Uzasadnienie do
Uchwaly Nr XVI1/167/2016
Rady Gminy Skape
z dnia 25 maja 2016 r.

Wojt Gminy Skape przystgpit do opracowania zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie terenow zabudowy mieszkaniowej,
budowy pola golfowego, budynkéw oraz infrastruktury technicznej w miejscowosci
Kalinowo, gmina Skape, na podstawie Uchwaty Nr V/57/2015 Rady Gminy Skape z
dnia 27 marca 2015r.

Projekt planu stanowi zmiane miejscowego planu Zzagospodarowania
przestrzennego w zakresie terenow zabudowy mieszkaniowe], budowy pola
golfowego, budynkéw oraz infrastruktury technicznej w miejscowosci Kalinowo,
gmina Skape, przyjetego uchwatg Rady Gminy Skape Nr XLIII/271/2009 z dnia 30
grudnia 2009 r., opublikowany w Dz. Urz. Woj. Lubuskiego Nr 74, poz. 1076.

Po ogtoszeniu w prasie komunikatu o przystgpieniu do sporzgadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wystgpiono na pismie do
organdéw wiasciwych do opiniowania i uzgadniania planu, organdw administracji
rzagdowej i samorzadowej oraz jednostek organizacyjnych o sktadanie wnioskow. W
wyznaczonym terminie ztozono 6 wnioskow. Whnioski zostaty rozpatrzone przez
Wojta Gminy Skagpe w trakcie opracowania planu.

W pismie z dnia 23 kwietnia 2015 r. wystgpiono do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska i Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o
uzgodnienie zakresu i stopnia szczegétowosci informacji zawartych w prognozie
oddziatywania na Srodowisko do projektu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie terendw zabudowy mieszkaniowej,
budowy pola golfowego, budynkéw oraz infrastruktury technicznej w miejscowosci
Kalinowo, gmina Skape. W odpowiedzi pismem z dnia 30 kwietnia 2015 r. RDOS, a
z dnia 7 maja 2015 r. PPIS uzgodnili zakres i szczegotowo$¢ prognozy.

Projekt planu uzyskat w dniu 2 listopada 2015 r. pozytywng opinie Gminne;j
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Skapem. Pismem z dnia 22 pazdziernika
2015 r. zostat przedtozony do zaopiniowania i uzgodnienia przez wiasciwe organy,
na podstawie art. 17 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz przepisdbw odrebnych. Projekt uzyskat wszystkie wymagane opinie i
uzgodnienia, w tym w ramach strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

Projekt planu wraz z prognozag oddziatywania na srodowisko byt wytozony do
publicznego wgladu w dniach od 2 do 23 grudnia 2015 r. Dyskusja publiczna, nad
przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami, odbyta sie w dniu 14
grudnia 2015 r. w siedzibie Urzedu Gminy w Skapem.



W trakcie dyskusji podjeto temat wykupu drogi oznaczonej symbolem 3KDD. W
zwigzku z tym, ze droga ta zapewniaC bedzie wytacznie obstuge terendw pola
golfowego i towarzyszacych mu funkcji, Wéjt Gminy Skagpe zaproponowat w tym
zakresie zmiane ustalen planu i przeznaczenie tego terenu pod droge wewnetrzng.
Uwagi mozna byto sktada¢ w nieprzekraczalnym terminie do dnia 8 stycznia 2016 r.
W wyznaczonym okresie nie wptyneta zadna uwaga.

W nawigzaniu do ustalen z dyskusji publicznej wystgpiono do Dyrekcji Lasow
Panstwowych i Nadlesnictwa o opinie w sprawie sprzedazy drogi, gdyz stanowi ona
obecnie jeden z dojazddéw do lasu panstwowego, zlokalizowanego poza potudniowg
granicg obszaru planu. Po uzyskaniu pozytywnej opinii wprowadzono zmiany w
projekcie planu.

Projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko bedzie ponownie
wytozony do publicznego wgladu w dniach od 24 lutego do 17 marca 2016 r.
Dyskusja publiczna, nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami,
odbedzie sie w dniu 7 marca 2016 r. w siedzibie Urzedu Gminy w Skgpem. Uwagi
bedzie mozna sktada¢ w nieprzekraczalnym terminie do dnia 31 marca 2016 r. W
wyznaczonym okresie nie wptyneta zadna uwaga.

