Uzasadnienie

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 118/42
i 118/54 w obrgbie Dabrowa, gmina Dzwierzuty, sporzadzanego na podstawie Uchwaly Nr V1/40/24
Rady Gminy Dzwierzuty z dnia 29 sierpnia 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 118/42 1 118/54 w obrebie
Dabrowa, gmina Dzwierzuty.

1. Podstawa prawna i cel opracowania.
Podstawa prawng wskazujaca na konieczno$¢ opracowania uzasadnienia jest art. 15 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j: Dz. U. z 2026 r., poz. 538 ze zm.)
Z przedmiotowe] ustawy wynika obowigzek sporzadzania przez wojta, burmistrza albo
prezydenta uzasadnienia do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Realizowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostat rozpoczety na podstawie
uchwaly Nr V1/40/24 Rady Gminy DZzwierzuty z dnia 29 sierpnia 2024 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew.
118/42 1 118/54 w obrgbie Dabrowa, gmina Dzwierzuty.
Na terenie gminy obowigzuje Plan ogdlny gminy Dzwierzuty Uchwata Nr XXVIII/203/26 Rady
Gminy Dzwierzuty z dnia 31 sierpnia 2026 r. z w sprawie planu ogolnego Gminy Dzwierzuty.
Na obszarze objetym planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Gminy Dzwierzuty przyjety uchwata nr VII/53/99 z dnia 29.04.1999 r.
Celem opracowania planu miejscowego jest wyznaczenie rozwoju zabudowy zgodnego
z kierunkami rozwoju gminy okreslonymi w Planie ogdélnym gminy Dzwierzuty tj. dla celow
rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

2. Lokalizacja.
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczy terendéw potozonych
w obrgbie geodezyjnym Dabrowa, Gmina Dzwierzuty. Zlokalizowany jest na terenach rozwoju
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej oraz zabudowy rekreacji indywidualnej.
Przedmiotowy teren posiada dostep do drogi gminnej o nr ew. dziatki 118/46.
Laczna powierzchnia wszystkich terenéw objetych projektem przedmiotowego planu wynosi
1906 m? (0,1906 ha).

3. Cele opracowania.

Celem opracowania miejscowego planu jest w szczegdlnosci:

a) wprowadzenie zagospodarowania terenu zgodnie z obowigzujgcym Planem ogolnym gminy
Dzwierzuty;

b) zapewnienie warunkoéw dla realizacji inwestycji pozwalajacej na rozwoj ekonomiczno —
gospodarczy Gminy Dzwierzuty;

C) realizacje inwestycji poprzez instrument prawa miejscowego zapewniajgcy jednoznaczne
okreslenie sposobu zagospodarowania terenu z uwzglednieniem rozwiazan zabezpieczajacych
przed ewentualnym oddziatywaniem.

4. Uzasadnienie dotyczace sposobu realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1, ust. 2-4 ustawy

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1) W projekcie planu uwzgledniono wymogi art. 1, ust. 2-4 w/w ustawy a w szczeg6lnosci:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie: linii
rozgraniczajacych, linii zabudowy, przeznaczenia terendw, wskaznikow zagospodarowania
terenow 1 parametréow ksztaltowania zabudowy oraz ograniczen W zakresie stosowania
materialow wykonczeniowych obiektow;



2)

3)

b) walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym Kksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terendow;

€) wymagania ochrony $§rodowiska poprzez wprowadzenie:
v' stosowania odpowiednich rozwigzan ekologicznych w zakresie OZE;
v’ obowigzku przylgczenia budynkoéw do sieci kanalizacyjnej oraz sieci wodociggowej;
v’ zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywaé na §rodowisko zgodnie

Z przepisami odrebnymi;

d) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi w tym potrzeby o0séb

niepetnosprawnych poprzez uwzglednienie zasad uniwersalnego projektowania;

e) walory ekonomiczne przestrzeni racjonalnie wykorzystujac istniejace elementy wyposazenia
technicznego i zagospodarowania terenu;

f) prawo wiasnosci wyznaczajac liniami rozgraniczajacymi tereny przeznaczone pod zabudowe,
w uporzadkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego;

g) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa ustalajagc ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie drog, sieci i urzadzen infrastruktury do
dziatan w sytuacjach szczegdlnych zagrozen w tym do przepisOw przeciwpozarowych;

h) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwos¢ wyposazenia
terenéw w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz precyzujac zasady ich realizacji;

i) zapewnienie udzialu spoteczenistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej, poprzez informacje
na stronie internetowej Urzedu Gminy Dzwierzuty, ogloszenie w prasie, obwieszczenie na
tablicach ogloszen;

J) zachowanie jawnoS$ci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢ do
czynno$ci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

k) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, poprzez wykorzystanie sieci
wodociagowej zapewniajacej odpowiednig ilos¢ i jako§¢ wody.

