UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Razniewo — etap | sporzgdzony
jest na podstawie Uchwaty Nr X/69/2015 Rady Gminy Ptonsk z dnia 12 grudnia 2015 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miejscowosci Razniewo, zmienionej uchwatg Nr IX/72/2019 Rady Gminy Ptonsk.

Celem sporzadzonego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci
Razniewo — etap |, jest ustalenie przeznaczenia terendw, rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy poszczegoinych
terendéw.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Razniewo — etap |, wiekszos¢
terendw przeznacza pod uzytkowanie rolnicze, w tym ustala: tereny rolnicze oraz tereny zabudowy
zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych. Plan przeznacza réwniez
tereny pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z
ustugami. Istotnym jest teren zabudowy przemystowej i ustugowej. Plan wyznacza tereny
infrastruktury technicznej — gazociggu wysokiego cisnienia, tereny drég wewnetrznych i drég
publicznych oraz wskazuje istniejgcy uktad do zachowania. Plan wskazuje rowniez obszary do
zachowania jako tereny zieleni naturalnej i wody powierzchniowe.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennych (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.) stwierdza sie, ze przewidywane funkcje nie
naruszajg ustalen Studium uwarunkowanh i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Ptonsk uchwalonego uchwatg Nr XXXV1/248/2017 Rady Gminy Ptonsk z dnia 18 sierpnia 2017 r.
Przewazajgca czes¢ obszaru objetego sporzgdzonym planem potozona jest w studium w obszarze
uzytkbw rolnych o korzystnych warunkach do produkcji rolnej. Potudniowo-zachodnia czesc¢
potozona jest w strefie preferowanej pod zainwestowanie produkcyjno-ustugowe, a fragmenty
obszaru pofozone wzdluz drég, studium wskazuje jako skupiska istniejgcej zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej lub tereny preferowane pod zainwestowanie mieszkaniowo-ustugowe.
Obszar objety planem jest zainwestowany w niewielkiej czesci.

Plan sporzadzony zostat z uwzglednieniem wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 Ustawy z dnia
27 marca 2003 r. i planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze
zm.), a w szczegolnosci z:

1) wymaganiami fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

a) sporzadzony plan miejscowy okresla przeznaczenie terenu, zasady i wskazniki
zagospodarowania terenu oraz zasady ksztattowania zabudowy, a takze okresla stosowne
nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw, jak réwniez
sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw —
majgcych wplyw na ksztattowanie tadu przestrzennego zgodne z zasadami urbanistyki
i architektury,

b) poniewaz Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Ptonsk nie wskazuje na obszarze objetym planem obszarow przestrzeni publicznej, to plan
miejscowy nie ustala wymagan wynikajgcych z ksztattowania tych przestrzeni;

2) uwzglednieniem waloréw architektonicznych i krajobrazowych: sporzgdzony plan miejscowy
nie wptywa negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzgdzany;

3) wymaganiami ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le$nych:



4)

5)

6)

7)

9)

a) sporzadzony plan miejscowy okre$la zasady ochrony $rodowiska poprzez uregulowanie
zagadnien takich jak: gospodarka wodna, odprowadzanie sciekéw, gospodarka odpadami i
system transportowy oraz poprzez okreslenie zasad w zakresie ochrony powietrza, wod,
gleby, ziemi, ochrony urzadzen melioracji i ochrony przed hatasem,

b) na obszarze planu nie wystepujg formy ochrony przyrody, w zwigzku z tym odstgpiono od
ustalania nakazéw, zakazow i ograniczen w zagospodarowaniu terendw wynikajgcych z
przepiséw odrebnych z zakresu ochrony przyrody,

c) na obszarze planu nie wystepujg tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig i obszary osuwania sie mas ziemnych, w zwigzku z tym odstgpiono od ustalania
ich granic i sposobow zagospodarowania,

d) sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony gruntéw rolnych i lesnych
chronionych na mocy Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1161); dla czesci gruntéw uzyskano zgode na zmiane przeznaczenia
gruntow rolnych na cele nierolnicze;

wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspoétczesnej: na

obszarze planu wystepuje stanowisko archeologiczne, w zwigzku z tym wyznaczono w planie

strefe konserwatorskg ochrony archeologicznej — prowadzone w nich roboty ziemne lub zmiany
charakteru dotychczasowej dziatalnosci na terenie podlegajg ochronie w oparciu o przepisy
odrebne z zakresu ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami;

wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzebami oséb

niepetnosprawnych: sformutowane w planie ustalenia dotyczace ochrony srodowiska odnoszag

sie rowniez do ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi; natomiast potrzeby oso6b
niepetnosprawnych zostaty uwzglednione poprzez ustalenie nakazu realizacji miejsc do
parkowania dla os6b posiadajgcych karte parkingowg zgodnie z przepisami odrebnymi;
uwzglednieniem waloréw ekonomicznych przestrzeni: po wykonaniu analiz istniejgcego
zagospodarowania i uzbrojenia obszaru, w sporzgdzonym planie miejscowym przeznaczono,
gtdbwnie na glebach stabszych klas, nowe tereny pod rozwdj zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami i przemystowo-ustugowej; obszary
na glebach wyzszych klas przeznaczono pod rozw¢j rolnictwa i zabudowe zagrodows;
wprowadzono zakaz zabudowy na terenach oddalonych od obszaréw zainwestowanych w celu
ograniczenia kosztow zwigzanych z rozwojem ukfadow komunikacyjnych i sieci uzbrojenia
terenu;

uwzglednieniem prawa witasnosci: sporzadzony plan miejscowy uwzglednia prawo wtasnosci

gruntéw m.in. poprzez wprowadzenie przeznaczenia terenu zgodnego z wolg wiascicieli