Sposdéb realizacji wymogoéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przy opracowaniu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
zakresie terenéw zabudowy mieszkaniowej, budowy pola golfowego, budynkéw oraz
infrastruktury technicznej w miejscowosci Kalinowo, gmina Skape:

1) uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
poprzez m.in. :

— ksztaltowanie zwartego zespotu przestrzennego z dominujgcymi funkcjami:
sportowo-rekreacyjng, ustugowg i mieszkaniowg w obszarze zwartej jednostki
osadniczej wsi Kalinowo,

— wyznaczenie obowigzujgcych i nieprzekraczalnych linii zabudowy, okreslenie
gabarytéw zabudowy nawigzujagcych do otoczenia — zabudowa niska,
ustalenie  parametrow i gabarytow zabudowy oraz  wskaznikéw
zagospodarowania terenéw,

— nakaz stosowania dachow stromych dwu lub wielospadowych, zakaz dachow
kopertowych, pokrycie dachéw dachdéwkg Ilub innym materiatem
dachéwkopodobnym,

— zapewnienie niezbednych powigzan komunikacyjnych - wyznaczenie sieci
drog publicznych i wewnetrznych,

— wprowadzenie zasad i ograniczen w lokalizacji ogrodzen;

2) uwzgledniono walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez m. in. :



— nakaz zapewnienia minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
w zagospodarowaniu dziatek przeznaczonych pod zabudowe (od 20% do
60%) oraz 90% dla terendw przeznaczonych pod tereny rolne, sportu i
rekreacji (bez zabudowy),

— okreslenie gabarytéw i maksymalnej wysokosci zabudowy nawigzujgcych do
istniejacej zabudowy w sasiedztwie,

— okreslenie zasad ksztattowania dachéw;

3) uwzgledniono wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami

i ochrony gruntéw rolnych i lesnych poprzez m. in.:

— zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢é na
srodowisko, wskazanych w przepisach odrebnych, za wyjatkiem inwestyciji
celu publicznego; zakaz lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z
odnawialnych zrédet energii 0 mocy przekraczajgcej 100 kW,

— nakaz przestrzegania zasad gospodarowania okreslonych w przepisach
odrebnych na terenach objetych obszarem chronionego krajobrazu,

— wyznaczenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla dziatki
budowlanej,

— ustalenie dla terenéw chronionych akustycznie dopuszczalnych pozioméw
hatasu w srodowisku zgodne z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi,

— wprowadzenie zapisdw regulujacych: wyposazenie obszaru w obiekty
infrastruktury technicznej, zaopatrzenie w wode (w tym dla ochrony
przeciwpozarowej), odprowadzenie $ciekow,

— okreslenie sposobow zagospodarowania wod opadowych i roztopowych z
zachowaniem retencji terenowej oraz ochrony woéd i gleby przed
zanieczyszczeniem,

— ustalenie stosowania do celow grzewczych zrédet energii spetniajgcych
parametry srodowiskowe, w tym ze zrodet energii odnawialnej, za wyjatkiem
turbin wiatrowych i elektrowni wiatrowych do wytwarzania energii elektrycznej,

— wprowadzanie wszelkich zanieczyszczeh do srodowiska naturalnego musi
odbywaé sie na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych. Ucigzliwosci
i szkodliwosci wywotane przez dziatalno$ci zwigzane z przeznaczeniem
obszaréw, w zakresie emisji zanieczyszczen wprowadzanych do wdd,
powietrza, hatasu i wibracji, promieniowania szkodliwego dla ludzi i
srodowiska, w tym powstawania odpaddw, wymagajg stosowania urzgdzen
majacych na celu eliminowanie lub ograniczanie ucigzliwo$ci oraz zachowania
parametréw okreslonych w przepisach odrebnych, zapewniajgcych ochrone
zabudowy mieszkaniowej, w tym takze na terenach sasiadujgcych;

4) uwzgledniono wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspotczesnej poprzez:

— ustalenie, ze przedmioty o cechach zabytku, ujawnione w trakcie robot
budowlanych lub ziemnych, nalezy uwzglednié przy zagospodarowaniu terenu
oraz postepowac zgodnie z przepisami o ochronie zabytkéw,



