UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr ..........
Rady Miejskiej w Strzelcach Krajenskich
zdnia................ r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegétowy dokument
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzgadzenia niniejszego
dokumentu jest usankcjonowanie istniejgcej oraz umozliwienie realizacji nowej zabudowy
zgodnie z art. 15 ust 8 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni
wiatrowych (tekst. jedn. Dz. U. z 2019 r. poz. 654 ze zm.). Ww. ustawa okresla odlegtos¢
zabudowy o funkcji mieszkaniowej od elektrowni wiatrowej jako minimalnie 10 krotnosc
wysokosci elektrowni. Miejscowos¢é Czyzewo znajduje sie w znacznej czesci w odlegtosci
mniejszej niz przewidziana przepisami. Do momentu wejsScia w zycie niniejszego planu
miejscowego nie jest mozliwe lokalizowanie nowej zabudowy o funkcji mieszkaniowej lub
zmiana przeznaczenia zabudowy na taki cel.

Zgodnie z uchwatg Nr XLIV/247/2018 Rady Miejskiej w Strzelcach Krajenskich z dnia 26
marca 2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Czyzewo w gminie Strzelce Krajenskie,
obszar planu obejmuje powierzchnie ok. 8,6 ha.

Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie naruszajg ustalen
studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce
Krajenskie, przyjetego uchwatg Nr LIV/412/14 Rady Miejskiej w Strzelcach Krajenskich
z dnia 16 pazdziernika 2014 r. Ponadto wykazujg zgodnos¢ z wynikami analizy aktualnosci
dokumentdéw planistycznych, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (teks jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 741).
Analiza ta zostata przyjeta uchwatg Nr LIV/411/14 Rady Miejskiej w Strzelcach Krajenskich
z dnia 16 pazdziernika 2014 r.

W zapisach planu miejscowego uwzgledniono zatozenia uniwersalnego projektowania,
m.in. poprzez ustalenie obowigzku zapewnienia dostepnosci do terenéw publicznych
zlokalizowanych w granicach planu oraz odpowiedniej liczby miejsc do parkowania.

Wpltyw zatozen projektu na budzet gminy zostat przedstawiony w Prognozie skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Plan miejscowy okresla funkcje przedmiotowego obszaru jako:
— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolami MN,
— teren zabudowy zagrodowej oznaczone symbolami RM,
— tereny zabudowy wielorodzinnej oznaczony symbolem MW,
— teren ustug sportu i rekreacji oznaczony symbolem US,
— teren zabudowy produkcyjnej i ustugowej oznaczony symbolem PU,;
— teren ujecia wody oznaczony symbolem W,
— tereny zabudowy gospodarczej i garazowej oznaczone symbolem KP;
— teren drogi zbiorczej oznaczony symbolem KDZ;
— teren drogi dojazdowej oznaczony symbolem KDD.

Na obszarze objetym planem:
1) nie wystepujg obszary przestrzeni publicznej, w zwigzku z czym nie okresla sie
wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznej;
2) nie wystepujg tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz
obszary osuwania sie mas ziemnych;
3) zakazuje sie tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendéw;
4) nie ustala sie terendw wymagajgcych scalania i podziatu nieruchomosci.



Wymogi wynikajgce z zapisow art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaty uwzglednione

w przedmiotowym planie w nastepujgcy sposob:

1)

2)

3)

4)

5)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Przedmiotowy plan ma charakter regulacyjny i odnosi sie przede wszystkim do
istniejgcych form zagospodarowania. Ustalenia planu w niewielkim stopniu ksztattujg
nowe struktury. Plan zasadniczo uzupetnia istniejgcg zabudowe nie powodujgc
rozpraszania sie zabudowy na nowe tereny.

Realizacja nowej zabudowy bedzie mozliwa w ramach terenéw oznaczonych
symbolami MN, RM oraz PU. W zwigzku z tym wprowadzono szereg ustalen
szczegotowych okreslajgcych parametry zabudowy oraz zasady dotyczgce komunikaciji
i infrastruktury technicznej. Dodatkowo dla pozostatych gruntéw usankcjonowano
dotychczasowy sposob uzytkowania.

walory architektoniczne i krajobrazowe

W uchwale okreslono zapisy dotyczgce gabarytéw zabudowy, a takze geometrii
i kolorystyki dachéw. W wyniku realizacji ustaleh grunty wolne od zabudowy bedag
mogty zosta¢ zabudowane z przyjetym przeznaczeniem, uzupetniajgc sylwete
miejscowosci.

wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych

Ustalenia uwzgledniajg $rodowiskowe uwarunkowania przedmiotowego terenu.

W planie przyjeto szereg zapiséw stuzgcych ochronie srodowiska przyrodniczego,

w tym:

- ustalono dopuszczalny poziom hatasu na terenach zabudowy mieszkaniowe;j i
zagrodowej,

- ograniczono zabudowe w korytarzach technicznych napowietrznych linii
elektroenergetycznych,

- ograniczono poziom emisji zanieczyszczen o charakterze substancji i energii,
spetniat wymagania wynikajgce z przepisow odrebnych.

Realizacja ustalen planu nie bedzie wymaga¢ zmiany przeznaczenia gruntow rolnych

na cele nierolnicze.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkbw oraz dobr kultury
wspoitczesnej

W granicach planu zlokalizowane sg obiekty wpisane do ewidencji zabytkow dla
ktorych sporzadzono zapisy majace na celu ich ochrone. Na obszarze planu nie
wystepujg dobra kultury wspoétczesne;.

