UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dzialek ew. nr 90/1, 90/2, 90/3, 90/4 w obrebie Dabrowa, gmina DZwierzuty

W zwiazku z art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pézn. zm.) Wojt Gminy Dzwierzuty sporzadza
uzasadnienie do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek ew. nr
90/1, 90/2, 90/3, 90/4 w obrebie Dgbrowa, gmina DZwierzuty.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego jest prowadzona w trybie art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r.,

poz. 977 z pézn. zm.).

Zakres i tres¢ projektu planu sg zgodne z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z p6zn. zm.) oraz Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego z dnia 17 grudnia 2021 r.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek ew. nr 90/1, 90/2,
90/3, 90/4 w obrebie Dgbrowa, gmina Dzwierzuty, jest sporzadzany na podstawie Uchwaty
Nr LX11/477/23 Rady Gminy Dzwierzuty z dnia 30 pazdziernika 2023 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek ew. nr 90/1, 90/2,

90/3, 90/4 w obrebie Dabrowa, gmina Dzwierzuty.

Wéjt Gminy Dzwierzuty zgodnie z ww. uchwatg przystapit do sporzadzenia przedmiotowego
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zawierajagcego cze¢s$¢ tekstowsa i czes$é

graficzng.

Informacje o podjeciu uchwaty przez Rad¢ Gminy Dzwierzuty w sprawie przystapienia do
sporzadzenia planu miejscowego, Wéjt Gminy Dzwierzuty oglosit w sposob okreslony w art. 8h ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okreslajagc sposoby i miejsce oraz termin
sktadania wnioskow do planu przez interesariuszy. Jednocze$nie zawiadomit o podjeciu uchwaty o
przystapieniu do sporzadzenia planu instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania
projektu planu. Na skutek tych czynnosci do projektu planu wptyngty wytacznie wnioski od instytucji.
Whioski te zostaly rozpatrzone przez Wojta Gminy Dzwierzuty i uwzglednione. Dla wnioskow
sporzadzono wykaz wnioskow wraz z rozpatrzeniem Wojta i uzasadnieniem. Po rozpatrzeniu
wnioskow, przeprowadzonej inwentaryzacji terenu i wizji lokalnej, wykonanej analizie uwarunkowan
spoleczno-gospodarczych, srodowiskowych i kulturowych obszaru objetego planem oraz jego
sasiedztwa, a takze uwzgledniajac polityke przestrzenng gminy Dzwierzuty okreslong w dokumentach

strategii rozwoju oraz studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy



Dzwierzuty sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z niniejszym uzasadnieniem oraz prognoza

oddzialywania na srodowisko.

Przedmiotowy projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko
Wojt Gminy Dzwierzuty przedktada do opinii i uzgodnien, o ktorych mowa w art. 17 pkt 6) lit. a) i b)
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r.,
poz. 977 z pézn. zm.).

Po uzyskaniu opinii i uzgodnien, projekt planu zostanie poddany konsultacjom spotecznym, o
ktorych mowa w art. 8i ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pdzn. zm.).

Jednoczesnie Wojt Gminy Dzwierzuty oglosi, w sposob okreslony w art. 8h ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z p6zn.
zm.) 0 rozpoczgciu konsultacji spotecznych, ich formach, terminie, godzinie i miejscu ich

prowadzenia.

Z przeprowadzonych konsultacji spotecznych Wojt Gminy Dzwierzuty sporzadzi raport oraz

protokoty z poszczeg6lnych form konsultacji.

Raport podsumowujacy przebieg konsultacji spotecznych, zawierajacy w szczegolnosci wykaz
zgloszonych uwag wraz z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoly z czynnosci

przeprowadzonych w ramach konsultacji, zostanie przedstawiony Radzie Gminy Dzwierzuty.

