UZASADNIENIE
UCHWALY RADY GMINY PNIEWY NR ............. zdnia............ I.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanej dziatki
w miejscowosci Michrow Stefow

Prace planistyczne dotyczace sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
wskazanej dzialki w miejscowosci Michrow Stefow, prowadzone byly zgodnie z trybem uchwalania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, okreslonym w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.). Podstawa do
rozpoczecia prac planistycznych byta uchwala Nr VIII.64.24 Rady Gminy Pniewy z dnia 30 wrzes$nia
2024 r. wsprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla wskazanej dzialki w miejscowosci Michréw Stefow.

Zgodnie z uchwata z dnia 30 wrzes$nia 2024 r., planem obj¢to wskazana w uchwale Nr VIII1.64.24 dziatke
132/3 w miejscowosci Michrow Stefow, o powierzchni okoto 1,9686 ha. Tereny objete opracowaniem
graniczy bezposrednio z drogg publiczng - powiatowa. Na terenie objetym miegjscowym planem
zagospodarowania wystgpuja tereny rolne ugorowane. Tereny wystepujace w sasiedztwie to grunty rolne,
sady, tereny le$ne, tereny zabudowy zagrodowej oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wraz z niezbednymi dokumentami
planistycznymi, w tym prognoza oddziatywania na $rodowisko oraz prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia planu, zostat opracowany zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym: ustawa z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz ocenach oddzialywania na §rodowisko oraz rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z art. 4 ust. Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
W opracowanym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ustalono przeznaczenia terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslono sposdb zagospodarowania i warunki zabudowy
terenu.

Stosownie do zapisOw art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Wojt Gminy Pniewy sporzadzit projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa
i graficzna, zgodny z zapisami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Pniewy (Uchwata Rady Gminy Pniewy Nr XXXIX.192.18 z dnia 11 wrze$nia 2018r.) oraz zmiang
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Pniewy (Uchwata Rady
Gminy Pniewy Nr LXVIII.434.23 z dnia 27 marca 2023 r.) oraz przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢
do obszaru objetego planem wraz z uzasadnieniem.



Zgodnie z obowigzujacym Studium, dla terenéw zabudowy mieszkaniowo - ustugowej oznaczonych
symbolem MU, studium ustala priorytet dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
wielorodzinnej niskiej i zagrodowej wraz z niezbednymi inwestycjami z zakresu infrastruktury spotecznej,
technicznej i komunikacyjnej oraz zabudowe mieszkaniowo —ustugowa i ustugowo — mieszkaniowa a takze
jako dopuszczalng lokalizacje dla ustug oraz drobnej wytwoérczo$ci. Dziatka w miejscowosci Michrow
Stefow, objeta miejscowym planem zagospodarowania posiada bezposredni dostep do drogi publiczne;j
dojazdowej, wiec przeznaczenie na cele zabudowy mieszkaniowo - ustlugowej jest zasadne i zgodne
z obowigzujagcym Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego gminy Pniewy.



1)

2)

3)

4)

5)

Sposéb spelnienia wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Wymagania dotyczace zachowania tadu przestrzennego, w tym architektury i urbanistyki.

W planie miejscowym zawarto ustalenia, dotyczace ksztattowania zabudowy, w postaci okreslenia
parametrow takich jak maksymalna wysokos¢ zabudowy czy geometria dachéw. Ponadto, w celu
ochrony tadu przestrzennego, w planie okre§lono minimalng liczb¢ miejsc postojowych,
z uwzglednieniem rodzaju zabudowy, ustalono zasady obstugi komunikacyjnej terené6w, okreslono
warunki podzialu nieruchomo$ci w postaci okreslenia minimalnych powierzchni nowo
wydzielanych dziatek budowlanych oraz ustalono wskazniki urbanistyczne takie jak minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udziat powierzchni zabudowy czy naziemng
intensywno$¢ zabudowy.

Wymagania dotyczace zachowania waloréw historycznych i krajobrazowych.

W celu ochrony waloréw historycznych i krajobrazowych, w planie miejscowym ustalono zakaz
lokalizowania elektrowni wiatrowych oraz sformulowano wustalenia dotyczace rozwigzan
architektonicznych, majace na celu ochrong i zachowanie krajobrazu zurbanizowanego.
Wymagania dotyczace ochrony $rodowiska, w tym gospodarowanie wodami i ochrony gruntow
rolnych i le§nych.

