UZASADNIENIE
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeSci miejscowosci:
Wiadrowo i Dagbrowa,

Projekt planu zostat sporzadzony na podstawie uchwaty Nr 27/VI/15 Rady Miejskiej w
Zurominie z dnia 12 marca 2015 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesSci miejscowosci: Wiadrowo i Dgbrowa oraz Nr
156/XXIV/16 z dnia 10 pazdziernika 2016 r. zmieniajgca uchwale w sprawie: przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeci miejscowosci:
Wiadrowo 1 Dabrowa.

Granicami niniejszego projektu planu zostal objety obszar o powierzchni okoto
5,71 km?, potozony w czesci obrebéw: Wiadrowo i Dagbrowa w Gminie Zuromin.

Zgodnie z art.15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pdzin. zm.) przy sporzgdzaniu ww. planu,
uwzgledniono:

L. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 2:
1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

W projekcie planu uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i
architektury poprzez okre$lenie: linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu i
roznych zasadach zagospodarowania, nieprzekraczalnych linii zabudowy, funkcji terenéw,
rodzaju i kolorystyki materialéw uzytych do wykonania zabudowy, a takze sposobu ich
rozmieszczenia na dzialce oraz parametréw technicznych i wskaznikéw urbanistycznych
dotyczacych gabarytow obiektow.

Tereny funkcjonalne wyodrebnione liniami rozgraniczajagcymi w miejscowym planie
zostaly wyznaczone w oparciu o obowigzujace Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego oraz szczeg6lows inwentaryzacje Gminy. Inwentaryzacje
przeprowadzane byly w fazie poczatkowej przystapienia do realizacji prac, a nastepnie
ponawiane w miar¢ potrzeb w toku prowadzonych czynnosci. Dodatkowo przy ustalaniu
funkeji terenéw wzigto pod uwage réwniez stanowisko inwestoréw prywatnych, a takze
spofecznodci lokalnych. Majac na wzgledzie podstawowy cel planowania przestrzennego jakim
jest ochrona fadu przestrzennego, w granicach terenéw inwestycyjnych wyznaczono linie
zabudowy. Linie zabudowy od strony drég wyznaczane byly w oparciu o obowiazujace
przepisy odrgbne, natomiast linie zabudowy wyznaczane od strony , zaplecza” dziatek stanowia
maksymalng granicg obszaréw mozliwych do zabudowy odpowiednimi obiektami okreslonymi
w ustaleniach planu. Celem takiego wyznaczania linii oprécz ksztaltowania ladu
przestrzennego w ciggach zabudowy, jest roéwniez ograniczanie niekontrolowanego
rozpraszania zabudowy, a takze waloréw $rodowiskowych, przyrodniczych i kulturowych.

Oprocz ksztaltowania linii zabudowy w celu ochrony tadu przestrzennego w planie
miejscowym uwzglednione zostaly réwniez parametry techniczne i wskazniki dla zabudowy.
Podobnie jak w sytuacji samych funkgji terendw, taki i w tym przypadku okreslane byly na
podstawie szczegétowych inwentaryzacji i analiz przestrzennych zabudowy, zaréwno objetej
opracowaniem planu miejscowego jaki i znajdujacej sie w jego sasiedztwie.




2) walory architektoniczne i krajobrazowe

W projekcie planu uwzgledniono walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez zasad
ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu, w szczegdlnosci odnoszacych sie do:
rozmieszczenia obiektéw budowlanych, ustalefi parametréow technicznych w tym: geometrii
dachéw, maksymalnej wysokosci, maksymalnej powierzchni zabudowy, maksymalnej i
mintmalnej intensywnosci zabudowy, minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j.
3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw

rolnych i lesnych

W projekcie planu uwzgledniono wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania
wodami 1 ochrony gruntéw rolnych i lesnych poprzez ustalenia odnoszace si¢ do ochrony
elementéw Srodowiska tj. grunty i ziemia, powietrze, wody, wody gruntowe oraz zielen.

W szczegdlnosci w planie miejscowym ustanowiono zakaz wprowadzania do gleby
substancji mogacych negatywnie wplywaé na jako$¢ wod podziemnych, a takze ustalono
odpowiednie normy hatasu i klasyfikacje terenéw pod katem ochrony akustycznej. Dodatkowo
w celu ochrony zieleni wprowadzono w ustaleniach planu obowigzek zachowania minimalne;
powierzchni biologicznie czynnej.

W zakresie ochrony krajobrazu kulturowego ustanowiono nakaz ksztaltowania nowej
zabudowy z poszanowaniem uwarunkowah wynikajacych z cech charakterystycznych
zabudowy sgsiednie;j.