dziatek potozonych w obszarze planu wyrazong przez ztozone do planu wnioski;

uwzglednieniem potrzeb obronnosci i bezpieczehstwa panstwa: sporzadzony plan miejscowy
nie narusza obronnosci i bezpieczehstwa panstwa; w obszarze planu oraz w jego
bezposrednim sgsiedztwie nie wystepujg obiekty ani nieruchomosci uznane za niezbedne na
cele bezpieczenstwa i obronnosci panstwa oraz obiekty wazne i szczegodlnie wazne dla
bezpieczenstwa i obronnosci panstwa, okreslone odrebnymi przepisami; ponadto okreslone

w planie ustalenia zostaty pozytywnie uzgodnione przez stosowne organy wojskowe, ochrony

granic i bezpieczehstwa panstwa;

uwzglednieniem potrzeb interesu publicznego: sporzadzony plan miejscowy nie narusza

potrzeb interesu publicznego i zapewnia mozliwos¢ realizacji inwestycji celu publicznego takich

jak np. budowa infrastruktury technicznej;

10) potrzebami w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegodlnosci sieci

szerokopasmowych: sporzgdzony plan miejscowy okresla zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy infrastruktury technicznej;



11) zapewnieniem udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej: po przystgpieniu do
sporzgdzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu,
a takze o mozliwosci sktadania wnioskéw; projekt planu zostat wytozony do publicznego
wgladu w terminie od 25 kwietnia 2019 r. do 17 maja 2019 r., o czym poinformowano w prasie
miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy; w
trakcie wylozenia przeprowadzono dyskusje publiczng nad rozwigzaniami przyjetymi w
projekcie planu oraz zapewniono mozliwos¢ ztozenia uwag do wytozonego projektu planu;

12) zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych: na kazdym etapie
sporzgdzania planu miejscowego zapewniana jest mozliwo$¢ zapoznania sie z aktami sprawy,
w trybie dostepu do informacji publicznej; ogtoszenia/obwieszczenia dotyczace
poszczegolnych czynnosci planistycznych byty i bedg publikowane w prasie miejscowej,
w Biuletynie Informac;ji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy;

13) uwzglednieniem potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow
zaopatrzenia ludno$ci: sporzadzony plan miejscowy zawiera ustalenia w zakresie zasad
zaopatrzenia w wode oraz odprowadzania sciekéw oraz wod opadowych i roztopowych.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i przy okreslaniu potencjalnego sposobu zagospodarowania
i korzystania z terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne wiascicieli nieruchomosci
objetych planem miejscowym, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajgce do
ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Realizacja ustalen
planu nie wptynie negatywnie na tereny sasiednie, ich mieszkancéw i uzytkownikow.

Projektowanie terenéw pod lokalizacje zabudowy uwzgledniatlo wymagania fadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni poprzez:
ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego, zapewnienie rozwigzan przestrzennych utatwiajgcych
poruszanie sie pieszym i rowerzystom, dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na
obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach
jednostki osadniczej, w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej zabudowy, i na terenach
potozonych w sgsiedztwie innych terenéw zainwestowanych oraz poprzez zapewnienie rozwigzan
przestrzennych utatwiajgcych komunikacje.

Sporzagdzenie planu miejscowego jest zgodnie z wynikami Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Ptonsk w okresie od 1 stycznia 2010 do 31 marca 2016 roku oraz oceng
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz planow
miejscowych sporzgdzonej w maju 2016 r. W Analizie wskazano potrzebe kontynuacji prac nad
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie 2z tym dokumentem
sporzadzenie plandw jest szczegdlnie istotne m.in. ze wzgledu na koniecznos¢ ograniczenia
niekontrolowanego rozwoju terenéw zabudowanych oraz ze wzgledu na wyrazang w sktadanych
do gminy wnioskach potrzebe zmiany sposobu zagospodarowania poszczegdlinych terendw.
Miejscowos$¢ Razniewo w analizie zostata wymieniona jako miejscowosé, w ktorej istnieje wyrazna
potrzeba przystgpienia do sporzgdzenia planu miejscowego.

Sporzgdzony plan miejscowy zawiera wszystkie wymagane przepisami ustalenia.

Do projektu planu sporzgdzona zostata prognoza finansowa, w ktérej przeanalizowano mozliwe
wydatki i wptywy do budzetu Gminy, ktére mogg by¢ skutkiem wdrozenia ustalen planu
miejscowego. Zgodnie z wynikami prognozy przyjecie projektu planu poczgtkowo wigzac sie
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bedzie ze znacznymi wydatkami z budzetu Gminy. Niezbedne bedzie przeznaczenie pieniedzy na
wykup gruntdw oraz urzgdzenie drég o parametrach wynikajgcych z przepisdw o drogach
publicznych oraz realizacje infrastruktury technicznej, w szczegélnosci kanalizacji sanitarnej. Mimo
to w prognozie wskazano réwniez potencjalne wptywy do budzetu Gminy PtoAsk. Budzet Gminy
zostanie zasilony wptatami z tytutu optaty planistycznej oraz z podatku od nieruchomosci.

Procedura planu przeprowadzana jest zgodnie z art. 17 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.)
z uwzglednieniem przepisow Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informac;ji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 2801 ze zm.). Projekt planu wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko zostat wytozony do publicznego wgladu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Razniewo — etap | spetnia
wymogi obowigzujgcych przepiséw i moze byc¢ przedstawiony Radzie Gminy Ptoinsk do uchwalenia
oraz stanowit bedzie nalezytg podstawe formalng i merytoryczng do wydawania decyzji o
pozwoleniach na budowe i innych decyzji administracyjnych.