— ustalenie zasad zabudowy z poszanowaniem wartosci kulturowych terenu i
lokalnej tradycji budowlanej (dostosowanie skali i gabarytow obiektow do
otoczenia);

5) uwzgledniono wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a
takze potrzeby oséb niepetnosprawnych poprzez m. in.:

— okreslenie dopuszczalnych  pozioméw hatasu w  Srodowisku dla
poszczegoblnych terendw objetych ochrong akustyczng (o symbolach MN, U,
R,US iUS),

— zabezpieczenie potrzeb spotecznych i zdrowotnych obecnych i przysztych
mieszkancéw gminy, tj. wyznaczenie terendéw rekreacji, pomagajgcych w
utrzymaniu zdrowego stylu zycia i wptywajgacych na podwyZzszenie walorow
estetycznych i zdrowotnych otoczenia (tereny sportu, rekreacji, zieleni).

— wskazanie dla terenéw zabudowy mieszkaniowej, ustugowej oraz sportu i
rekreacji normatywu parkingowego z koniecznos$cig zapewnienia stanowisk
postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie z
przepisami odrebnymi;

6) uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni poprzez m. in.:

— racjonalne wyznaczanie przebiegu drég publicznych i wewnetrznych w celu
zapewnienia niezbednej obstugi komunikacyjnej terenéw przeznaczonych pod
zabudowe,

— przeznaczenie terendéw potozonych w obszarze objetym ochrong przyrody na
cele turystyczne, sportu i rekreacji wraz ze zwigzang z tymi funkcjami
zabudowg ustugowag i mieszkaniowg oraz infrastrukturg techniczng;

7) uwzgledniono prawo wiasnosci poprzez racjonalne przeznaczenie terendéw na
cele publiczne;

8) w zakresie potrzeb obronnosci i bezpieczehstwa panstwa nie zgtoszono
wnioskow, wymagajgcych uwzglednienia w niniejszym planie;

9) uwzgledniono potrzeby interesu publicznego poprzez m. in.:

— wyznaczenie niezbednej sieci drég publicznych,

— wyznaczenie w obszarze planu terenbw zabudowy ustugowej oraz sportu i
rekreacji, ktére gwarantujg wyposazenie terenu w obiekty swiadczace ustugi
ogolnospoteczne i konsumpcyjne,

— lokalizacje na wyznaczonych terenach ustug oraz sportu i rekreacji, ktére
generujg nowe miejsca pracy dla mieszkancéw gminy;

10) uwzgledniono potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w
szczegolnosci sieci szerokopasmowych poprzez m. in.:

— wprowadzenie ustalen dotyczacych zasad obstugi terendw infrastrukturg
techniczng, budowy nowej i rozbudowy istniejacej sieci,

— wyznaczenie terendw infrastruktury technicznej dla obiektéw infrastruktury
technicznej, tj. stacji transformatorowej — tereny E i uje¢ wody — tereny W,

— zalecenia dotyczace lokalizacji linii kablowych telekomunikacyjnych wzdtuz
ciggdéw komunikacji kotowej i pieszej;



11) uwzgledniono zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow
komunikaciji elektronicznej poprzez:

— zamieszczanie ogtoszen o przystgpieniu do opracowania planu miejscowego
oraz wytozeniu planu do publicznego wgladu na tablicach ogtoszen gminy, w
prasie lokalnej oraz na stronach internetowych gminy,

— zebranie wnioskéw do planu,

— przeprowadzenie wytozenia do publicznego wgladu oraz organizacje w tym
okresie dyskusiji publicznej, a takze zbierania uwag do planu,

— rozpatrywanie wnioskéw i uwag nadsytanych do planu;

12) uwzgledniono zachowanie jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych
poprzez:

— zamieszczanie ogtoszenh o przystgpieniu do opracowania planu miejscowego
oraz wytozeniu planu do publicznego wgladu w tablicach ogtoszer gminy, w
prasie lokalnej oraz na stronach internetowych gminy,

— umozliwienie dostepu do dokumentacji planistycznej zgodnie @z
obowigzujacymi przepisami;

13) uwzgledniono potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw
zaopatrzenia ludnosci poprzez ustalenie zaopatrzenia w wode z sieci
wodociggowej miejscowosci Kalinowo, z dopuszczeniem dostawy wody z
wtasnych ujec i budowy nowych ujec.