Ponadto z uwagi na znaczne zaggszczenie inwestycji o charakterze ucigzliwym w
granicach Gminy Zuromin, w szczegélnosci obiektéw wplywajacych na srodowisko, jak
réwniez oddzialywujacych na jako$é zycia mieszkancéw, wprowadzono ustalenia majace na
celu ograniczenie tych uciazliwosci. W szczegodlnosci wprowadzono zapisy dopuszczajace
lokalizowanie obiektu lub zespotu obiektéw zgodnie z ustalonymi w planie wskaznikami ilosci
DJP oraz ustalono ograniczenia maksymalnej obsady w pojedynczych obiektach, a takze
wprowadzono ograniczenia w mozliwosci lokalizowania inwestycji mogacych zawsze
znaczaco 1 mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko.

Wskazniki i ograniczenia zostaly ustalone na podstawie analiz rozwoju rolniczej
przestrzeni produkcyjnej, w szczegélnosci: dobrej praktyki rolnej, zapewnienia zwierzetom
wlasciwych warunkéw bytowania i opieki oraz wptywu warunkéw ich zycia na zdrowie i
dobrostan.

Celem ustalen planu jest zaréwno ochrona intereséw mieszkancéw, jak réwniez ochrona
srodowiska. Dlatego tez wprowadzone zostalo ograniczenie ilosci obsady hodowanych
zwierzat w obszarze calego planu, bardziej rygorystyczne wymogi obwigzuja natomiast w
obszarach znajdujacych si¢ w jednostkach osadniczych i ich bezposrednim sasiedztwie.

Rozwiazania przyjete w uchwale maja charakter kompromisowy, utrzymuja przeznaczenie
terenéw wykorzystywanych rolniczo, umozliwiajac prowadzenie hodowli jednak w
okreslonych granicach ilosciowych obsady zwierzat.

Takie rozwigzanie planistyczne pozostaje w racjonalnej proporcji do celu jakim jest
ochrona srodowiska, rozumiana szeroko réwniez z jej elementem jakim jest cztowiek.

W granicach planu nie zachodzily przestanki wymagajace przeprowadzenia procedury
uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne.



4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej

Na obszarze objetym przedmiotowym planem miejscowym znajdujg sie obszary objete
prawng forma ochrony zabytkéw. Zapisy planu nakazujg ich ochrone, zachowanie, a takze
wskazuja, ze wszelkie prace inwestycyjne nalezy wykonywa¢ zgodnie z przepisami odrebnymi.
5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby

0sob niepelmosprawnych

W zakresie bezpieczenstwa ludzi i mienia, na podstawie stanowisk organéw opiniujacych
1 uzgadniajacych projekt w zakresie zagrozen powodziowych i osuwania si¢ mas ziemnych, w
zapisach panu wskazano, iz w granicach obszaru planu nie wystepuja:

— obszary osuwania si¢ mas ziemnych;

— obszary szczegblnego zagrozenia powodzig.

Dodatkowo Na obszarze objetym planem w granicach terenéw funkcjonalnych
oznaczonych symbolem PG wystepuja udokumentowane zloza kopalin, dla ktérych
wyznaczono tereny i obszary gdérnicze oznaczone na rysunku planu symbolem graficznym.
Zagospodarowanie w granicach zi6z, terendéw i obszaréw gérniczych musi byé zgodne z
przepisami odrebnymi.

Ponadto w planie miejscowym zawarto zapisy nakazujace wykonanie miejsc
parkingowych dla oséb niepetnosprawnych w odpowiedniej ilosci oraz w odpowiednim
rozmieszczeniu.

6) walory ekonomiczne przestrzeni

Przy opracowaniu projektu planu uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni w
szczegolnosci uwzgledniajac potencjal rozwojowy obszaru planu, a takze mozliwosci
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Stawke procentowa, na podstawie ktérej ustala sig optate, wynikajaca ze wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu ustalono na poziomie 30 % dla terenéw
oznaczonych symbolami - MN, RM, RU; 10% dla terenéw oznaczonych symbolami EW, a dla
pozostatych terenéw funkcjonalnych 1%.

7) prawo wlasnoSci

Projekt planu sporzadzany byl z poszanowaniem prawa wlasnosci. Przy wyznaczaniu
funkgji terenéw oraz zasad zagospodarowania terenéw wzigto pod uwage interesy osdb
trzecich.

Ustalenia planu nie ingerujg w sfere praw nabytych, okre$laja jednak zasady dla nowo
powstajacych, czy chegcych sig rozbudowywaé obiektéw. Interes potencjalnego inwestora
musi pozostawal zatem w zgodzie z potrzebg zréwnowazonej polityki planistycznej,
koniecznoscig ochrony nieruchomosci sasiednich i ich whascicieli oraz potrzebami ochrony
srodowiska, tym samym nie naruszajac zasady proporcjonalnosci.

