Uzasadnienie

do Uchwaly Nr ... Rady Gminy w Polajewie zdnia .................... W sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Polajewo
w zakresie wybranych obszaréow —etap 1111 IV

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Polajewo w zakresie
wybranych obszaréw — etap III i IV sporzadzony zostal w nastgpstwie podjecia uchwaty Nr
XXI1V/240/2022 Rady Gminy w Potajewie z dnia 28 kwietnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Potajewo w zakresie
wybranych obszarow - etap IIT oraz uchwaty Nr XXV1/252/2022 Rady Gminy w Potajewie z dnia
2 sierpnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Polajewo w zakresie wybranych obszarow - etap IV.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Polajewo w zakresie
wybranych obszaréw — etap III i IV, zwany dalej planem, zostat sporzgdzony z zachowaniem
wymogow proceduralnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977). Przyj¢te w planie rozwigzania
funkcjonalno - przestrzenne oraz ustalenia planistyczne wynikaja z ustalen obowigzujacego
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Potajewo przyjetego
uchwatg Nr XXV/219/2018 Rady Gminy w Potajewie z dnia 28 czerwca 2018 roku, zmienionego
uchwatg Nr XXV1/253/2022 Rady Gminy w Potajewie z dnia 2 sierpnia 2022 roku oraz uchwatg
NF vt Rady Gminy w Polajewie z dnia ....................... roku.

Projekt przedmiotowego planu wraz z niezb¢dnymi dokumentami planistycznymi, w tym
Z prognoza oddziatywania na $rodowisko oraz prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu
zostal opracowany zgodnie z obowigzujagcymi przepisami prawa, w tym z: przepisami ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U.
z 2023 r. poz. 1094 ze zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia
2021 r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404). Procedura sporzadzania przedmiotowego projektu
planu, wynikajaca zpowyzszych przepisbw prawa zostala w pelni uwzgledniona a terminy
dotrzymane. Projekt planu uzyskat wszystkie niezbedne, wymagane prawem opinie i uzgodnienia
formalne.

Przedmiotowy projekt miejscowego planu obejmuje¢ obszary zlokalizowane w obrebach:
Boruszyn, Krosin, Potajewo i Sierakéwko. Tereny ten potozone sg w sgsiedztwie istniejacej
zabudowy i posiadaja dostep do istniejgcej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

Zgodnie  z obowigzujacym  Studium  uwarunkowan i kierunkow  zagospodarowania
przestrzennego gminy Polajewo obszary te zostaly przeznaczone pod tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, tereny zabudowy
ustugowej, tereny zabudowy ustugowo-produkcyjnej oraz tereny ustug sportu i rekreacji.

SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4 USTAWY
O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Polajewo w zakresie wybranych
obszaréw — etap III i IV sporzadzony zostat z uwzglednieniem wymogdéw wynikajacych z art. 1
ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, aw
szczegolnosci z:

1) wymaganiami ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, ktoére zostaty
uwzglednione poprzez okreSlenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
stosownych nakazow, zakazoéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terendw majacych
wplyw na ksztattowanie tadu przestrzennego zgodne =z zasadami urbanistyki i architektury.



W szczeg6lnosci wymagania te zostaly uwzglednione poprzez okreslenie: nieprzekraczalnych linii
zabudowy, maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy oraz minimalnego wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej w granicach dziatki budowlanej, zasad obstugi w zakresie
komunikacji, zasad realizacji infrastruktury technicznej oraz zasad ksztaltowania przestrzeni
publicznych;

2) waloréw architektonicznych i krajobrazowych poprzez ustalenia dotyczace ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu;

3) wymaganiami ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i le$nych:

a) wymagania ochrony $rodowiska zostalty uwzglednione w szczegdlnosci poprzez ustalenia
dotyczace: zaopatrzenia w wodg, odprowadzania §ciekéw, gospodarki odpadami, ustanowienie
nakazu zachowania standardéw jakosci $rodowiska zgodnie z przepisami odrgbnymi, a takze
poprzez zakaz budowy w obszarze planu wszelkich zaktadow, stwarzajacych zagrozenie dla zycia
lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznych awarii
zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) w trakcie sporzadzania projektu planu wystgpita konieczno$¢ uzyskania zgody, o ktorej mowa
w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jednolity
Dz. U. 22022, poz.2409), na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze i
nielesne,

