UZASADNIENIE

do uchwaly Nr .../.../... Rady Gminy Krzyzanéw z dnia .............. r.
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenow polozonych w obrebach Kaszewy Dworne, Kaszewy Kolonia, Kuchary, Julianéw,
Malewo, Micin, Rustéw i Wojciechowice

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.) w celu ustalenia przeznaczenia terendw oraz
okreslenia sposobu ich zagospodarowania rada gminy podejmuje uchwate w sprawie przystagpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Rada Gminy Krzyzanow
uchwata Nr XIV/122/2020 z dnia 15 maja 2020 r., zmieniong uchwala Rady Gminy Krzyzanéw Nr
XV/184/2021 z dnia 26 marca 2021 r., przystgpita do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenow potozonych w obrebach Kaszewy Dworne, Kaszewy
Kolonia, Kuchary, Julianéw, Malewo, Micin, Rustow i Wojciechowice.

Granice obszaru objetego zmiang planu 0znaczone zostaty na zataczniku graficznym, sktadajacym
si¢ z 11 arkuszy, ktore stanowig integralng cz¢$¢ ww. uchwaty. Obszar opracowania jest podzielony
na kilka fragmentéw, zgodnie z arkuszami bedacymi zalacznikami do uchwaty o przystgpieniu, i
obejmuje:

1) fragment w obrebie Kaszewy Dworne — dz. ew. nr 69/3;

2) fragment w obrebie Kaszewy Kolonia — dz. ew. nr 36;

3) fragment w obrebie Kuchary — dz. ew. nr 65;

4)  fragment w obrg¢bie Kuchary — dz. ew. nr 74, 109, 89, 75, 76, 77, 131 i 110;

5) fragment w obrebie Julianow — dz. ew. nr 55;

6) fragment w obrebie Julianow — dz. ew. nr 65, 66, 67, 68;

7) fragment w obrgbie Malewo — dz. ew. nr 65/1 1 65/2;

8) fragment w obrebie Micin — dz. ew. nr 15/2, 15/3, 15/4;

9) fragmenty w obrgbie Rustow — dz. ew. nr 128, 131/2 i 130/2;

10) fragment w obrebie Wojciechowice — dz. ew. nr 1;

11) fragmenty w obrebie Wojciechowice — dz. ew. nr 67, 68, 69, 70, 71, 76, 123.

Laczna ich powierzchnia to okoto 65 ha, tereny sa zlokalizowane glownie w centralnej i
zachodniej czesci Gminy.

Tereny objete zmiang planu w wiekszo$ci zagospodarowane sg jako grunty rolne oraz uzytki zielone —
taki i pastwiska. Pozostalg ich cze$¢ stanowig tereny drog i dojazdéw do pol, zabudowy zagrodowej, oraz
mieszkaniowej jednorodzinnej. Wigkszo$¢ objetych opracowaniem terendéw rolniczych jest zmeliorowana,
w zwigzku z czym obszar jest poprzecinany takze przez rowy melioracyjne.

Pod wzgledem komunikacyjnym obszar obstugiwany jest przez drogi gminne, drogi powiatowe nr
2159E, 2157E, 2162E oraz przez drogg wojewodzka nr 702 — przebiegajaca na granicach fragmentow
obszardéw projektu planu, oraz drogi wewnetrzne/gruntowe.

Sporzadzenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow potozonych
w obrebach Kaszewy Dworne, Kaszewy Kolonia, Kuchary, Julianéw, Malewo, Micin, Rustow i
Wojciechowice, ma stuzy¢ dostosowaniu dyspozycji terenéw do aktualnych zapotrzebowan spoteczno-
gospodarczych, wnioski wiascicieli czgéci terendow dotyczyly glownie dopuszczenia lokalizacji
zabudowy jednorodzinnej, oraz instalacji fotowoltaicznych. Pozostale tereny naleza do zasobu
gminnego.

