UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Maszewo
dla cze$ci obrebu Godowo.

W dniu 26 listopada 2021 r. Rada Miejska w Maszewie podj¢ta Uchwale Nr XXXI1/232/2021
W sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Maszewo dla cz¢sci obrgbu Godowo.

Zgodnie z wymogami art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze art. 29, art. 39 ust. 1, w zwiazku z art. 46 pkt 1 i art. 50
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 srodowisko, 0 przystapieniu do
sporzadzenia projektu planu zawiadomiono poprzez obwieszczenie i komunikat prasowy 0 mozliwosci
sktadania wnioskdéw i zapoznania si¢ z dokumentacja sprawy. Jednocze$nie zgodnie z art. 17 pkt 2 oraz
uwzgledniajac przepisy odrebne, zawiadomiono o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu organy
I instytucje biorace udzial w procedurze opiniowania i uzgadniania.

Realizujac postanowienia uchwaty Rady Miejskiej w Maszewie na potrzeby prac planistycznych
sporzadzono opracowanie ekofizjograficzne opisujace szczegotowo aktualne uwarunkowania
srodowiskowe obszaru planu i jego otoczenia, a nastepnie uwzglgdniajgc te uwarunkowania sporzadzono
projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (plan) obejmujacy tereny zabudowy
zagrodowej wsi Godowo, nowe tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej oraz
blizniaczej, teren Kosciota w Godowie, teren czynnego cmentarza, teren ustug sportu i rekreacji, tereny
zieleni urzadzonej oraz zieleni naturalnej, teren gruntow rolnych oraz tereny komunikacji — drog
publicznych oraz wewnetrznych.

W  projekcie planu wustalono przede wszystkim przeznaczenie poszczegdlnych terendw
funkcjonalnych, zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych i krajobrazu,
zasady ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu, zasady dotyczace zagospodarowania terendow
i obiektow podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych, zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazu kulturowego, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow komunikacji, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury techniczne;j,
zasady 1 warunki scalania oraz podziatow nieruchomosci, a takze zasady dotyczace sposobu i terminu
tymczasowego zagospodarowania terenu.

Zgodnie z wymogami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji
0 srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie s$rodowiska oraz 0 ocenach
oddziatywania na $rodowisko uzgodniono z wtasciwymi organami zakres prognozy oddziatywania na
srodowisko dla projektu planu.

1. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 wust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Ust. 2. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Na potrzeby planu w § 2 uchwaly zawarto stownik pojec¢ istotnych dla odczytywania ustalen.
Natomiast konstrukcj¢ tekstu planu, powigzania wewnetrzne w strukturze dokumentu, sposob
odczytywania ustalen oraz powigzania z elementami graficznymi opisano w § 3 uchwaly, co precyzuje
odczytywanie tresci ustalen zarowno w warstwie tekstowej jak i graficznej, ograniczajac do minimum
rozbieznosci 1 swobodg w ksztattowaniu zagospodarowania terenow.

W § 4 — § 5 planu zawarto ustalenia dotyczace kategorii przeznaczenia terendw, przeksztalcen
uktadu funkcjonalnego, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz przestrzeni publicznych.

Na obszarze objetym planem ustalono nastepujace kategorie przeznaczenia terenow:

1) tereny budowlane:



a) MNW - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej,
b) MNW-MNB - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej Iub
mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej,
¢) RZM - teren zabudowy zagrodowej,
d) UR - teren ustug kultu religijnego,
e) tereny komunikacji drogowej, w tym:
KDL — tereny drog lokalnych,
- KR —tereny komunikacji drogowej wewnetrznej;
2) tereny niebudowlane:
a) CC - teren cmentarza czynnego,
b) US-ZP - teren ustug sportu i rekreacji lub zieleni urzadzone;j,
c) ZP -tereny zieleni urzadzonej,
d) ZN - teren zieleni naturalnej,
e) RNR - teren gruntow rolnych oraz upraw.

Wskazniki, wspolczynniki, parametry dotyczace zabudowy i zagospodarowania terenu reguluja
ustalenia szczegOtowe dla terenow elementarnych. Ich stosowanie w realizacji zagospodarowania terenu
zapewni spelnienie wymagan w zakresie ksztaltowania i ochrony tadu przestrzennego, urbanistyki
i architektury.

Walory architektoniczne i krajobrazowe

W § 5 - 6 plan zawiera ustalenia dotyczace przeksztalcen uktadu funkcjonalnego, zasad ochrony
i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz przestrzeni publicznych i krajobrazu, wytyczne dotyczace
zagospodarowania terenow i lokalizacji zabudowy.

Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le$nych

W § 7 planu zawarto ustalenia dotyczace zasad ochrony S$rodowiska, przyrody oraz
zagospodarowania terenéw i obiektow podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrgbnych.

Czgs¢ planu znajduje si¢ w strefie sanitarnej cmentarza komunalnego, wyznaczonej w odlegtosci 50
m od granicy cmentarza. W granicach tej strefy nie dopuszcza sie lokalizacji budynkéw mieszkalnych
w zabudowie jednorodzinnej oraz zagrodowej a takze budynkow rekreacji indywidualnej. Ponadto
w granicach czgsci planu potozonej w strefie sanitarnej cmentarza komunalnego zlokalizowanego na
dziatce nr 108, wyznaczonej w odlegtosci 150 m od granicy cmentarza ustalono nakaz podtgczenia do
sieci wodociggowej wszystkich budynkéw korzystajacych z wody do picia i dla potrzeb gospodarczych
oraz zakaz lokalizowania studni stuzacych do czerpania wody do celéow bytowych i potrzeb
gospodarczych

Na obszarze objetym planem obowiagzujg okreslone przepisami odrgbnymi ograniczenia
W korzystaniu z wod wynikajagce z warunkoéw korzystania z wod regionu wodnego Dolnej Odry
i Przymorza Zachodniego oraz ,,Planu gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry”.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspélczesnej

Zgodnie ze stanem faktycznym i zapisem § 11 na obszarze planu ustalono nast¢pujace obszary
zabytkowe objete szczegdlnymi zasadami ochrony ze wzgledu na warto$ci kulturowe:

1) obszar oraz budynek typowane do ochrony poprzez wpis do rejestru zabytkéw - ko$cidt pw.
Podwyzszenia Krzyza Swictego wraz z cmentarzem przykoscielnym;

2) obszar objety ochrong konserwatorskg wskazany do ochrony ustaleniami planu - cmentarz
komunalny;

3) budynki wskazane do ochrony ustaleniami planu w zakresie ich kompozycji - budynek mieszkalny
zlokalizowany na dziatce nr 123/2 oraz budynek mieszkalny i budynek gospodarczy zlokalizowane
na dzialce nr 103/1;



4) obszar w granicach strefy ,,A” ochrony konserwatorskiej;

5) obszar w granicach strefy ,,K” ochrony konserwatorskiej uktadow zieleni komponowanej i form
krajobrazowych;

6) obszar w granicach strefy ,,W.III” ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych.

W granicach planu nie wystepuja dobra kultury wspolczesne;j

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby o0sob
niepelnosprawnych

Stopien realizacji potrzeb o0sOb niepelnosprawnych zalezat bedzie od rodzaju realizowanej
zabudowy. Na obszarze planu nie przewiduje si¢ realizacji obiektow uzytecznos$ci publicznej. W § 21
ust. 3 ustalono obowiazek zapewnienia miejsc do parkowania dla pojazdéw wyposazonych w karty
parkingowe.

Walory ekonomiczne przestrzeni

Rozstrzygnigcia planu dotyczace przeznaczenia terenéw na okreslone cele stuza optymalizacji
wykorzystania irozwoju gospodarczego obszaru objetego opracowaniem. Znaczna cze$¢ obszaru
przeznaczona jest w planie pod zabudowe mieszkaniowg. Wsparciem dla funkcjonowania i dalszego
rozwoju tej funkcji ma by¢ umozliwienie realizacji nowych przedsiewzie¢ przy poszanowaniu
uwarunkowan $rodowiskowych i innych ograniczen, zapewnienie przestrzeni publicznych o wysokim
standardzie, dostosowanie ukladu komunikacyjnego i zapewnienie obstugi przez infrastrukturg
techniczna.

Aspekty ekonomiczne i finansowe skutki uchwalenia planu zostaly przeanalizowane w ,,Prognozie
skutkow finansowych uchwalenia planu”. Prognoza ta wykazata, ze realizacja planu nie wptynie
znaczaco na koszty poniesione przez gming. Plan dotyczy w zasadniczej cze$ci terendw W posiadaniu
0sob fizycznych. Na obszarze planu gmina posiada grunty pod dziatkami drogowymi a takze pod ternem
zieleni urzadzonej oraz istniejgcym cmentarzem, ktorych warto$¢, w zwiazku z wejSciem w zycie
nowego planu nie ulegnie zmianie. Realizacja omawianego projektu planu miejscowego moze rowniez
przynie$¢ w przysztosci dochdd z tytutu wzrostu podatkéw od nieruchomosci budynkowych.

Prawo wlasno$ci

Ustalenia planu oraz sposoéb wyznaczenia terendw wydzielonych liniami rozgraniczajacymi
okreslono majac na uwadze maksymalnie mozliwe poszanowanie prawa wlasnosci terendow.

