UZASADNIENIE

DO UCHWAŁY NR …/.../….
RADY GMINY KUŚLIN
z dnia ………………. 2025 r.
w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terenów w obrębach ewidencyjnych Wąsowo i Dąbrowa
1. Opracowanie dotyczy 4 terenów położonych w granicach obrębów ewidencyjnych Wąsowo oraz Dąbrowa, o łącznej powierzchni ok. 5 ha. 

Teren 1 zajmuje powierzchnię około 1,6ha i obejmuje południowy fragment obrębu ew. Dąbrowa, obejmując kwartał zabudowy składający się m.in. z działek 101/25-101/34 oraz działki 101/5 i 101/11 wraz z przyległymi drogami wewnętrznymi. Obszar opracowania sąsiaduje z zabudową letniskową i mieszkaniową (wg MPZP) od północy, natomiast południową granicę terenu nr 1 tworzą grunty leśne. Na obecne zagospodarowanie składa się jeden budynek mieszkalny jednorodzinny, dwukondygnacyjny z dachem spadzistym dwuspadowym. W sąsiedztwie występuje podobna zabudowa. Pozostała część terenu nr 1 to łąki oraz zadrzewienia i zakrzewienia. Teren 2 zajmuje powierzchnię około 3,2ha i obejmuje działkę nr ewid. 316/4, obręb Wąsowo.  Opracowanie MPZP dotyczy terenu położonego przy ul. Zachodniej. Wschodnią granicę terenu stanowi rów melioracyjny, a dalej użytki rolne. Granice północną i południową tworzą sąsiednie zabudowania zagrodowe. Na istniejące zagospodarowanie składa się jeden budynek gospodarczy w głębi działki o wysokości do 5,0m, przekryty dachem dwuspadowym. Od strony ul. Zachodniej uprawiany jest sad, natomiast dalej znajduje się staw. Tereny 3 i 4 (oba łącznie na załączniku nr 1.3 do uchwały) zajmują powierzchnię łącznie  ok. 0,17ha i obejmują działki nr ewid. 1346/1 i 1346/15, obręb Wąsowo. Opracowanie MPZP dotyczy terenów wchodzących w skład nowego osiedla, powstającego na podstawie MPZP z 2023r. Teren jest niezabudowany, zadrzewiony i zakrzewiony.
2. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporządzony został na podstawie uchwały nr X/75/2025 Rady Gminy Kuślin z dnia 5 czerwca 2025 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terenów w obrębach ewidencyjnych Wąsowo i Dąbrowa.
3. Obowiązujące plany miejscowe:

· Dla terenu nr 1 obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjęty uchwałą nr VIII/45/2003 Rady Gminy Kuślin z dnia 29 maja 2003 r. W obowiązującym planie wnioskowane tereny oznaczone są symbolami ML i LS. Projekt planu ma umożliwić rozwój zabudowy mieszkaniowej lub letniskowej. Na tą chwilę jest to niemożliwe z uwagi na ustalenia obowiązującego planu. 

· Dla terenu nr 2 obowiązują dwa miejscowe plany. Przyjęty uchwałą nr VIII/45/2003 Rady Gminy Kuślin z dnia 29 maja 2003 r. MPZP określa część działki jako RP, natomiast miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kuślin (uchwała nr XIX/87/2016) przeznacza część działki pod zabudowę mieszkaniową. Celem uchwalenia MPZP dla tego fragmentu jest usankcjonowanie stanu istniejącego oraz umożliwienie lokalizacji budynku mieszkalnego w głębi działki, co uniemożliwiają obowiązujące akty prawa miejscowego.

· Dla terenów 3 i 4 obowiązuje zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenów położonych w miejscowości Wąsowo oraz Kuślin, gmina Kuślin (uchwała nr XLII/302/2023). Podjęcie prac planistycznych na tych terenach podyktowane jest zmianą lokalizacji trafostacji z działki nr ewid. 1346/15 na działkę 1346/1. Aby to umożliwić, konieczna jest zmiana planu miejscowego.

4. W Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Kuślin (2023r.) tereny objęte opracowaniem oznaczone są symbolami M, R, ML/MR.
5. Stosownie do art. 20 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), Rada Gminy Kuślin stwierdziła, że przyjęte w projekcie rozwiązania nie naruszają ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Kuślin.