Zgodnie z artykutem 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Wojt dokonat analizy dotyczacej zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia planu
I stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Krzyzanow, przyjetej uchwatg Nr X11/154/2016 Rady Gminy
Krzyzanéw z dnia 27 wrze$nia 2016 r. W wyniku analizy stwierdzono, ze ze wzgledu na zgodnos¢,
zgloszonych przez inwestorow wnioskow, z obowigzujaca zmiang Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Krzyzanoéw, przyjeta uchwatg Nr X11/154/2016 przez Rade
gminy Krzyzanow dnia 27 wrzesnia 2016 r., zasadne jest podjecie uchwaly w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



Procedura sporzadzania zmiany planu miejscowego zostata przeprowadzona w trybie art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39 ust. 1
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Poszczeg6lne jej
etapy zostaty zrealizowane w nastepujacy sposob:

- Wojt Gminy Krzyzanow w dniu 23 kwietnia 2021 r. oglosit w prasie oraz poprzez obwieszczenie
zamieszczone na tablicy ogloszen i w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy
Krzyzandéw, w trybie art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39, art. 46 pkt 1, art. 54 ust. 2 i 3 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko
(Dz. U. z 2021 r. poz. 247) o przystapieniu do sporzadzenia zmiany planu oraz prognozy
oddzialywania na $rodowisko, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskow. Wnioski
mogly by¢ sktadane na piSmie w terminie do dnia 21 maja 2021 r. w siedzibie Urzedu Gminy
Krzyzanow, Krzyzanow 10, 99-314. W odpowiedzi na ogloszenie do Urzedu Gminy
nie wptynat zaden wniosek.

- Opracowany projekt zmiany planu zostal poddany procedurze opiniowania i uzgodnien zgodnie
z art. 17 pkt 6 lit. a i b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W wyniku przeprowadzonej procedury projekt zmiany planu zostat pozytywnie
zaopiniowany i uzgodniony przez wszystkie upowaznione do tego instytucje.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uchwalenie planu przez Rade Gminy moze nastapi¢ po stwierdzeniu jego zgodnosci
z ustaleniami studium.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze W zmianie Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Krzyzanow dla obszaru objgtego zmiang planu
wskazano nastgpujace funkcje: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zabudowy

2



mieszkaniowej mieszanej, tereny upraw rolnych, tereny ustug, tereny zalesien, tereny drog
powiatowych, tereny drog gminnych, tereny zwigzane z zaopatrzeniem w wode, oczyszczaniem
sciekow i gromadzeniem odpadow.

Ponad to: obszary lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodetl energii o
mocy przekraczajacej 100 kW ze strefami ochronnymi urzadzen fotowoltaicznych obszary
wymagajace zmiany przeznaczenia na cele nierolnicze oraz nielesne, strefa ochrony konserwatorskie;j,
tereny zmeliorowane, linie elektroenergetyczne 15 kV, droga wojewodzka, drogi powiatowe, drogi
gminne. Projekt zmiany planu uwzglednia dyspozycje Studium w zakresie przeznaczenia terenow.

W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzié, ze projekt zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenow potozonych w obrebach Kaszewy Dworne, Kaszewy
Kolonia, Kuchary, Julianow, Malewo, Micin, Rustow i Wojciechowice nie narusza ustalen zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Krzyzanow, przyjetej
uchwatg Nr X11/154/2016 Rady Gminy Krzyzan6éw z dnia 27 wrze$nia 2016 r.

Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt zmiany planu zostat sporzadzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 15 ustawy z dnia

27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, uwzgledniajac wymogi

wynikajace z art. 1 ust. 2 ustawy w nastepujacy sposob:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie zasad
ochrony 1 ksztaltowania tadu przestrzennego, oraz zasad ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenow;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego oraz zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw w dostosowaniu
do formy istniejacej zabudowy, zarowno w obszarze zmiany planu, jak i na terenach z nim
sgsiadujacych, posiadajacych walory architektoniczne;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych — poprzez ustalenie: ograniczen w zakresie mozliwosci i intensywnosci wykorzystania
terenow, zakazu lokalizacji zaktadow o zwickszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej, zakazu lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac
na $rodowisko za wyjatkiem infrastruktury technicznej, zakazu lokalizacji obiektow, ktorych
funkcjonowanie bedzie powodowato przekroczenie standardow jakosci srodowiska, wymogow w
zakresie ochrony powietrza, ochrony wod powierzchniowych i podziemnych oraz ochrony
powierzchni ziemi;

Szczegodlng ochrong w obszarze opracowania objete sg takze grunty rolne stanowiace uzytki rolne
klas Il i 11l. Przedmiotowa zmiana planu pozostawia te uzytki w dotychczasowym — rolniczym
uzytkowaniu.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoélczesnej —
poprzez ustalenie strefy ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego w miejscowosci
Wojciechowice.