W granicach obszaru objetego planem znajdujg si¢ grunty nalezgce do Gminy Maszewo, Powiatu
Goleniowskiego, Skarbu Panstwa, Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, Parafii Rzymsko-
Katolickiej, spotek handlowych oraz osob fizycznych.

Ustalenia planu nie beda powodowaly zmian w zakresie przejecia gruntow na cele publiczne
a wlasciwe zarzadzanie mieniem gminy, poprawi funkcjonalno$¢ obszaru.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Teren opracowania nie obejmuje terendw zamknigtych stuzacych obronno$ci panstwa. Zgodnie
z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu podlega
uzgadnianiu z organami wojskowymi oraz odpowiedzialnymi za ochrong¢ granic i bezpieczenstwo
panstwa. Organy te uzgodnity rozwigzania projektu planu bez uwag.

Potrzeby interesu publicznego

Plan zaktada ksztattowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej w oparciu nastepujace obszary
przestrzeni publicznych:
— teren ustug kultu religijnego, oznaczony symbolem UR,

— teren ustug sportu i rekreacji lub zieleni urzadzonej, oznaczony symbolem US-ZP,
— teren zieleni urzadzonej, oznaczony symbolem ZP,
— tereny komunikacji drogowej publicznej — tereny drog lokalnych, oznaczone symbolem: KDL.



Parametry wyznaczonych terendw komunikacji i przestrzeni publicznych zapewniaja zabezpieczenie
potrzeb uzytkownikoéw i zachowanie wysokich standardéw urzadzenia terenu.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych

W § 20-28 plan zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej.

Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, W tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawno$ci
i przejrzysto$ci procedur planistycznych

W celu zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej oraz zachowania jawnosci
I przejrzystosci procedur planistycznych Burmistrz Maszewa oglosit o przystapieniu do sporzadzenia
planu miejscowego W lokalnej prasie, na tablicy ogloszen oraz na stronie internetowej Urzedu
Miejskiego w Maszewie, wyznaczajac termin sktadania wnioskow do projektu planu.

W wyznaczonym terminie — do dnia 1 lutego 2022 r. nie wptynety zadne wnioski.

Analogiczne procedury maja zastosowanie na etapie wylozenia projektu planu do publicznego
wgladu.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko zostat wytozony do publicznego
wgladu w dniach od ..... ............ do .ot e roku. Dyskusja publiczna odbyta si¢ w dniu ..............
r. Termin sktadania uwag uptynat w dniu ........ .......... r. Dokumentacja planu zostala réwniez
udostepniona na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Maszewie. Uwagi
ztozone w trybie udostgpnienie projektu planu zostaly rozpatrzone przez Burmistrza stosownym
rozstrzygnieciem i zostalty w catosci ............. Informacje w tym zakresie zawiera zatacznik nr 3 do
uchwaty.

Zapewnienie odpowiedniej ilosci 1 jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci

W § 20 - 28 plan zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej, w tym w zakresie zaopatrzenia w wodg i do celow przeciwpozarowych.

Ust. 3. Przeznaczenie terendw w odniesieniu do interesu publicznego i interesOw prywatnych, analiz
ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych.

Obszar planu obejmuje tereny cze$ciowo przeksztatcone i zagospodarowane przez podmioty
prywatne. Na pozostalym obszarze, w znacznej czg¢sci we wladaniu osob fizycznych, ustalenia planu
wskazujg lokalizacj¢ funkcji mieszkaniowej. Ponadto Ustalenia planu uwzgledniaja, majgc na uwadze
wazny interes publiczny, ochrong warto$ci przestrzeni publicznych przez zachowanie i ochrone terenéw
zieleni urzadzonej, terenu ustug sportu i rekreacji lub zieleni urzadzonej, terenu cmentarza oraz terenu
ustug kultu religijnego. Szanujac interes prywatny ustalenia planu dajg mozliwos¢ funkcjonowania
i rozwoju powyzszych funkcji przy poszanowaniu wartosci srodowiskowych.

Na potrzeby planu wykonano nastgpujace analizy i opracowania:
— opracowanie ekofizjograficzne,
— prognoza oddziatywania na srodowisko,
— prognoza skutkow finansowych.

W ramach prac nad planem brane byty pod uwagg wnioski instytucji odpowiedzialnych za ochrong
okreslonych komponentéw srodowiska i infrastruktury. Prawidtowe ujecie i rozwigzanie powyzszych
kwestii w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bylo celem nadrzednym
i podstawowg determinantg rozwigzan planistycznych, majgcych na celu zréwnowazenie interesu
publicznego i interesow prywatnych.

Ust. 4. Wymagania ladu przestrzennego. efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy.