6. Do planu została sporządzona „Prognoza oddziaływania na środowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terenów w obrębach ewidencyjnych Wąsowo i Dąbrowa”.
7. Stosownie do wymogów ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.), a także zgodnie z przepisami odrębnymi, projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terenów na obszarze gminy Kuślin uzyskał wszystkie wymagane opinie i niezbędne uzgodnienia.
8. W trakcie sporządzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zrealizowano wymogi wynikające z art. 1 ust. 2 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez zastosowane zapisy w części tekstowej, oparte o aktualne przepisy prawa. Jednocześnie w procesie planistycznym zapewniono możliwość udziału społeczeństwa na poszczególnych etapach procedury planistycznej, tj.

a) ogłoszono i obwieszczono w prasie publicznej, na stronie BIP Urzędu Gminy Kuślin oraz w sposób zwyczajowo przyjęty o przystąpieniu do sporządzenia projektu miejscowego planu i możliwości składania do niego wniosków w terminie do dnia …………..r.,

b) ogłoszono i obwieszczono w prasie publicznej, na stronie BIP Urzędu Gminy Kuślin oraz w sposób zwyczajowo przyjęty w Gminie w dniu ….. o rozpoczęciu konsultacji społecznych w terminie od …… r. do ……. r., dyskusji publicznej w dniu ….. i możliwości składania uwag do projektu planu w terminie do ……. r.

9. W trakcie sporządzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zrealizowano wymogi wynikające z art. 1 ust. 3 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego  w ustawowym terminie wpłynęło … pism od instytucji i … pisma od osób prywatnych. Postulaty te zostały uwzględnione na etapie opracowywania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

10. W trakcie sporządzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zrealizowano wymogi wynikające z art. 1 ust. 2 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.  Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ustala zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady kształtowania ładu przestrzennego poprzez m.in. ustalenie lokalizacji zabudowy w obszarze ograniczonym przez nieprzekraczalne linie zabudowy, określenie geometrii dachów, wykończenia budynków, oraz określenie minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej oraz określenie intensywności zabudowy, co zapewnia realizację wymagań ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walorów architektonicznych i krajobrazowych oraz wymagań ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych i leśnych. 

Zapisy planu dopuszczają prowadzenie robót budowlanych w zakresie sieci i obiektów infrastruktury technicznej, w tym w szczególności sieci: wodociągowej, kanalizacyjnej, gazowej, elektroenergetycznej, ciepłowniczej i telekomunikacyjnej zabezpieczono możliwość rozwoju infrastruktury technicznej, w tym potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego został pozytywnie zaopiniowany przez gestorów sieci. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uwzględnia potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa, wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób niepełnosprawnych.

Celem sporządzenia przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania, jest przede wszystkim umożliwienie rozwoju zabudowy mieszkaniowej na terenie gminy Kuślin, a także zmiana lokalizacji trafostacji w stosunku do obowiązującego planu miejscowego w Wąsowie. Na tą chwilę jest to niemożliwe z uwagi na ustalenia obowiązujących aktów prawa miejscowego. Zaznaczyć należy, że w dużej mierze zmiany koncepcji zainwestowania danego obszaru wymagają podjęcia prac planistycznych oraz określenia odpowiednich parametrów i zasad zagospodarowania oraz zabudowy. Jednocześnie proponowany do realizacji zakres opracowania wynika z kontynuacji zamierzeń polityki przestrzennej Gminy Kuślin. 

Opracowanie kompleksowego miejscowego planu, pozwoli zaprojektować dla przedmiotowych terenów właściwy układ urbanistyczny i poprzez wprowadzenie odpowiednich dla konkretnych obszarów funkcji uzupełniających, zachować ład przestrzenny.
Teren objęty projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ma dostępność transportu zbiorowego.
11. Opracowany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terenów na obszarze gminy Kuślin jest zgodny z wnioskami wynikającymi z oceny aktualności Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Kuślin oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, uchwalonej Uchwałą …………...
12. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego może wpływać na finanse publiczne, w tym na budżet gminy. Uchwalenie zamierzonych funkcji terenów może dać korzystny ekonomicznie dla gminy bilans. Gmina uzyska wtedy potencjalne zyski do budżetu. Przeprowadzona analiza ekonomiczna wykazuje zasadność realizacji planu, zarówno pod względem ekonomicznym jak i formalno - prawnym.

13. Wójt Gminy Kuślin, zgodnie z art. 17 pkt 14 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przedstawi Radzie Gminy Kuślin projekt planu wraz z listą nieuwzględnionych uwag, o których mowa w pkt 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
14. Wejście w życie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terenów w obrębach ewidencyjnych Wąsowo i Dąbrowa, z zastosowaniem procedury przewidzianej ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stworzy podstawy prawne do wydawania decyzji administracyjnych. Ustalenia ww. projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozwalają na planowe wprowadzenie zabudowy przy jednoczesnym zapewnieniu właściwego poziomu ochrony poszczególnych elementów środowiska.
15. W związku z powyższym podjęcie prac planistycznych jest uzasadnione.