¢) w trakcie sporzadzania projektu planu nie wystapita konieczno$¢ uzyskania zgody, o ktorej
mowa w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, na
zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nierolnicze i nielesne,

d) ponadto na obszarze planu nie wystepujg: obszary osuwania si¢ mas ziemnych, obszary
szczegolnego zagrozenia powodzig, krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, w zwigzku z tym odstgpiono od
ustalania ich granic i sposob6w zagospodarowania,

e) wymagania w zakresie gospodarowania wodami iochrony wdd powierzchniowych i
podziemnych, w tym Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 139 ,,.Dolina Kopalna Margonin
Smogulec”, w ktorego zasiggu znajduje si¢ cze¢SC obszardw objetych planem miejscowym,
zrealizowano poprzez ochrong zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspoélczesnej: poprzez ustalenia dotyczace zasad ochrony obszaru potozonego w strefie ochrony
konserwatorskiej oraz stanowisk archeologicznych znajdujacych si¢ w granicach planu. Ze
wzgledu na brak dobr kultury wspoétczesnej nie wprowadzono ustalen w zakresie ich ochrony;

5) wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b ze szczegélnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019r.
0 zapewnianiu dostepnos$ci osobom ze szczegolnymi potrzebami (Dz. U. 2022 r. poz. 2240):

a) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zostaly uwzglednione
w szczegblInosci poprzez ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, o ktorych mowa w pkt. 3,

b) potrzeby o0so6b ze szczegdlnymi potrzebami, zostaly uwzglednione poprzez okreslenie
w planie miejscowym miejsc parkingowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w kartg parkingowa;

6) walorami ekonomicznymi przestrzeni zostalty uwzglgdnione poprzez racjonalne
wykorzystanie istniejacych elementéw wyposazenia technicznego i zagospodarowania terenu przy
wyznaczaniu nowych terenéw budowlanych. Walorami ekonomicznymi przestrzeni jest potozenie
obszaréw objetych zmiang planu w bezposrednim sgsiedztwie terenéw zurbanizowanych. Granicza
one z istniejgca zabudowsg zagrodowa, mieszkaniows, ustugowa oraz ustugowo-produkcyjng, co
umozliwia dalszg rozbudowe sieci infrastruktury technicznej i drog mogacych obstuzyé nowe



tereny budowlane. Tereny przeznaczone w zmianie planu pod nowg zabudowe przyniosa wplywy
do budzetu gminy z tytutu podatkéw od nieruchomosci i oplaty planistyczne;.

7) prawem wlasno$ci, ktore zostalo uwzglgdnione w szczegdlnosci poprzez przeznaczenie
terenu zgodnie z sygnalizowang wolg wiascicieli dziatek,

8) sporzadzony plan nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa. W obszarze opracowania oraz w bezposrednim jego sgsiedztwie nie wystepuja obszary
i obiekty stuzace obronnosci ibezpieczenstwu panstwa, ktore wymagalyby uwzglgdnienia
w granicach opracowania planu, w zwiazku z tym potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
nie wymagaty okres$lania w planie miejscowym;

9) potrzebami interesu publicznego, a takze potrzebami w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych, ktore to potrzeby zostaly uwzglednione
W szczegllnosci poprzez okreSlenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury
technicznej, jednocze$nie nie naruszajagc potrzeb interesu publicznego. W planie miejscowym
dopuszczono realizacje szeroko pojetej infrastruktury techniczne;;

10) zapewnieniem udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej

- po przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie
Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen w Urzedzie Gminy Potajewo zawiadomiono
0 przystapieniu do sporzadzenia planu, a takze o mozliwosci sktadania wnioskow. Wnioski do
przedmiotowego planu miejscowego, zgodnie z obwieszczeniami Wojta Gminy Potajewo z dnia 7
lutego 2023 r. mozna byto sktadaé¢ do dnia 8 marca 2023 r.,

- projekt planu wraz z prognozq oddzialtywania na Srodowisko zostal wytozony do publicznego
wglgdu w dniach od ..................... Fo dO o r. W trakcie trwania wyloZenia, w dniu
................... r. w Urzedzie Gminy Polajewo zorganizowana zostala dyskusja publiczna nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Uwagi do projektu planu mozna bylo sktadaé do dnia
.................. r. Wokresie przewidzianym do skladania uwag do projektu planu wplyneto/ nie
wplynelo ... uwag, ktore zostaly poddane szczegdlowej analizie pod kqgtem mozliwosci ich
uwzglednienia, a nastepnie zostaty rozpatrzone przez Wojta Gminy Polajewo. .................... zostato
w catosci uwzglednionych, ..o czesciowo uwzglednionych, natomiast ............
zostalo w catosci nieuwzglednionych.

