Uzasadnienie

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 226/52
w obrebie Orzyny, gmina DZzwierzuty sporzadzanego na podstawie Uchwaty Nr XLI11/367/22
z dnia 30 sierpnia 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 226/52 w obrebie Orzyny, gmina
Dzwierzuty.

1. Podstawa prawna i cel opracowania.

1)

Podstawa prawng wskazujaca na konieczno$¢ opracowania uzasadnienia jest art. 15 ust. 1 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2022 r. poz. 503).

Z przedmiotowej ustawy wynika obowiazek sporzadzania przez wdjta, burmistrza albo
prezydenta uzasadnienia do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Na przedmiotowym terenie wydano pozwolenie na budowe — decyzja nr 1/150/18. Projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na narusza przedmiotowego pozwolenia na
budowe. Budynki przewidziane do realizacji decyzja nr 1/150/18 z dnia 12.04.2018 r. beda
mogly powsta¢ na podstawie wydanej decyzji administracyjnej i nie beda naruszaty ustalen planu
miejscowego.

. Lokalizacja.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczy dziatki o nr ew. 226/52
w obrebie Orzyny, gmina Dzwierzuty, znajdujacej si¢ w granicach obszaro6w zabudowanych wsi
Orzyny. Powierzchnia dziatki wynosi ok. 1,22ha.

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

o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W projekcie planu uwzgledniono wymogi art. 1, ust. 2-4 w/w ustawy a w szczego6lnosci:

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

b) walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenow;

¢) wymagania ochrony srodowiska poprzez wprowadzenie mozliwosci stosowania odpowiednich
rozwigzan ekologicznych w zakresie OZE;

d) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

e) walory ekonomiczne przestrzeni racjonalnie wykorzystujac istniejace elementy wyposazenia
technicznego i zagospodarowania terenu przy wyznaczaniu nowych terenéw budowlanych;

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

g) potrzeby bezpieczenstwa ludzi poprzez zapewnienie odpowiednich droég publicznych oraz
sieci infrastruktury technicznej;

h) potrzeby interesu publicznego wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone pod drogi
publiczne;

i) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwo$¢ wyposazenia
terendow w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz precyzujac zasady ich realizacji;

J) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej, poprzez informacje
na stronie internetowej Urzgdu, ogloszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach ogloszen;

k) zachowanie jawnosci 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, jak réwniez na podstawie art. 21, art. 39
i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnieniu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 ze zm.) przeprowadzajac strategiczng oceng
oddziatywania na $rodowisko skutkéw realizacji przedmiotowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;



I) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci
poprzez wykorzystanie istniejacej sieci wodociggowej zapewniajgcej odpowiednig ilosé
i jako$¢ wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

2) W granicach planu przewidziano rozwdj zabudowy w sasiedztwie drog publicznych, ktore bede
umozliwiaty przysztym uzytkownikom skorzystanie z transportu zbiorowego.

4. Uzasadnienie dotyczace zgodno$ci ze Studium Uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dzwierzuty.
Tereny objgte opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego potozone sa
,Kierunkach zagospodarowania przestrzennego gminy Dzwierzuty” okreslonych w Studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy DZwierzuty uchwalonym
Uchwatg Rady Gminy Dzwierzuty Nr XXI1X/247/21 z dnia 29 kwietnia 2021 roku w strefie 1V —
strefa turystyczna, w podstrefie ,,A”, na terenach wskazanych jako tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowe;.
Zgodnie z ustaleniami Studium nowa zabudowe nalezy projektowa¢ w taki sposob, aby
bezposrednio nawigzywata do zabudowy sasiedniej, a w szczegdlnosci do jej funkcji, skali i
kolorystyki. Przyjete rozwigzania przestrzenne sg zgodne z obowigzujacym Studium.

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

Przedmiotowy plan jest zgodny z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Dzwierzuty w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy DZzwierzuty oraz plandw 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 planow zagospodarowania”.

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

Przedmioty teren nie kwalifikuje si¢ do obszaréow, na ktorych wystepuje obowigzek

projektowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu z nakazem uwzgledniania rozwigzan
dotyczacych uniwersalnego projektowania.

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

Wptyw uchwalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse
gminy przedstawia si¢ nastgpujaco:

a) Po wprowadzeniu w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastapi
mozliwo$¢ przeznaczenia gruntow na tereny mieszkaniowe.

b) Mozliwoscig stanie sie¢ zabudowa terenu, z czym w konsekwencji wigze sie¢ pobranie podatku od
nieruchomosci budowlanych. Projekt planu daje mozliwos¢ sytuowania budynkéw mieszkalnych,
a to spowoduje naliczanie podatkow od czegsci uzytkowych budynkow.

c) Analizowany obszar znajduje si¢ w bezposrednim sgsiedztwie infrastruktury technicznej i istnieje
mozliwo$¢ wykonania przylaczy do istniejacych sieci. Ewentualna realizacja lub rozbudowa
urzadzen infrastruktury technicznej w sgsiedztwie omawianego obszaru bedzie wigzaé si¢ z
przeprowadzeniem analizy dotyczacej kosztow ww. inwestycji.

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