Do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
zakresie terenéw zabudowy mieszkaniowej, budowy pola golfowego, budynkéw oraz
infrastruktury technicznej w miejscowosci Kalinowo, gmina Skape, na podstawie
Uchwaty Nr V/57/2015 Rady Gminy Skape z dnia 27 marca 2015r. przystgpiono z
inicjatywy Wojta Gminy Skape, w zwigzku ze zlozonymi wnioskami wtascicieli
terendw.

Zmiana planu ma celu przede wszystkim: umozliwienie rozbudowy klubu
golfowego oraz zwiekszenie powierzchni terenu pod lokalizacje obiektu klubowego,
wprowadzenie korekty rozwigzan komunikacyjnych, wtym likwidacje zbednych
odcinkdw drég wewnetrznych, wytyczenie nowej drogi wewnetrznej oraz zmiane
obstugi komunikacyjnej terenu 5U, dostosowanie przebiegu linii zabudowy do zmian
uktadu komunikacyjnego oraz zmiany zapiséw planu.

Przy opracowaniu projektu zmiany planu Wojt Gminy Skape, jako organ
sporzadzajacy projekt planu, wywazyt interes publiczny oraz interesy prywatne, i
wzgledem pierwotnego planu zagospodarowania przestrzennego istotnie ograniczyt
zakres planowanych rozwigzan drogowych, w szczegdlnosci planowanych drég
wewnetrznych — rownolegtych do drég publicznych. Rezygnacja z tych drég
wewnetrznych nie wprowadzi ograniczenia w obstudze przylegtych terenéw, gdyz
beda one bezposrednio obstugiwane z drég publicznych. Planowane rozszerzenie
terendw ustugowych (rozbudowa klubu golfowego oraz zespotu domkdw



letniskowych) wzbogaci oferte turystyczng gminy, a umozliwienie zintensyfikowania
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej poprzez dopuszczenie zabudowy
blizniaczej i szeregowej we wschodniej czesci planu, wptynie na rozszerzenie oferty
mieszkaniowej w gminie, co sprzyja migracji ludnosci i poprawie struktury
demograficznej wsi.

Obszar opracowania zmiany planu przylega od potudnia i zachodu do
historycznej zabudowy wsi Kalinowo. Obszar stanowi obecnie w petni wyksztatcona,
zwartg jednostke zabudowy mieszkaniowo — ustugowo - sportowej, potozong w
granicach jednostki osadniczej. Plan zapewnia dostep do terenéw 2z drog
publicznych, w tym poprzez drogi wewnetrzne. Opracowanie zmiany planu umozliwi
korekte uktadu drogowego, ograniczenie odcinkow drég zbednych i poprowadzenie
nowych odcinkdbw w bardziej racjonalny sposob nawigzujgcy do istniejgcego uktadu
urbanistycznego. Teren jest obstugiwany przez transport publiczny PKS Swiebodzin,
przystanek autobusowy zlokalizowany jest na centralnym skrzyzowaniu we wsi
Kalinowo w odlegtosci ok. 50 m na po6tnoc od granicy obszaru objetego planem.
Maksymalna dtugos¢ dojscia do przystanku wynosi ok. 1 km. Istniejace i planowane
zagospodarowanie jest obstugiwane przez transport publiczny w zakresie
charakterystycznym dla terendéw wiejskich (ok. 3 potaczeh na dobe). Istniejgce w
obszarze planu oraz na terenach przylegtych drogi publiczne stanowig rowniez osie
powigzan dla komunikacji pieszej i rowerowe;.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W Analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Skape, stanowigcej
zatgcznik do uchwaty nr XI11/122/2015 Rady Gminy Skape z dnia 30 grudnia 2015 r. w
sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Skgpe oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego stwierdzono aktualnos¢ miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w zakresie terendw zabudowy mieszkaniowej, budowy pola
golfowego, budynkoéw oraz infrastruktury technicznej w miejscowosci Kalinowo
przyjetego Uchwatg Nr XLIII/271/2009 Rady Gminy w Skgpem z dnia 30 grudnia
2009 r. Z oceny wynika, ze obowigzujgcy plan miejscowy odpowiada obowigzujgcym
przepisom i moze stanowi¢ podstawe dla lokalizacji inwestycji.