W odniesieniu do wymagan ochrony srodowiska, w planie miejscowym wskazano maksymalne
dopuszczalne poziomy hatasu dla chronionej akustycznie zabudowy mieszkaniowej i1 ustugowej,
zgodnie z przepisami szczegélnymi. W celu ochrony jakosci powietrza, wprowadzono zapisy
dotyczace obowiagzku stosowania urzadzen grzewczych o niskiej emisyjnosci a takze stosowanie
odnawialnych zrédet energii do celow grzewczych. Ze wzgledu na stopien zainwestowania terenu,
charakter zabudowy oraz przeznaczenie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Pniewy, ochrona gruntéw rolnych nie stanowi w przypadku tego planu
istotnej bariery rozwojowej. Na terenie planu nie wystgpuja grunty rolne klas I, II Iub III prawnie
chronione. Nowg zabudowe projektuje si¢ na gruntach rolnych, niskich klas bonitacyjnych (IV-VI)
— nie podlegajacych ochronie.

Nie przewiduje si¢ zabudowy na gruntach lesnych, podlegajacych ochronie.

W celu ochrony gruntéw lesnych, znajdujacych si¢ poza granicami planu, ustalono ograniczenia
w zabudowie w odleglosci 12 m od terenéw lesnych.

Na terenie objetym planem miejscowym nie wystepuja grunty lesne, niestanowigce wlasnosci
Skarbu Panstwa, wymagajace zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

W celu umozliwienia odnawiania si¢ zasobow wod podziemnych wprowadzono zapisy dotyczace
zagospodarowania wod opadowych na terenach zielonych zwigzanych z realizowanymi
inwestycjami.

Wymagania dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury
wspotczesne;j.

W planie miejscowym nie wystepuje problematyka zwigzana z wystepowaniem dobr kultury
wspotczesnej, dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

Wymagania dotyczace ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia a takze potrzeby 0séb
niepelnosprawnych.

Na obszarze planu nie wystepuja zagrozenia bezpieczenstwa ludzi i mienia w zwiazku z brakiem
terenow na ktorych wystepuje zagrozenie powodziowe, brakiem terendw osuwiskowych oraz innych
czynnikow, w tym zwigzanych z projektowang zabudowa.

W planie uwzgledniono wymagania dotyczace ochrony zdrowia, poprzez wskazanie dopuszczalnych
poziomow hatasu, w odniesieniu do poszczegdlnych typdéw zabudowy okreslonych w przepisach
odrebnych, dotyczacych ochrony srodowiska w zakresie ochrony przed hatasem.

W planie miejscowym uwzglgdniono potrzeby osob niepetnosprawnych poprzez odniesienie si¢ do
obowigzku uwzglednienia przepisow odrebnych w zakresie wyznaczania miejsc postojowych dla
samochoddéw osobowych z uwzglednieniem pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.
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7)
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Wymagania dotyczace walorow ekonomicznych przestrzeni oraz potrzeb interesu publicznego.

Na obszarze miejscowego planu ustalono tereny na ktdrych mozliwa bedzie lokalizacja ustug, w tym
ustug publicznych, niezbednych dla zaspokojenia potrzeb lokalnych spotecznosci. Lokalizacja ustug
na terenie planu spowoduje wzrost wptywu podatkow do budzetu gminy oraz potencjalni stworzy
mozliwosci zatrudnienia dla lokalnej spotecznosci.

Wymagania dotyczace praw wilasnosci.

W $wietle obowiazujacych przepisow, zapisy planu miejscowego nie naruszajg ani nie ograniczaja
praw wiasno$ci, chronionych przepisami prawa. Ewentualna lokalizacja oraz rozbudowa
infrastruktury drog publicznych, bedzie si¢ odbywaé zgodnie z obowiazujagcymi w tym zakresie
przepisami, z wykupem gruntu przeznaczonego pod drogi publiczne.