Po akceptacji projektu planu oraz raportu podsumowujacego przebieg konsultacji spotecznych
i rozstrzygnie¢ Wojta Gminy Dzwierzuty w zakresie zlozonych uwag przez interesariuszy, Rada
Gminy Dzwierzuty, po stwierdzeniu, ze projekt planu nie narusza ustalen Studium, przystgpi do

uchwalenia planu miejscowego.

Przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostanie
przedtozony Radzie Gminy Dzwierzuty do uchwalenia w formie uchwaty stanowiacej czgs¢ tekstowsa
oraz w formie zatgcznikdéw obejmujacych: cze$é graficzng (zalacznik nr 1), rozstrzygniecia 0 sposobie
realizacji oraz finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej (zatacznik nr 2) oraz

danych przestrzennych (zatacznik nr 3).

Charakterystyka obszaru objetego opracowaniem planu:

Obszar planu obejmuje tereny o powierzchni okoto 1,22 ha, zlokalizowane w obrebie

Dabrowa, gmina Dzwierzuty.

Obszar w granicach projektu planu objety jest ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W granicach opracowania projekt planu stanowi zmiang

»Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zespotéw zabudowy letniskowej w obrgbie



wsi Dabrowa gmina DZzwierzuty” z dnia 29 kwietnia 1999 r., przyjetego Uchwata Nr XV11/53/99. Plan
dla analizowanego terenu wyznacza tereny tak i pastwisk.

Celem sporzadzenia planu miejscowego jest realizacja polityki przestrzennej gminy
Dzwierzuty, a takze spelnienie oczekiwan spotecznych wyrazonych w ztozonych wnioskach o zmiang
przeznaczenia gruntéw poprzez wprowadzenie nowych terenéw przeznaczonych pod zabudowe
letniskowa. Zmiany przeznaczenia terendéw, polegaja na realizacji zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej we wschodniej czesci obszaru oraz wprowadzenie terenu zieleni naturalnej, terenu lasu

oraz terenu rolnictwa z zakazem zabudowy w pozostatej czgsci obszaru objgtego planem.

Realizacja ustalen projektu planu stanowi¢ bedzie kontynuacje funkcji turystycznej, biorac

pod uwage sasiedztwo danego obszaru.

Niniejszy projekt planu nie narusza ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego gminy Dzwierzuty.

Zgodnie ze Studium, obszar objety planem polozony jest w strefie turystycznej,
charakteryzujacej si¢ lokalizacja gléwnie zabudowy rekreacji indywidualnej oraz obiektow
zamieszkania zbiorowego zwigzanych z obstuga ruchu turystycznego. Studium, dla terenu objetego
opracowaniem wyznacza Kierunek zabudowy turystycznej, co stanowi wytyczne do sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Sposodb realizacji wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 2—4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.)

Niniejszy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek ew. nr
90/1, 90/2, 90/3, 90/4 w obrebie Dabrowa, gmina Dzwierzuty, uwzglednia wymogi, o ktorych mowa
w art. 1 ust. 2—4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.

Dz. U.z2023 r., poz. 977 z p6zn. zm.), w tym w szczegdlnosci:

— Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — Projekt planu
uwzglednia te wymagania poprzez ustalenie i wydzielenie przeznaczen terenow (§4),
okreslenie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego (§5), zasad dotyczacych
ksztaltowania zabudowy, w tym wskaznikow zagospodarowania terendow, gabarytow
obiektow budowlanych oraz ich usytuowania wzgledem drog oraz innych terenéw przylegtych
(§14-17). Projekt planu uwzglednia roéwniez w tym celu wystepujace uwarunkowania
srodowiskowe, spoteczno-gospodarcze i kulturowe, a takze polityke przestrzenng gminy
wynikajgca ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy,
strategii rozwoju gminy oraz planu wojewodztwa, a takze obowigzujace w tym zakresie
przepisy odrebne =z =zakresu prawa budowlanego oraz specjalistycznej wiedzy

architektonicznej i1 urbanistycznej. Celem nadrzednym w zakresie spelnienia wymagan tadu



przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury jest nade wszystko ochrona warto§ciowych
walorow przestrzeni oraz ksztaltowanie przestrzeni chronigcej interes publiczny.

