocenie oddziatywania na Srodowisko do publicznego wgladu, zapewniajac udziat
spoteczenstwa w procedurze oceny planu, jak tez zapoznanie si¢ z przewidywanym oddziatywania
projektowanej inwestycji na srodowisko przyrodnicze i zdrowie ludzi.

Do projektu planu, wytozonego do publicznego wgladu w dniach od 18 marca do 8 kwietnia 2022 r., w
ustawowym terminie uwag nie ztozono.



1. Zgodno$¢ planu z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 upzp

Gmina Trzebiatow posiada analizg dotyczaca oceny aktualnos$ci studium i planéw miejscowych, o ktorej
mowa w art. 32, na podstawie ktorej Rada Miejska w Trzebiatowie w dniu 27 kwietnia 2017 r. podjeta
Uchwate Nr XXXIII/317/17 w/s oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebiatow 1 miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego obowigzujacych na obszarze gminy Trzebiatow. Uchwata stwierdza aktualnos¢ planow
oraz konieczno$¢ dokonania aktualizacji studium. Ostatnia aktualizacja studium w granicach
administracyjnych gminy przyjeta zostala Uchwalg Nr XLVI1/395/14 Rady Miejskiej w Trzebiatowie z
dnia 24 kwietnia 2014 r., a ostatnia zmiana studium - Uchwatag Nr XLVII/403/18 Rady Miejskiej w
Trzebiatowie z dnia 29 marca 2018 r. Zagospodarowanie obszaru objetego planem zgodne jest z
obowigzujacym studium.

Ponadto wyzej wymieniona ocena za celowe uznaje sporzadzanie planow miejscowych dla terenow
problemowych, ktorym w zwigzku z potozeniem w ,,strefie wiatrakowej” jest rejon Ktodkowa.

I11. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Zgodnie z § 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz.
1587) waznym czynnikiem decydujacym o przyjeciu rozwigzan projektu planu, zwigzanym z walorami
ekonomicznymi przestrzeni, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy, jest prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Prognoza ta jest jednym z etapow
sporzadzania planu miejscowego 1 wykonywana jest po sporzadzeniu projektu wraz z prognoza
oddziatywania na S$rodowisko, z uwzglednieniem ustaleh Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, a polega na okresleniu wartosci ekonomicznej skutkow uchwalenia
planu i ich wptywu na budzet gminy w zakresie wydatkow i dochodow. Rozwigzania planistyczne
przedstawia si¢ w prognozie w postaci przyblizonych kosztow realizacji i osiggnigcia prawdopodobnych
zyskow.

Przedmiotowy plan wprowadza nowe zagospodarowanie glownie na gruntach prywatnych.

Zaopatrzenie terenu w zakresie infrastruktury technicznej zapewnione bedzie z sieci istniejacych na
obszarze opracowania planu. Ze $rodkéw Gminy Trzebiatow realizowane beda sieci w drogach
gminnych oraz modernizacja tych drog. Koszty zwiazane z polityka naprawcza lub modernizacja sieci i
drog istniejacych nie jest skutkiem uchwalenia planu. Kosztem dla Gminy bedzie przysztosciowa
budowa komunalnej oczyszczalni §ciekdw na terenie o symbolu 4 1To, na gruntach Skarbu Panistwa.
Przebudowa lub modernizacja drog publicznych spowoduje konieczno$é wykupu niewielkich
powierzchni gruntow prywatnych na te cele.

Poza inwestycjami infrastruktury technicznej, kosztem dla Gminy bedzie zagospodarowanie terenu
zabudowy ustug kultury, sportu i rekreacji na terenie o symbolu 16 UK,US na gruncie gminnym.

Realizacja ustalen planu zapewni stale dochody gminy w postaci podatku od nieruchomos$ci w wielko$ci
nieznacznie wigkszej od mozliwej do uzyskania w przypadku braku planu, szczegdlnie terenow
przeznaczonych na cele nierolnicze, ponadto dochody z tytulu podzialdéw i jednorazowej optaty
planistyczne;j.
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