Ponadto w przypadku ujawnienia przedmiotu posiadajgcego cechy zabytku podczas
prowadzenia prac budowlanych i ziemnych obowigzujg przepisy odrebne dotyczgce
ochrony zabytkéow i opieki nad zabytkami — informacje takg zamieszczono w
ustaleniach planu.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych

Dopuszczalne poziomy hatasu sg okreslone wskaznikami hatasu w przepisach
odrebnych. W planie zakwalifikowano tereny do poszczegdinych rodzajow terendw,
podlegajgcych ochronie akustycznej zgodnie z art. 114 ust. 1 ustawy Prawo ochrony
Srodowiska.

Realizacja obiektow  wymagajgcych dostosowania do  potrzeb  osb6b
niepetnosprawnych, bedzie sie odbywac w oparciu o przepisy odrebne. Dodatkowo dla
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6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

zabudowy produkcyjno - ustugowej nakazuje sie zapewni¢ minimum 1 miejsce do
parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowag na kazde rozpoczete 10
miejsc do parkowania.

walory ekonomiczne przestrzeni

Realizacja ustalen planu moze wywofac dla budzetu gminy koszty z tytutu koniecznosci
wykupu nieruchomosci przeznaczonych na cele publiczne (droga KDD), przyniesie
natomiast dochody z tytutu podatku od nieruchomosci od gruntéow przewidzianych pod
zabudowe o charakterze nierolniczym. Przyjete w planie ustalenia spowodujg wzrost
wartosci czesci gruntow.

prawo wilasnosci

Ustalenia planu w granicach terenéw drog publicznych mogg spowodowac¢ zmiany
wykonywania prawa wiasnosci. NastgpiC moze koniecznos¢ wykupienia terenéw
stanowigcych aktualnie wlasnos$c¢ prywatna.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na przedmiotowym obszarze oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie nie wystepuja
obiekty zwigzane z obronnoscig, a gmina nie znajduje sie w zasiegu strefy
nadgranicznej.

potrzeby interesu publicznego

Projektowane funkcje, uwzgledniajgce interes witascicieli nieruchomosci, nie sg
sprzeczne z politykg przestrzenng okreslong w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Krajehnskie. Ponadto plan nie
narusza interesu publicznego, na strazy ktorego stojg poszczegodlne organy i instytucje,
a ktore w toku prac pianistycznych uzgadniaty i opiniowaty projekt.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniajg szerokie mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej,
umozliwiajac uzbrojenie kazdego terenu. Realizacja infrastruktury technicznej jest
mozliwa na obszarze objetym planem, z uwzglednieniem przepisow szczegotowych
dotyczacych poszczegolnych terenéw. Ponadto nowe sieci infrastruktury nalezy
lokalizowa¢ jako podziemne, =zakazuje sie lokalizacji indywidualnych oczyszczalni
Sciekow sanitarnych a stacje transformatorowe mogg powstawaé wytgcznie na
wybranych terenach.

zapewnienie udzialu spofeczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji
elektronicznej

Procedura planistyczna gwarantowata udziat spoteczenstwa w pracach nad planem
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, w szczegolnosci ustawg z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawg 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
(tekst jedn. Dz. U. z 2018 r. poz. 2081 ze zm.).

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna cechowata sie jawnoscig przejrzystoscig na wszystkich
etapach prac. Zawiadomienia o przystgpieniu do sporzgadzenia planu miejscowego
oraz o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wglgdu publikowano
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13)

14)

15)

w formie ogtoszen w prasie lokalnej, na stronie internetowej BIP oraz w sposob
zwyczajowo przyjety. Sposéb sktadnia wnioskéw i uwag byt zgodny z wymaganiami
okreslonymi w ustawach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 18)
oraz o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (art. 40).

potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci

Zapewnienie dostaw wody odbywac sie bedzie poprzez gminng sie¢ wodociggowsg lub
ze zrodet indywidualnych

wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby interesu publicznego, w szczegdlnosci
wynikajgce z uwarunkowan: konserwatorskich (obiekty wpisane do ewidencji
zabytkoéw) oraz komunikacyjnych (droga powiatowa Strzelce Krajenskie — Bierzwnik).
Plan narusza interes prywatny wytacznie w celu poprawy parametrow istniejgcych i
planowanych drog publicznych. W trakcie trwania procedury planistycznej w terminach
wskazanych przez Burmistrza Strzelec Krajenskich nie wptynety zadne wnioski ani
uwagi ze strony spoteczenstwa.

zasady wtasciwego ksztattowania nowej zabudowy

Wyznaczony uktad drogowy jest powigzany z uktadem zewnetrznym. Gmina Strzelce
Krajenskie nie posiada statej komunikacji publicznej. W Czyzewie znajduje sie
przystanek regionalnej komunikacji autobusowej. Planowana i istniejgca zabudowa
posiada mozliwos¢ podtgczenia do istniejace;j sieci  wodociggowe;j,
elektroenergetycznej i teletechnicznej. Zapisy planu spetniajg wymagania tfadu
przestrzennego oraz efektywnego gospodarowania przestrzenia i nie powodujg
rozpraszania uktadéw urbanistycznych.