Wymogdéw w zakresie ochrony dobr kultury wspolczesnej nie wprowadzono, ze wzgledu na ich
nie wystepowanie w obszarze zmiany planu;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob

niepetnosprawnych — poprzez ustalenie: zasad ochrony $rodowiska, obowiazku ksztalttowania
zagospodarowania w zgodzie z wymogami przepisOw prawa, W tym urzadzenia stanowisk
postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, uwzglednienie uniwersalnego
projektowania;
7 uwagi na mozliwe oddziatywania planowanego zagospodarowania (dopuszczenie lokalizacji
instalacji fotowoltaicznych na terenach przekraczajacych powierzchnie 1lha), do planu
wprowadzono zapisy majgce niwelowaé jego ewentualne negatywne skutki. Zaproponowane
zapisy w sposob odpowiedni chronig ludno$¢ oraz jej mienie przed negatywnymi skutkami
eksploatacji linii elektroenergetycznej;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez umozliwienie realizacji nowych inwestycji
przynoszacych korzy$ci ich wlascicielom i wigzacych sie z powstawaniem nowych miejsc pracy
m.in. dla mieszkancéw gminy;



7) prawo wlasnosci — poprzez ksztaltowanie zagospodarowania w sposéb racjonalny, mozliwie
w jak najmniejszym stopniu ingerujacym w prawo wlasnosci, uzasadnionym wymogami ochrony
srodowiska i tadu przestrzennego oraz bezpieczenstwa energetycznego regionu i kraju;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — poprzez dopuszczenie realizacji inwestycji celu
publicznego w catlym obszarze obj¢tym zmiang planu oraz umozliwienie dywersyfikacji zrodet
pozyskiwania energii elektrycznej z wykorzystaniem zrodet odnawialnych;

9) potrzeby interesu publicznego — poprzez ustalenie zasad rozwoju sieci infrastruktury technicznej,
umozliwienie budowy linii elektroenergetycznej podnoszacej poziom bezpieczenstwa
energetycznego regionu, dopuszczenie realizacji inwestycji celu publicznego w calym obszarze
objetym zmiang planu oraz umozliwienie dywersyfikacji zrodet pozyskiwania energii
elektrycznej z wykorzystaniem zrodet odnawialnych;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w  szczegodlnoSci  sieci
szerokopasmowych — poprzez ustalenie mozliwosci zachowania i uzytkowania istniejacych
urzadzen infrastruktury technicznej, ich przebudowy, odbudowy, rozbudowy lub wymiany,
a takze mozliwo$¢ lokalizowania nowych urzadzen infrastruktury technicznej na okreslonych
w zmianie planu zasadach; ustaleniec wymogéw w zakresie uktadu komunikacyjnego, jego
parametréw oraz powigzan z uktadem zewngtrznym;

11) zapewnienie udziatu spoleczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej, oraz zachowanie
jawnosci i przejrzystosci procedury planistycznej poprzez:

a) podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystapieniu do sporzadzenia dokumentu

, zgodnie z wymogami przepisow ustawy z dnia

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia

3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale

spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko

(Dz. U. z 2021 r. poz. 247), w formie ogloszen w prasie, obwieszczen zawieszonych na

tablicy ogloszen oraz zamieszczonych w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy
Krzyzanow,

d) umozliwienie sktadania wnioskow do zmiany planu

e) biezace informowanie 0sob zainteresowanych o prowadzonych pracach projektowych oraz
udostepnianie dokumentacji prac planistycznych przez Urzad Gminy Krzyzanow;

12) potrzeb¢ zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci
— poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systemoéw infrastruktury
technicznej w tym w zakresie zaopatrzenia w wodg.

Ponadto, dla potrzeb projektu zmiany Planu, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sporzadzono prognoze oddziatywania
na $rodowisko oraz zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy - prognoze skutkow finansowych uchwalenia
Planu. Zakres sporzadzanego dokumentu jest réwniez zgodny z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587).