Wymagania dotyczace potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

W zakresie wymagan dotyczacych potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w trakcie
przeprowadzonej procedury planistycznej, wystgpiono o wnioski oraz uzgodnienia do wiasciwych
organdow panstwowych, zajmujacych si¢ obronno$cia i bezpieczenstwem panstwa. Ze wzgledu
na potozenie obszaru opracowania oraz przeznaczenie funkcjonalne terendw, na obszarze planu nie
wystepuje konieczno$¢ uwzgledniania problematyki zwigzanej z obronnoscia i bezpieczenstwem
panstwa.

Wymagania dotyczace potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych.

W planie ustalono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy sieci infrastruktury technicznej oraz
uzbrojenia terenu, poprzez dopuszczenie na wskazanych terenach planu, mozliwos¢ lokalizacji
infrastruktury technicznej a takze okreslono minimalne parametry techniczne, jakie powinna
posiada¢ projektowana infrastruktura. Ustalono takze zasady zaopatrzenia inwestycji w wode,
energie elektryczna, gaz oraz okreslono sposdb odprowadzenia Sciekéw. W zakresie rozwoju sieci
szerokopasmowych, na wskazanych terenach planu dopuszczono mozliwos¢ lokalizacji
infrastruktury technicznej w zakresie tacznosci publiczne;j.

10) Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej. Zachowanie jawnosci
1 przejrzystosci procedur.

Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, podano
do publicznej wiadomosci informacje o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — poprzez umieszczenie na tablicy ogloszen Urzedu Gminy
Pniewy, oraz publikacje w prasie lokalnej i Biuletynie Informacji Publicznej. Wojt Gminy Pniewy
w ogloszeniu poinformowat o mozliwos$ci sktadania wnioskéw do projektu planu, oraz wskazal, ze
z dokumentacja planistyczng mozna zapozna¢ si¢ w Urzgdzie Gminy Pniewy.

Na etapie wylozenia do publicznego wgladu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania
na $rodowisko, podano do publicznej wiadomo$ci informacje o wylozeniu, wskazano termin
dyskusji, oraz termin sktadania uwag do planu. Ogloszenie o wylozeniu zostalo umieszczone na
tablicy ogloszen Urzedu Gminy, w prasie lokalnej oraz w Biuletynie Informacji Publiczne;j

11) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

Plan miejscowy ustala zasady zaopatrzenia w wodg, z uwzglednieniem wymagan ustawy
0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzeniu §ciekow.

Sposéb spelnienia wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

W trakcie opracowania planu zagospodarowania przestrzennego, ustalajgc przeznaczenia terenow
oraz okreslajgc mozliwe sposoby ich zagospodarowania i uzytkowania, w zwigzku z koniecznoscia
zabezpieczenia interesu publicznego oraz mozliwych do uwzglednienia interesow prywatnych
zmierzajacych do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie
zagospodarowania, na etapie projektowym wzigto pod uwagg:



a) Whnioski zglaszane na etapie przystgpienia do sporzadzenia planu przez wlasciwe organy
1 instytucje uzgadniajace i opiniujace plan;

b) Wnioski okreslone w prognozie skutkow finansowych uchwalenia planu, stanowigcej materiat
analityczny w zakresie ekonomicznych warunkow realizacji zatozen planu;

¢) Wnhnioski okre§lone w prognozie oddziatywania na srodowisko, stanowigcej material analityczny
w zakresie uwarunkowan srodowiskowych realizacji zatozen planu;

d) Polityke przestrzenna gminy okre$lona w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy.

3. Sposob spelnienia wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

W procesie planistycznym ustalania przeznaczenia terenéw dla nowej zabudowy, uwzgledniono

wymagania tadu przestrzennego, warunki efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walory

ekonomiczne przestrzeni.

W planie miejscowym w szczego6lnosci wzigto pod uwage:

1) Zasade ksztaltowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonno$ci uktadu przestrzennego — plan zaktada uktad drogowy oparty na istniejgce;j
sieci drog publicznych, wraz z jej rozbudowa.

2) Zasade lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajagcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu — w zwigzku z potozeniem oraz uwarunkowaniami wystepujacymi w gminie, nalezy
stwierdzi¢, ze transport zbiorowy stanowi marginalne znaczenie dla komunikacji lokalne;j,
wobec czego nie przewidziano w planie terenéw, dla ktoérych transport zbiorowy bylby
niezbedny.