Potrzeby zrownowazonego rozwoju — Poprzez sporzadzenie przedmiotowego projektu
planu, stanowigcego akt prawa miejscowego, Wojt Gminy Dzwierzuty dazy do zapewnienia
zrownowazonego rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy Dzwierzuty. Majac na wzgledzie
gtéwne filary zréwnowazonego rozwoju: spoteczenstwo, srodowisko i gospodarke, ktore sa
nierozerwalnie ze soba powigzane, mys$lac o zaspokojeniu obecnych potrzeb jak i przyszitych
pokolen Wojt Gminy Dzwierzuty przystapit do sporzadzenia przedmiotowego planu. Rada
Gminy Dzwierzuty podzielajac te wizje i misje polityki przestrzennej wyrazita aprobate na
realizacje planu, podejmujac uchwale o przystapieniu do jego sporzadzenia. Cel sporzadzenia
planu skierowany jest na zapewnienie rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy Dzwierzuty
poprzez stworzenie mozliwo$ci rozwijania si¢ turystyki na obszarze opracowania. Przyjete
rozwigzania wynikaja w znacznej czgsci z woli mieszkancow, ktorzy we wnioskach
indywidualnych, przed rozpoczeciem procedury planistycznej, wskazali na potrzebe
wprowadzenia terenow zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej do planu.

Walory architektoniczne i krajobrazowe — Projekt planu uwzglednia te wymagania poprzez
ustalenie zasad zagospodarowania terendow oraz parametréw i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy okreslonych w ustaleniach og6élnych i szczegotowych Uchwaty. Zapisy w projekcie
planu zapewniajg ochrong cennych, lokalnych waloréw architektonicznych i krajobrazowych
poprzez ustanawianic nowego zagospodarowania w powigzaniu z otoczeniem, z
poszanowaniem charakterystyki lokalnej zabudowy, w tym detali architektonicznych, zasad
ksztattowania dachéw, czy materialdéw i uzytych do budowy, czy kolorystyki obiektéw
budowlanych. Projekt planu zapewnia rowniez harmonijne wpasowanie projektowanego
zagospodarowania w otoczenie uwzgledniajac zachowanie rzezby terenu, minimalizacji
wycinki drzewostanu czy uwzglednienie ekspozycji przestrzennych i1 niezakloconego
krajobrazu.

wymagania ochrony przyrody i Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i leSnych — plan wprowadza ustalenia w tym zakresie w §6 Uchwaly.
Dodatkowo w §8 Uchwatly okreslono zasady uzbrojenia terenow w infrastrukturg techniczng
(w tym sposoby zaopatrzenia w wode¢ oraz odprowadzania $ciekdw) z uwzglednieniem
wymagan ochrony srodowiska i przyrody. Na obszarze objetym planem wystepuja uzytki
rolne i lesne objete ochrong prawna, w zwiazku z czym w §9 1 §10 wskazano na ograniczenia
W uzytkowaniu oraz szczego6lne warunki zagospodarowania terenéw wynikajace z przepiséw
odrebnych z zakresu ochrony gruntow rolnych i lesnych.

wymagania ochrony dziedzictwa Kkulturowego i zabytkow oraz dobr Kkultury
wspolczesnej - w granicach planu nie wystepuja obszary i obiekty zabytkowe, ani dobra

kultury wspoétczesnej, ktore wymagatyby ochrony.



wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b
ze szczegolnymi potrzebami — Projekt planu uwzglednia wymogi dotyczace ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami. W §6
Uchwaly zawarto ustalenia majace na celu ochrong s$rodowiska i przyrody. Ochrona
komponentéw $rodowiska ma bezposredni wptyw na zabezpieczenie zdrowia i zycia ludzi. W
projekcie planu okreslono roéwniez zasady dotyczace wyposazenia w niezbedna infrastrukture
techniczng projektowanego zagospodarowania (§8), ktore jest niezbedne do zapewnienia
bezpieczenstwa i ochrony zdrowia spoteczenstwa, w tym zapewnienia odpowiedzialnego i
racjonalnego wykorzystania wod podziemnych do celéow bytowych oraz w zakresie
odprowadzenia $cieko6w sanitarnych, poprzez zastosowanie dostepnych rozwigzan
technicznych uniemozliwiajacych zanieczyszczenie gruntow. Inwestycje na tym obszarze
powinny by¢ realizowane przy zastosowaniu wszelkich zabezpieczen technicznych dla
ochrony $rodowiska, szczegodlnie wod, gleb, powietrza, hatasu w rozumieniu przepiséw o
ochronie $srodowiska.

walory ekonomiczne przestrzeni — Zawarte w ustaleniach szczegdétowych projektu planu
parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu maja na celu
ochrong przestrzeni pod katem jej racjonalnego wykorzystania, odpowiedzialnego
dysponowania terenami podlegajgcym zmianie przeznaczenia, Z poSzanowaniem
wystepujacych uwarunkowan srodowiskowych, spoteczno-gospodarczych i kulturowych.
prawo wlasnoS$ci — ustalenia planu wyznaczaja granice korzystania z nieruchomosci, miedzy
innymi poprzez ustalenie przeznaczenia terenéw, zasad ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego, parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu. Realizowane wtadztwo planistyczne nie narusza prawa wtasnos$ci.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — w obrebie obszaru planu nie przewiduje
si¢ zadnych terenow i obiektow spetniajgcych potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa.
potrzeby interesu publicznego — ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby interesu publicznego
poprzez uporzadkowanie przestrzenne obszaru, w tym ksztalttowanie nowej zabudowy, zgodne
z polityka przestrzenng przyjeta w studium. Wplynie to na caloSciowy rozwdj obszaru,
zachowujac przy tym cele zwigzane z ochrong $rodowiska, zabytkéw oraz walorow danego
terenu.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnos$ci sieci
szerokopasmowych — plan wyznacza mozliwo$¢ realizacji sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej.

zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad sporzadzaniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji

elektronicznej — Wojt Gminy Dzwierzuty umozliwil, zgodnie z przepisami ustawy o



planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, udzial spoleczenstwa w opracowywaniu
przedmiotowego projektu planu: poprzez ogloszenie o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego i umozliwienie skladania
interesariuszom wnioskéw do sporzadzanego projektu planu. Ponadto po uzyskaniu opinii i
uzgodnien dla przedtozonego na tym etapie projektu planu oraz prognozy oddzialywania na
srodowisko Wojt Gminy Dzwierzuty umozliwi dalszy udzial spoteczenstwa w procesie
sporzadzania projektu planu, informujac o rozpoczeciu konsultacji spotecznych, ich formach,
planowanych terminach i datach odbycia, w tym o0 mozliwoéci sktadania uwag do
przedtozonego projektu planu oraz prognozy oddziatywania na srodowisko. Ponadto zapewni,
na wniosek interesariusza, przekazywanie mu biezacych dokumentoéw i informacji drogg
elektroniczng na wskazany adres, za kazdym razem, gdy zostang wprowadzone w Biuletynie
Informacji Przestrzennej na stronie podmiotowej urzgdu nowe informacje lub dokumenty
dotyczace przedmiotowej procedury planistycznej.

zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych — Udostepnianie przez
Wojta Gminy Dzwierzuty zgodnie z art. 52 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw w
Biuletynie Informacji Przestrzennej na stronie podmiotowej urzedu, informacji i danych, o
ktorych mowa w art. 67d oraz art. 67h ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, a takze w siedzibie Urzgdu Gminy Dzwierzuty, zapewni jawno$¢ i
przejrzysto$¢ prowadzonej procedury planistyczne;j.