11) zachowaniem jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byla zapewniona mozliwo$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy,
w trybie dostepu do informacji publicznej. Ogloszenia/obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych
czynnosci planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzedu Gminy Potajewo;

12) potrzebami zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci — dla obszaru objetego planem ustalono zaopatrzenie w wode za posrednictwem sieci
wodociggowej w stopniu wystarczajagcym dla obstugi funkcji budynku i sposobu zagospodarowania
dziatki, a do czasu realizacji sieci wodociagowej dopuszczono wykorzystanie studni
indywidualnych jako podstawowe zrodlo zaopatrzenia w wode¢ dla zabudowy potozonej poza
zasiegiem sieci wodociggowe;j.

Ustalajgc  przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania i
korzystania zterenu wazono interes publiczny i interes prywatny wiascicieli nieruchomosci
objetych planem miejscowym, majac na wzgledzie aspekty ekonomiczne, Srodowiskowe i
spoteczne.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni. Obszar objety
sporzadzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Potajewo w zakresie
wybranych obszardw — etap II1 i IV potozony jest w zasiggu istniejacej sieci komunikacyjnej oraz
infrastruktury technicznej.



Dziatania planistyczne majg na celu wprowadzenie jasnych regul izasad ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenu. Ponadto przyjete rozwigzania projektowe, w tym
szczegotowe zasady tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terenow i
obiektow budowlanych, zapewnig mozliwos¢ sukcesywnego zagospodarowania terenu, zgodnego
Z wymogami tadu przestrzennego.

ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTORE] MOWA W ART. 32 UST. 1 USTAWY
O PLANOWANIU | ZAGOSPDOAROWANIU PRZESTRZENNYM

Na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowania
przestrzennym podjgta zostala uchwata Nr VII/50/2015 Rady Gminy w Polajewie z dnia
22 wrzesnia 2015r. wsprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Potajewo oraz miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze gminy Polajewo.

W wyniku przeprowadzonych analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
Potajewo, w § 3 ww. uchwaty zobowigzano Wojta Gminy Potajewo do sporzadzania nowych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Potajewo. Odpowiedzig
na powyzsze stwierdzenie jest opracowanie przedmiotowego projektu planu.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Uchwalenie planu wywoluje potencjalne skutki finansowe. Zgodnie z prognozq skutkow
finansowych opracowanq do przedmiotowego projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przewiduje si¢ w okresie 15 lat od uchwalenia planu wydatki z budzetu gminy
zwigzane z: wykupem terenow pod cele publiczne, budowq infrastruktury technicznej, realizacjq
uktadu komunikacyjnego oraz roszczeniami z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci.

Ponadto prognoza na okres 15 lat od uchwalenia planu wykazata potencjaine dochody do
budzetu gminy z tytutu podatku od nieruchomosci oraz z tytutu opltaty planistycznej. W zwigzku
z tym uchwalenie i realizacja miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie miala
korzystny wphyw na budzet gminy. Prognoza skutkow finansowych oparta jest na maksymalnych
mozliwosciach zagospodarowania obszaru objetego planem, wigc faktyczne wartosci wydatkow
i wplywow do budzetu gminy mogq odbiegaé od przewidywanych w opracowanej prognozie.

Projekt miejscowego planu zagespodarowania przestrzennego Gminy Polajewo w zakresie
wybranych obszaréw — etap III i IV spelnia wymogi obowiazujacych przepiséw i moze by¢
przedstawiony Radzie Gminy w Polajewie do uchwalenia.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Polajewo w zakresie wybranych
obszarow - etap IIL i IV po uchwaleniu bedzie stanowil nalezyta podstawe formalng
i merytoryczna do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji
administracyjnych.