Zgodnie z obowigzujacym planem ogolnym gminy Dzwierzuty przyjetym uchwala Nr

XXVII/203/26 Rady Gminy Dzwierzuty z dnia 31 sierpnia 2026 r. z w sprawie planu ogdlnego
Gminy Dzwierzuty teren inwestycji znajduje si¢ w granicach wydzielenia 310SJ - strefy
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
W planie ogélnym gminy DZzwierzuty dla strefy 310SJ wskazano nieprzekraczalne wskazniki:

e maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 1;

e maksymalna wysokos¢ zabudowy: 10.0 m;

e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 40%;

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 50%;
Analiza  zgodnosci  planu  miejscowego  z  polityka  przestrzenng  okre$long
w Planie ogolnym wykazata, ze ustalone kierunki rozwoju zostaty zachowane.
Stwierdzenie, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen Planu
ogoblnego jest kompetencjg Rady Gminy Dzwierzuty i nastepuje W ramach podjecia uchwatly
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W projekcie planu przewidziano zabudowg¢ w niedalekim sasiedztwie od drog, ktore
umozliwiaja obecnym jak i przysztym uzytkownikom skorzystanie z transportu zbiorowego.
Istniejace w sasiedztwie opracowania drogi publiczne umozliwiaja przemieszczanie si¢
pieszych irowerzystow.



4)

5)

Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajgc sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu Wojt Gminy Dzwierzuty zwazyl interes publiczny i interesy prywatne. Ustosunkowat
si¢ do zgtoszonych wnioskéw do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Umozliwiajac sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni, w szczegolnosci:
a) projektowane struktury przestrzenne oparto w szczegélnosci o istniejgcy system
komunikacyjny;
b) umozliwiono potaczenie projektowanych drog z uktadem zewngtrznym umozliwiajac
maksymalne wykorzystanie transportu publicznego jako $rodka transportu;
C) zapewniono rozwigzania przestrzenne, ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych poprzez
wyznaczenie drog.

. Uzasadnienie dotyczace odstapienia od realizacji wymogu przeprowadzenia strategicznej

oceny oddzialywania na Srodowisko.

Zgodnie z art. 46 ust. 1 pkt 1 ustawy o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko
przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko wymaga projekt planu
miejscowego wyznaczajacy ramy dla pozniejszej realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych
znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko wskazuje katalog inwestycji mogacych znaczaco
oddzialywac na srodowisko.

Zatozenia projektowe miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew.
118/42 1 118/54 w obrebie Dabrowa, gmina Dzwierzuty nie wskazuja na realizacj¢ Zadnej
inwestycji, ktora mogtaby zosta¢ zakwalifikowana do inwestycji mogacej znaczaco oddziatywac
na S$rodowisko na podstawie w/w rozporzadzenia, zaréwno na podstawie kwalifikacji
przedmiotowej jak i obszarowe;j.

Jednoczesnie w §7 ust. 1, pkt 3) odnoszacym si¢ do catego planu miejscowego, ustalono zakaz
lokalizacji przedsigwzie¢ kwalifikujacych si¢ do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na S$rodowisko zgodnie z przepisami rozporzadzenia w sprawie przedsiewzig¢ mogacych
znaczaco oddziatywac¢ na srodowisk.

Przedmiotowy teren bedzie podiaczony do istniejacej sieci wodociagowej oraz do istniejacej sieci
kanalizacyjnej.

Uzasadnienie dotyczace zgodnos$ci z analiza o ktérej mowa w art. 32, ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego
projektowania.

Przedmiotowy plan jest zgodny z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Dzwierzuty w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dzwierzuty oraz planow miejscowych na terenie gminy
(Uchwata Rady Gminy Dzwierzuty Nr XXX/261/21 z dnia 22 czerwca 2021 r. w sprawie oceny
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dzwierzuty oraz miejscowych planéw zagospodarowania”.

Analize aktualnos$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Dzwierzuty oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Sporzadzono na
podstawie art. 32, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ksztattowanie ciggéw komunikacyjnych w tym teren komunikacji drogowej wewnetrznej
nalezy realizowa¢ w sposob umozliwiajacy korzystanie z przestrzeni osobom niepetnosprawnym.



7. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Wplyw uchwalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse

gminy przedstawia si¢ nastgpujaco:

a) Po wprowadzeniu w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastgpi
zmiana przeznaczenia czg¢sci gruntow rolniczych na cele nierolnicze co daje mozliwosé
naliczenia podatkow od nieruchomosci gruntowych.

b) Kolejnym krokiem inwestycyjnym bedzie zabudowa terenu, z czym wigze si¢ pobranie
podatku od nieruchomosci budowlanych. Projekt planu daje mozliwo$¢ sytuowania m.in.
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a to spowoduje naliczanie podatkow od czgsci
uzytkowych budynkow.

C) Analizowany obszar znajduje si¢ w sasiedztwie infrastruktury technicznej (energetycznej,
wodociggowej I kanalizacyjnej). Zaktada si¢, ze realizacja nowej zabudowy ustalonej w planie
nie spowoduje konieczno$ci rozbudowy istniejacych sieci infrastruktury technicznej.

d) Nie przewiduje si¢, aby uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miato przyczyni¢ si¢ do spadku warto$ci gruntoéw prywatnych. Nalezy jednak podkresli¢, ze
doktadne okreslenie warto$ci zwigzanej] z omawianym celem moze nastapi¢ jedynie
w operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego, w ktorym
uwzglednia si¢ uwarunkowania szczegbétowe nieruchomosci.