Obszar planu obejmuje w duzej czesci tereny niezagospodarowane W ramach wschodniej czesci wsi
Godowo. Obszar ten wymaga wyksztatcenia struktury komunikacyjnej zapewniajacej obstuge terenow
i jednoczesnie odpowiednio wysoki standard w ksztatltowaniu przestrzeni publicznych.

Nowa zabudowe o funkcji mieszkaniowej zaplanowano jako uzupetnienia do zabudowy istniejacej,
atakze na nowych niezagospodarowanych dotad terenach. Bedzie to wymagato realizacji nowej
infrastruktury technicznej i uzbrojenia nowych terenéw zainwestowania badz przebudowy istniejacej
infrastruktury.

Rozwigzania planistyczne, cho¢ formalnie dotyczg obszaru opracowania planu, uwzgledniajg szerszy
kontekst przestrzenny i zachodzace w nim, badz oczekiwane czy postulowane w przysztosci
przeksztatcenia przestrzenne, w tym powiazania z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym drogowym.

2. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy zostat okreslony w ,,Prognozie skutkow
finansowych uchwalenia przedmiotowego planu. Prognoza ta wykazala, ze realizacja tego planu nie
bedzie w sposob znaczacy wplywala na budzet gminy. Kosztami po stronie Gminy Maszewo bedzie
przede wszystkim realizacja nowej infrastruktury sieciowej i ew. przebudowy drég oraz utrzymanie
istniejacych terenow ushlug sportu i rekreacji, zieleni urzadzonej oraz cmentarza.

Rozstrzygnigcie w sprawie realizacji zadan z zakresu infrastruktury technicznej oraz zasad ich
finansowania zawiera zatgcznik nr 4 do uchwaty.

Ponadto wymiernymi skutkami finansowymi uchwalenia planu miejscowego begda koszty
opracowania i zatwierdzenia planu.

Potencjalne przychody Gminy Maszewo pochodzi¢ beda z przysziego wzrostu podatkow od
nieruchomosci, w szczegdlno$ci z obszaréw do tej pory hiezagospodarowanych. Mato znaczacy
i warunkowy przychod gminy moze pochodzi¢ z optaty jednorazowej (planistycznej).

Uchwalenie niniejszego planu miejscowego nie bgdzie przestanka do roszczenia odszkodowawczego
z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (gdyby Kkorzystanie
Z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposédb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem
stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone), jak rowniez nie wywola obnizenia warto$ci rynkowe;j
nieruchomosci, co mogloby skutkowac roszczeniem z art. 36 ust. 3 ustawy.

Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w uchwale ustalono stawke procentowg optaty od wzrostu warto$ci nieruchomosci dla
terenéw MNW oraz MNW-MNB w wysokosci 30%.

Nie ustalono stawki procentowej optaty od wzrostu warto$ci nieruchomosci dla terenow RZM -
zabudowy zagrodowej, UR ustug kultu religijnego, CC — cmentarza czynnego, US-ZP — ustug sportu
i rekreacji lub zieleni urzadzonej, ZP — zieleni urzadzonej, ZN — zieleni naturalnej, RNR — gruntow
rolnych oraz upraw, KDL — drég lokalnych, KR — komunikacji drogowej wewnetrznej. Funkcja tych
terenow jest zgodna z obecnym zagospodarowaniem, lub tereny te stanowig wlasno$¢ gminy Maszewo,
zarzadcow drog i Parafii Rzymsko-katolickiej i nie beda podlegaty zbyciu.

Burmistrz Maszewa zgodnie z art. 17 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przedstawia Radzie Miejskiej w Maszewie projekt uchwatly
w sprawie planu wraz z zatacznikami:

1) rysunkiem planu w skali 1:1 000, stanowigcym zatacznik nr 1 do uchwaty;

2) wyrysem ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Maszewo
dla terenu objetego planem, stanowigcym zatgcznik nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygnigciem Rady Miejskiej w Maszewie 0 sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do
projektu planu, stanowigcym zatgcznik nr 3 do uchwaty;

4) rozstrzygnigciem Rady Miejskiej w Maszewie 0 sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wilasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowigcym zatacznik nr 4 do
uchwaty;



informacja o danych przestrzennych, stanowigcym zatacznik nr 5 do uchwaty.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Rada Miejska
w Maszewie stwierdza, ze rozwigzania przyjete w projekcie planu nie naruszajg ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Maszewo przyjetego uchwala
Nr XXVI/158/01 Rady Miejskiej] w Maszewie z dnia 24 kwietnia 2001 r., zmienionego uchwalg
Nr XXV/187/05 z dnia 23 wrzesnia 2013 r. oraz uchwatg Nr XXVIII/171/2013 z dnia 7 maja 2013 r.