Przy sporzadzaniu projektu zmiany planu organ uwzglednit zagadnienia wymienione w art. 1 ust. 3
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przyjete wskazniki
ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu wynikaja z istniejacego stanu zagospodarowania
oraz ustalen Studium. Ich dobor stuzy kontynuacji cech istniejgcej zabudowy i tym samym zachowaniu
fadu przestrzennego. W toku prac nad zmiang planu rozwazane byly rozne rozwigzania przestrzenne.
Sposrod rozpatrywanych wariantow, zarowno w zakresie rozwigzan przestrzennych jak i sformutowan
ustalen zmiany planu wybrano te najbardziej optymalne biorac pod uwage potrzeby ochrony
srodowiska, interes Gminy oraz oczekiwania mieszkancoéw i potencjalnych inwestorow.

Zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym sytuujgc nowa zabudowe uwzglgdniono wymagania tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:
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1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — zmiana planu bedzie generowata nowe potrzeby w
zakresie transportu. Lokalizacja nowej zabudowy jest przewidziana w bezposrednim sgsiedztwie
gléwnych dréog o znaczeniu krajowym ograniczajagc wzmozony ruch samochodowy tylko do
bezposredniego sasiedztwa potencjalnych ich generatoréw ruchu;

2) ustalenie warunkow dla zachowania i rozwoju publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego $rodka transportu — wigkszos$¢ terenow (w tym drogi publiczne) nie zmieni swojego
przeznaczenia i beda one komunikacyjnie obstugiwane w dotychczasowy sposob. Ponadto
zaplanowano dostosowanie parametrow niektorych drog zlokalizowanych w obszarze do wymagan
przepisow odrgbnych (gléwnie w zakresie ich szerokosci w liniach rozgraniczajgcych), co
umozliwi prowadzenie po nich ruchu komunikacji publicznej;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow
poprzez ustalenie szerokosci w liniach rozgraniczajacych drogi powiatowej oraz drog gminnych
zgodnej z wymogami przepiséw odrgbnych;

4) zaplanowanie nowych linii zabudowy jako uzupehienie istniejacej zabudowy — ze wzgledu na
charakter planowanych zmian czg¢$¢ terenéw objetych zmiang planu zachowuje swoje istniejace
zagospodarowanie.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w_art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodnie z wymogiem art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych Wojt
Gminy Krzyzanéw dokonat analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Jej wyniki przekazat
Radzie Gminy Krzyzanoéw. W dniu 28 wrzesnia 2018 r. Rada Gminy Krzyzanow, zgodnie z art. 32
ust. 2 ww. ustawy, podjeta uchwate Nr XXV/288/2018 w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Krzyzanéw oraz uchwate Nr XXV/289/2018
w sprawie aktualno$ci miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na
obszarze gminy Krzyzanow.

We wnioskach koncowych z analizy wskazano rowniez, ze ,,w zakresie planu miejscowego nalezy
stwierdzi¢, ze zachowuje on (wraz z przyjetymi zmianami) aktualno$¢, a wnioski 0 dalsze zmiany
czastkowe nalezy realizowac¢ pod warunkiem ich zgodnosci z obowigzujagcym studium”. Biorac pod
uwage, ze na etapie przystgpienia do sporzadzenia przedmiotowej zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stwierdzono, iz jej przewidywane rozwigzania nie beda naruszaty
ustalen obowigzujacego Studium, nalezy uzna¢, ze zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenow potozonych w obrgbach Kaszewy Dworne, Kaszewy Kolonia, Kuchary,
Julianéw, Malewo, Micin, Rustow i Wojciechowice jest zgodna z wynikami analizy, o ktorej mowa w
art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Sporzadzona dla potrzeb projektu zmiany planu, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia planu wykazata, iz jej podjecie moze w wygenerowaé koszty dla Gminy zwigzane z
wykupem dziatek pod budowe i poszerzenia drog publicznych. Dla czgsci terenéw zmienia sie sposob
zagospodarowania z terendow gruntow ornych na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oraz
dopuszcza si¢ na czgéci terenow lokalizacje instalacji wytwarzania energii z odnawialnych Zrodet energii
0 mocy przekraczajacej 100 kW. Pozostate tereny objete zmiang planu zostaty przeznaczone na funkcje
zgodne z istniejagcym zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu.

Nie jest jednak wykluczone, ze w okresie jego obowigzywania wystapia dodatkowe potrzeby
infrastrukturalne niemozliwe do przewidzenia na obecnym etapie sporzgdzania zmiany planu.

Realizacja ustalen projektu zmiany planu moze skutkowaé zwigkszeniem si¢ wptywow do budzetu
gminy np. z tytutu podatku od nieruchomosci oraz optaty adiacenckie;.