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci wody, do celow zaopatrzenia ludnoS$ci — teren
objety opracowaniem planu wyposazony jest w infrastrukture wodociagowa.

potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i $rodowiska — Zapisy projektu planu nie przewidujg realizacji inwestycji W
zakresie lokalizacji zakladow o zwickszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowe;j.

— potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i
rozwoju produkcji rolniczej — Teren objety opracowaniem planu, w znacznej czgéci nadal
pozostaje w uzytkowaniu rolniczym — w zakresie objetym funkcjg rolnictwa z zakazem
zabudowy. Dla w/w terenu obowigzuje szczegdlna ochrona zgodnie z przepisami odrgbnymi,
ze wzgledu na wystepowanie gruntow rolnych klas I-111. Studium wyznacza dla danego terenu
kierunek zabudowy turystyki, bedzie wigc kontynuacja istniejacego w sasiedztwie

zagospodarowania i nie wptynie negatywnie na rozw¢j produkcji rolniczej gminy Dzwierzuty.



Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktoérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz data uchwaly rady gminy, o ktérej

mowa w art. 32 wust. 2 wustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i _zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pdézn. zm.) oraz sposob

uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek ew. nr 90/1, 90/2,
90/3, 90/4 w obrgbie Dabrowa, gmina Dzwierzuty jest zgodny z przeprowadzonymi na obszarze
gminy analizami w zakresie: aktualnosci dokumentow planistycznych, stopnia zaawansowania prac
nad tymi dokumentami oraz stopnia pokrycia miejscowymi planami terenéw zlokalizowanych na
terenie gminy, a takze zapotrzebowania na przygotowanie terenu pod opracowanie nowych planow

badz zmian obowiazujgcych planow miejscowych.

Wyniki analiz zostaty przedstawione Radzie Gminy i na ich podstawie podjeta ona Uchwate
Nr XXX/261/21 z dnia 22 czerwca 2021 roku w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dzwierzuty 0raz miejscowych planow

zagospodarowania przestrzennego.

Podczas opracowania projektu planu oraz w czasie prowadzonej procedury planistycznej
stosowane sa techniki opisu i prezentacji graficznej w formie uzytecznej dla wszystkich (art. 2
Konwencji o prawach osob niepetnosprawnych). Procedura sporzadzenia projektu planu jest
prowadzona w sposob jawny i przejrzysty z wykorzystaniem $rodkow komunikacji elektronicznej.
Wojt Gminy DZzwierzuty zapewnia o umozliwieniu udziatu spoteczenstwa w zakresie wynikajacym z
obowiazujacych przepisow prawa, w tym przepisow dotyczacych dostgpnosci dla osob ze
szczegbdlnymi potrzebami. W dotychczasowym czasie 0 udostepnienie projektu planu nie wystgpita
zadna osoba ze szczegélnymi potrzebami, w zwigzku z powyzszym, nie zaistniala potrzeba

udostgpnienia projektu planu miejscowego w sposdb zrozumiaty dla takiej osoby.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

W granicach opracowania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie

przewiduje si¢ realizacji zadan wtasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej.

Wprowadzenie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym na przedmiotowym terenie w
zwigzku z uchwaleniem niniejszego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego spowoduje
wzrost wartosci rynkowej czesci nieruchomosci. Ze wzglgdu na zmiang przeznaczenia z terendow tak i
pastwisk na tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, przewiduje si¢ wplywy do
budzetu gminy z tytutu naliczenia oplaty planistycznej oraz wzrost wplywow cyklicznych z tytulu
podatku od nieruchomos$ci. W obszarze opracowania planu nie wystgpuje zmiana przeznaczenia,
powodujaca spadek wartosci nieruchomos$ci, W zwigzku z czym nie przewiduje si¢ wydatkow z

budzetu gminy w formie odszkodowan z tego tytutu.