Na tej podstawie organ sporzadzajacy projekt planu stwierdzit, ze w tym
przypadku nie jest wymagana kompleksowa zmiana planu. Zmiany zostaty zatem
wprowadzone w zakresie minimalnym, niezbednym dla uzyskania zatozonego celu.

Whplyw ustalen planu na finanse publiczne.




Wiekszos¢ obszaru planu jest juz zagospodarowana jako terenu sportu i rekreacji
— pole golfowe, z towarzyszgcg zabudowag mieszkaniowg i ustugowa. Obszar posiada
takze niezbedng do obstugi tych terenéw infrastrukture drogowg i techniczna.
W projekcie planu wyznaczono dwa tréjkaty widocznosci na drogach publicznych
oraz zamieniono jedng z drég publicznych na droge wewnetrznag.

Poza drogami publicznymi plan nie wyznacza innych terendéw przeznaczonych
pod inwestycje celu publicznego, ktore nalezg do zadan witasnych gminy.

Analiza skutkdbw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie terendw zabudowy mieszkaniowej,
budowy pola golfowego, budynkéw oraz infrastruktury technicznej w miejscowosci
Kalinowo, gmina Skgpe wykazata, ze prognozy dotyczace podatkow od
nieruchomos$ci niezabudowanych, wynikajgce z ustalen aktualnego planu oraz
projektowanej zmiany planu, sg poréwnywalne.

Tereny oznaczone w planie R/US mogg by¢ wykorzystywane alternatywnie jako
grunt rolny lub jako terenu ustug sportu. W zaleznosci od sposobu uzytkowania
wysokosc¢ podatku od nieruchomosci bedzie znaczaco rézna. Fakt ten znajduje swoje
odzwierciedlenie przy ustaleniu zaktualizowanej wartosci netto NPV i bilansie gminy.
Przyjmujgc dochody gminy za podatek od gruntu inwestycyjnego, wartosc¢ netto NPV
jest dodatnia. W przypadku dochoddw gminy z tytutu podatku od nieruchomosci
rolnych, wartos¢ netto NPV jest ujemna.

Zmiana planu spowodowata zmniejszenie powierzchni przeznaczonej pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, na rzecz powiekszenia terenow ustugowych
oraz terenéw R/US. W konsekwencji moze to skutkowac¢ pozytywnie zwiekszeniem
dochodu z tytutu podatku od nieruchomosci od powierzchni uzytkowych.

W zwigzku z tym, ze zmiana planu nie powoduje istotnych zmian w zakresie
przeznaczenia gruntow, nie stwierdzono podstaw do naliczenia opfaty planistyczne;.
Analogicznie sytuacja wyglada w przypadku opfat adiacenckich z tytutu podziatu
nieruchomosci.

Ewentualne dochody z tytuty optaty adiacenckiej wynikajgce ze wzrostu wartoSci
nieruchomosci na skutek urzadzenia drogi Ilub wybudowania infrastruktury
technicznej nie sg skutkiem zmian ustalen planu, a faktu, ze infrastruktura ta nie
zostata zrealizowana w oparciu o dotychczasowe zapisy prawa miejscowego.

Prognozowane dochody z tytutu optaty adiacenckiej sg niskie i w nieznacznym
stopniu pokryjg koszty zwigzane z budowg mediéw i drég dojazdowych.

Wobec dopetnienia przewidzianej ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym procedury, przedtozono Radzie Gminy Skape
zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie terenéw
zabudowy mieszkaniowej, budowy pola golfowego, budynkéw oraz infrastruktury
technicznej w miejscowosci Kalinowo, gmina Skape.



W zakresie objetym niniejszg uchwatg straci moc uchwata Rady Gminy Skape Nr
XLI/271/2009 z dnia 30 grudnia 2009 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie terendéw zabudowy mieszkaniowej,
budowy pola golfowego, budynkéw oraz infrastruktury technicznej w miejscowosci
Kalinowo, gmina Skgpe, opublikowana w Dz. Urz. Woj. Lubuskiego Nr 74, poz. 1076.

W zwigzku z powyzszym przyjecie uchwaty dla obszaru oznaczonego na rysunku
planu ,granica obszaru objetego planem” — jest uzasadnione.