3) Zasade zapewnienia rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczenie si¢ pieszych
i rowerzystow - w planie wprowadzono ustalenia dotyczgce mozliwos$ci lokalizacji chodnikow
oraz $ciezek rowerowych w liniach rozgraniczajacych drog.

4) Zasade dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o wyksztatcone;j
zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej,
w szczegolnosci poprzez uzupehnienie istniejacej zabudowy — w planie zaprojektowano obszary
nowej zabudowy, jako uzupetnienie zabudowy istniejacej, w sasiedztwie wystepowania sieci
infrastrukturalnych, w granicach jednostek osadniczych w rozumieniu art. 2 pkt. 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 2003 r. o urzgdowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych,
w miejscach przeznaczonych pod zabudowe w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Pniewy.

4. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 wraz z datg uchwaly rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania:

Na obszarze Gminy Pniewy nie dokonano analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym,
w kadencji 2018-2023, w zwiagzku z tym nie okreslono zgodno$ci planu w tym zakresie.

Sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania w miejscowym planie — miejscowy plan stwarza
przestrzen do stosowania zasad ,uniwersalnego projektowania” poprzez okreslenie uniwersalnych
parametréw 1 wskaznikow zabudowy. Jednakze, ze wzgledu na ich ogélny charakter oraz stopien
uszczegotowienia zapisow planu zagospodarowania przestrzennego, uniwersalne projektowanie stanowi
narzedzie w zakresie ksztaltowania przestrzeni uzytkowej, stosowane na poziomie rozwigzan
architektonicznych i konstrukcyjno — budowlanych.



5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

W trakcie opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanej dziatki
w miejscowosci Michrow Stefow, przeanalizowano wptyw uchwalenia miejscowego planu na finanse
publiczne, w tym budzet gminy. Wyniki analizy zostaly okreslone w prognozie skutkéow finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonej na podstawie przepisdéw
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130 z p6zn. zm.) oraz zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021
r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Sporzadzona prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego nie ma charakteru
normatywnego. Informacje zawarte w prognozie wskazuja przewidywane konsekwencje finansowe
uchwalenia planu miejscowego, dotyczace dochodoéw i wydatkow gminy.

Dane zawarte w prognozie finansowej maja charakter jedynie szacunkowy i stuzg ustaleniu
orientacyjnych 1 prawdopodobnych konsekwencji finansowych, zwigzanych z obowigzywaniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dane oraz wielkosci stawek zostaty w prognozie
przyjete szacunkowo i moga podlega¢ weryfikacji w czasie obowigzywania planu, ze wzgledu na takie
czynniki jak: poziom inflacji, zmiany koniunktury gospodarczej czy inne zewnetrzne uwarunkowania
niezalezne od jednostki samorzadu terytorialnego.

Do skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego zalicza sig:

1) Po stronie przychodow:

a) Optlata z tytutu wzrostu wartosci nieruchomos$ci w wyniku uchwalenia planu miejscowego

b) Wazrost wielko$ci podatkéw od nieruchomosci w zwiazku z realizacja inwestycji przewidzianych
planem miejscowym

2) Po stronie wydatkow:

a) Koszty rozbudowy sieci infrastruktury technicznej (wodociag, kanalizacja);

b) Koszty rozbudowy sieci drog publicznych oraz wykup gruntu przewidzianego pod drogi
publiczne

Do skutkow finansowych uchwalenia planu nie zalicza si¢ wydatkow ponoszonych przez podmioty
prywatne. Ponadto w przypadku nieruchomos$ci potozonych w obszarze objetym uchwaleniem
przedmiotowego planu zagospodarowania, nie zachodzi sytuacja obnizenia warto$ci nieruchomosci
w wyniku uchwalenia miejscowego planu, dlatego tez do skutkéw finansowych uchwalenia planu nie
zaliczono po stronie wydatkéw publicznych, odszkodowan z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci
w wyniku uchwalenia planu.

W obszarze planu nie wystepuja inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

Rozwigzania planu nie naruszaja ustalen obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Pniewy (Uchwala Rady Gminy Pniewy Nr XXXIX.192.18
z dnia 11 wrze$nia 2018 r.) oraz zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Pniewy (Uchwata Rady Gminy Pniewy Nr LXVII1.434.23 z dnia 27 marca 2023 r.)



