Uzasadnienie

Podstawe do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Szczytna
w obrebie Chocieszow, stanowita uchwata Nr LIV/324/23 Rady Miejskiej w Szczytnej z dnia 23
lutego 2023 roku w sprawie przystgpienia do opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Szczytna w obrebie Chocieszow.

Celem planu jest ustalenie przeznaczenia terenu zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Szczytna.

Projekt planu zostat poddany procedurze formalno — prawnej zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 roku, poz. 977), a zakres
jego opracowania jest zgodny z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 17 grudnia 2021 roku
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Jednoczeénie projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko zostat poddany procedurze
formalno-prawnej zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu informacji
0 $srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1094).

Zgodnie z Art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 roku, poz. 977) przedstawia si¢:

I. 1. Sposéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4.

1) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury: Wymagania spelione
poprzez regulacje projektu planu miejscowego zawarte w tek$cie uchwaly jak rowniez na zatgczniku
nr 1. Na rysunku planu jednoznacznie okreslono linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu
i zasadach zagospodarowania oraz ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy. W tekscie uchwaty
wymagania spetnione zapisami:

- § 10, ktory okresla w sposob szczegdtowe funkcje terenow, wysokosé zabudowy, forme dachu, kat
nachylenia dachu, maksymalng i minimalng nadziemna intensywno$¢ zabudowy, maksymalny udziat
powierzchni zabudowy, zgodnie z wymaganiami zasad urbanistyki i architektury,

- § 6 dotyczacego zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego.

1a) Potrzeby zrownowazonego rozwoju: Wymagania spetnione poprzez dbato$¢ o rOwnowage w
interesie spotecznym, ekonomicznym i $rodowiskowym. Nowo wyznaczone tereny pod zabudowe
mieszkaniowa czy mieszkaniowo-uslugowa nie beda powodowaly znaczacej degradacji srodowiska
naturalnego, a wyznaczenie ich przy istniejacych sieciach infrastrukturalnych nie spowoduje duzych
konsekwencji finansowych. Dodatkowo zadbano o ochrone¢ cennych przyrodniczo terendw i ochrong
przed hatasem (§ 7), ustalono maksymalng wysoko§¢ budowli (§ 8), ustalono ochrone obiektow
zabytkowych (§ 9), wyznaczono parametry zabudowy (§ 10), ustalono minimalne powierzchnie nowo
wydzielanych dziatek (§ 11) oraz okre$lono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej (§ 15)

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe: Wymagania spetnione poprzez zapisy projektu planu
miejscowego w § 10 okreslajacym szczegdlowe zasady ksztattowania zabudowy oraz § 8
okreslajacego zasady ksztaltowania krajobrazu.

3) Wymagania ochrony $srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych i
leSnych oraz ochrony zl6z kopalin: Wymagania spelnione poprzez zapisy projektu planu
miejscowego w § 7 okreSlajacym zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu. Obszar
opracowania planu nie wymagat uzyskanie zgody na przeznaczenie gruntéw lesnych lub rolnych na
cele nierolnicze i nielesne. Na terenie nie wystepuja ztoza kopalin podlegajace ochronie.

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspoélczesnej:
Wymagania spetnione poprzez zapisy projektu planu miejscowego w § 9. Na obszarze opracowania
nie wystepuja obiekty wpisane do rejestru zabytkow czy udokumentowane stanowiska archeologiczne
objete ochrong. Wystepuje 28 obiektow budowlanych ujetych w gminnej ewidencji zabytkow.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegélnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240): Wymagania
spelnione poprzez zapisy projektu planu miejscowego w § 14 w zakresie dotyczacym miejsc
postojowych dla pojazdéow zaopatrzonych w karte parkingowa, jak rowniez § 7 w zakresie
dotyczacym ustalenia standardéw ochrony przed hatasem.



6) Walory ekonomiczne przestrzeni: Wymagania spelnione poprzez zapisy projektu planu
miejscowego umozliwiajace racjonale i maksymalne wykorzystanie przestrzeni. Zgodnie z ustaleniami
obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, pod
zabudowe¢ przeznaczono w pierwszej kolejnosci tereny juz zabudowane, posiadajace uzbrojenie
w infrastrukture techniczng. Wskutek realizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nie przewiduje si¢ kosztow wynikajacych z wyplaty odszkodowan, wynikajacych z obnizenia warto$ci
nieruchomosci lub ograniczenia korzystania z nieruchomosci. Ustalone tereny zlokalizowane sg przy
istniejacych ciggach infrastrukturalno — komunikacyjnych.

7) Prawo wlasnosci: Ustalenia przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie naruszajg prawa wiasnosci zaréwno wiascicieli nieruchomosci jak i nieruchomosci
sasiednich.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa: Elementy obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa
w planie nie wystepuja.

9) Potrzeby interesu publicznego: Wymagania spelnione poprzez zachowanie istniejacego spdjnego
uktadu komunikacyjnego drog — zapewniajacego dostep do wszystkich dziatek budowlanych na
terenie.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlno$ci sieci
szerokopasmowych: Teren planu potozony jest przy istniejacych ciagach infrastruktury technicznej,
i obejmuje zwarty uktad zabudowy wsi. Zaopatrzenie w infrastrukture techniczng spelione jest
poprzez zapisy §15 okres$lajacego zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury
technicznej. W planie nie wprowadzono ograniczen dotyczacych inwestycji majacych na celu rozwoj
sieci szerokopasmowej tak, aby inwestycje te mogly byé¢ realizowane zgodnie z przepisami
odrebnymi.

11) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $Srodkow komunikacji elektronicznej: Warunek zapewniony
poprzez spetnienie wymogu art. 17 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
spetnienie art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko.
Zapewniono mozliwos$¢ skladania wnioskow, udostgpniono projekt planu do publicznego wgladu,
zorganizowano dyskusje publiczng oraz zapewniono mozliwos¢ sktadania uwag do projektu planu.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych: Warunek spetniony poprzez
obwieszczenia na tablicach ogloszen oraz ogloszenie w prasie i BIP o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i mozliwosci sktadania wnioskow i uwag oraz
0 wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu, takze w formie elektronicznej. Wszystkie
czynno$ci udokumentowano.

13) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakos$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoSci:
Wymagania spetnione poprzez zapisy projektu planu miejscowego w §15. Tereny potozone sa
w zwartym uktadzie zabudowy wsi, w ktorej brak jest problemow z zaopatrzeniem w wodg.

14) Potrzeba zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska

Na obszarze opracowania planu nie przewiduje si¢ zaktadow mogacym stanowi¢ niebezpieczenstwo
powaznych awarii.

15) Potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkeji
rolniczej

Spelnione poprzez wyznaczenie terendw gruntow ornych oraz upraw z zakazem zabudowy, terenow
gruntéw ornych oraz upraw lub zabudowy zagrodowej oraz terendw zabudowy zagrodowej. Grunty
orne pozostawiano jako zwarte kompleksy.

2. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane
W postaci wnioskéw i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,
Srodowiskowe i spoleczne: Przeznaczenie terenu pod zabudowe ustalono na podstawie zgtoszonych
potrzeb z uwzglednieniem zasad okreSlonych w studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Szczytna oraz ograniczen srodowiskowych.
Przeznaczenie przedmiotowego terenu nie narusza interesu publicznego, nie wptywa niekorzystnie na



interesy prywatne i1 nie powoduje niekorzystnych skutkéw ekonomicznych, $rodowiskowych
I spotecznych oraz bedzie mie¢ pozytywne skutki ekonomiczne i spoteczne.

3. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan ladu przestrzennego,
waloréw przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochlonnosci ukladu przestrzennego: Teren opracowania planu stanowi zwartg zabudowe
wsi Chocieszow i posiada dostep do istniejacego uktadu komunikacyjnego.

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego S$rodka
transportu: teren stanowi zwarta zabudowe Wsi, plan ustala nowg zabudowe w bezposrednim
sgsiedztwie istniejacej zabudowy i uktadu komunikacyjnego.

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow: Warunek zapewniony poprzez zapisy §14, ktory ustala i zachowuje istniejacy uktad
komunikacyjny pozwalajgcy na rozwdj ruchu pieszego i rowerowego.

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r.
0 urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. z 2019r. poz. 1443),
W szczegolnoSci poprzez uzupelnianie istniejacej zabudowy: Nowa zabudowa wprowadzana jest

w granicach struktury funkcjonalno-przestrzennej wsi uzupetnia istniejgcg strukture funkcjonalno —
przestrzenna.

b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylacznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych na
obszarach, o ktéorych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej Kolejnosci na obszarach
W najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary
charakteryzujace si¢ najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem
wyposazenia w sieci wodociagowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze
oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy:
zabudowa potozona jest na obszarach o w peilni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, o ktérej mowa w lit. a.

I1. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz data uchwaly rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz spos6b uwzglednienia uniwersalnego projektowania;

Plan zgodny jest z analiza przyjeta uchwala Nr X/71/19 Rady Miejskiej w Szczytnej z dnia
26 wrze$nia 2019 1.

Plan uwzglednienia zasady uniwersalnego projektowania poprzez dopuszczenie wyposazenie terenu
W postaci: doj$¢, dojazdow, miejsc postojowych, a takze poprzez okreslenie minimalnej liczby miejsc
do parkowania pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingows.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Realizacja ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie bedzie skutkowac
obcigzeniami dla budzetu gminy. Ustalone w planie ciagi infrastrukturalno — komunikacyjne stanowia
istniejace zagospodarowanie z wykorzystaniem istniejacych drég. Przeznaczenie terenu pod zabudowe
wynika z bezposredniego dostgpu do istniejacych ciaggow komunikacyjnych i infrastrukturalnych.
Wskutek realizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie przewiduje si¢ kosztow
wynikajacych z wyplaty odszkodowan, wynikajacych z obnizenia wartosci nieruchomosci lub
ograniczenia korzystania z nieruchomos$ci. Wskutek realizacji ustalen planu do budzetu gminy moga
wptyna¢ dochody wynikajace ze wzrostu podatkéw od nieruchomosci czy oplaty planistyczne. W
granicach opracowania planu mogg wystapi¢ koszty zwigzane z realizacja czy modernizacja
infrastruktury technicznej, obciazajacej budzet gminy — koszty te sa niezbgdne dla zapewnienia
prawidtowego rozwoju zabudowy.

W zwigzku z powyzszym zasadne jest podje¢cie przez Rade Miejska w Szczytnej przedmiotowej
uchwaly.