W kwestii tresci i ochrony prawa wlasnosci w licznych orzeczeniach podkreslano zasade,
ze ochrona wiasnosci nie ma charakteru absolutnego. Jednak wszelkie ograniczenia tego prawa
muszg zawsze wynika¢ z postulatu ochrony wartosci generalnych i interesu ogélnego. Tymi
wartosciami generalnymi oraz interesem ogélnym w przypadku Zuromina jest ochrona
zdrowia i zycia mieszkaficdw oraz ochrona srodowiska.



8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W obszarze planu nie znajduja si¢ obiekty i tereny dla ktérych konieczne byloby
ustalenie szczegélowych warunkéw wynikajgcych z potrzeb obronnoéci i bezpieczenstwa
panstwa.

W procedurze sporzadzania projektu planu, w zakresie dotyczgcym obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa, wystapiono o jego uzgodnienie do: Wojewddzkiego Sztabu
Wojskowego, Oddziatu Strazy Granicznej, Agencji Bezpieczenstwa Wewngtrznego,
Komendanta Komendy Wojewddzkiej Policji.

9) potrzeby interesu publicznego
Ograniczenia ustalone w planie, a opisanie w powyzszych punktach wynikaja réwniez z

doswiadczenia spolecznego. Uciazliwosci uznawane za znaczaco wplywajace na pogorszenie
warunkéw Zzycia mieszkancow sygnalizowane byly przez mieszkancow w duzej liczbie
wnioskow sktadanych do przedmiotowego planu oraz protestéw spotecznych. Interes publiczny
zatem przewyzsza¢ powinien nad interesem poszczegSlnych inwestoréw. Dlatego tez plan
zostal sporzadzony ze szczegdlnym uwzglednieniem interesu publicznego.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych

W projekcie planu potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w
szczegOlnodci sieci szerokopasmowych ustalone zostaly w §8. W szczegélnosci okreslono
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw infrastruktury technicznej.

Przedmiotowy plan swoimi granicami obejmuje istniejgce na dzief uchwalenia planu:
drogi wewnetrzne i drogi publiczne. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie
wyznacza nowych przebiegow drog.

11) zapewnienie udzialn spoleczeistwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji
elektronicznej

Informacj¢ o podjgciu Uchwaly Nr 27/VI/15 Rady Miejskiej w Zurominie z dnia 12
marca 2015 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czgsci miejscowosci: Wiadrowo i Dgbrowa podano do publicznej wiadomosci
w formie: obwieszczenia umieszczonego na tablicy ogloszen Urzedu Miasta i Gminy Zuromin
oraz ogloszenia prasowego. Wskazano tam, ze wnioski do planu nalezy sktadaé na pismie na
adres: Urzgdu Miasta i Gminy, w terminie do 21 dni od dnia ukazania si¢ ogloszenia. W trakcie
procedury planistycznej dokonano zmiany uchwaty intencyjnej poprzez podjecie Uchwaty Nr
156/XX1V/16 z dnia 10 pazdziernika 2016 r. zmieniajgca uchwate w sprawie: przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci miejscowosci:
Wiadrowo i Dgbrowa. Zmiana dotyczyta ograniczenia zakresu opracowania projektu planu w
miejscowosci Dabrowa. Organy opiniujace i uzgadniajace zostaty poinformowane o podjetej
zmianie uchwatly intencyjnej pismami z dnia 14 pazdziernika 2016 r., jednoczesnie wskazano,
1z organy opiniujace i uzgadniajace wypowiedziaty si¢ w sprawie projektu miejscowego planu
we wczesniejszym, szerszym zakresie. Ograniczenie obszaru objetego opracowaniem nie
spowodowalo konieczno$ci ponowienia etapu opinii i uzgodnien.

W toku prac nad planem zgodnie z ustawag o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym dnia 12.10.2016 r. w Tygodniku Kurier Zurominski ogloszono o wylozeniu do
publicznego wgladu projektow miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy



Zuromin. Sporzadzone zostalo jedno ogloszenie dla czterech procedowanych planéw
miejscowych wskazujac, ze: ,,na podstawie art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
1zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2016, poz. 778 z p6Zn. zm.) oraz Uchwal Rady
Miejskiej w Zurominie:

e Nr 27/VI/2015 z dnia 12 marca 2015 r. w sprawie: przysigpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci miejscowosci: Wiadrowo
i Dgbrowa,

e Nr 156/XXIV/16 z dnia 10 paZdziernika 2016 r. zmieniajgca uchwale w sprawie:
przysigpienia do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci miejscowosci: Wiadrowo i Dgbrowa,

e Nr 28/VI/2015 z dnia 12 marca 2015 r. w sprawie: przysigpienia do sporzqdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Dgbrowice,

o Nr 29/VI/2015 z dnia 12 marca 2015 r. w sprawie: przystqpienia do sporzqdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Rzezawy,

® Nr45/VII/2015 z dnia 15 kwietnia 2015 r. w sprawie. przystgpienia do sporzqdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci: Bedzymin,
Debsk, Kliczewo Duze, Kliczewo Mate, Kosewo, Kruszewo, Miudzyn, Nowe Nadratowo,
Stare Nadratowo, Raczyny, Rozwozin, Sadowo, Tadajéwka, Wolka Kliczewska,

° Nr 157/XXIV/16 z dnia 10 pazdziernika 2016 r. zmieniajgca uchwale w sprawie:
przysigpienia do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla miejscowosci: Bedzymin, Degbsk, Kliczewo Duze, Kliczewo Male, Kosewo,
Kruszewo, Miudzyn, Nowe Nadratowo, Stare Nadratowo, Raczyny, Rozwozin, Sadowo,
Tadajowka, Wolka Kliczewska,

zawiadamiam o wylozeniu do publiczneso welgdu:

® projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeSci miejscowosci:
Wiadrowo i Dgbrowa wraz z prognozq oddzialywania na srodowisko,
* projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci
Dagbrowice wraz z prognozq oddzialywania na Srodowisko
* projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Rzezawy
wraz z prognozq oddzialywania na srodowisko
» projektu miegjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci:
De¢bsk, Kliczewo Duze, Kliczewo Male, Kosewo, Mtudzyn, Nowe Nadratowo, Stare
Nadratowo, Rozwozin, Sadowo, Wolka Kliczewska oraz dla czesci miejscowosci
Bedzymin, Kruszewo, Raczyny, Tadajowka wraz z prognozq oddzialywania na
srodowisko
W wyzej wymienionym ogloszeniu i obwieszczeniu wskazano réwniez, ze: w dniach od
20.10.2016 r. do 23.11.2016 r. w siedzibie Urzedu Gminy i Miasta w Zurominie, pl. Jozefa
Pilsudskiego 3, 09-300 Zuromin pok. nr 16 I pigtro w godzinach pracy Urzedu. Dyskusja
publiczna nad przyjetymi w projektach planéw miejscowych rozwigzaniami odbedzie si¢ w dniu
10 listopada 2016 r. o godz. 1000 w siedzibie Urzedu Gminy i Miasta w Zurominie sala nr 36
na Il pigtrze. Zgodnie z art. 18 ustawy, kazdy, kto kwestionuje ustalenia przyjete w projektach
planow miejscowych, moze wnies¢ uwagi. Uwagi nalezy sktadaé na pismie do Burmistrza
Gminy i Miasta Zuromin z podaniem imienia i nazwiska lub nazwy jednostki organizacyjnej i



adresu, oznaczenia nieruchomosci, kiorej uwaga dotyczy, w nieprzekraczalnym terminie do
dnia 08.12.2016r."

Ponadto w odrebnym ogloszeniu na podstawie ustawy o udostepnianiu informacji o
srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko zawiadomiono o wylozeniu do publicznego wgladu projektéw
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zuromin oraz prognoz
oddziatywania na $rodowisko do wymienionych planéw miejscowych w dniach od 20.10.2016
r.do 23.11.2016r.

W powyzszym ogloszeniu i obwieszczeniu wskazano jednoczes$nie ze z dostepng na
aktualnym etapie dokumentacja sprawy mozna zapoznaé¢ si¢ w siedzibie Urzedu Gminy i
Miasta w Zurominie, pl. J6zefa Pitsudskiego 3, 09-300 Zuromin pok. nr 16 I pietro w godzinach
pracy Urzedu. Uwagi 1 wnioski do ww. dokumentéw mogg by¢ skladane w formie pisemne;j,
ustnie do protokotu, za pomoca srodkéw komunikacji elektronicznej bez koniecznosci
opatrywania ich bezpiecznym podpisem elektronicznym, o ktérym mowa w ustawie z dnia 18
wrzesnia 2001 1. o podpisie elektronicznym, w Urzedzie i na adres Urzedu Gminy i Miasta w
Zurominie, pl. Jézefa Pitsudskiego 3, 09-300 Zuromin w terminie wylozenia oraz do dnia
08.12.2016 .

Powyzsze ogloszenia zamieszone zostaly zarowno w prasie lokalnej, na tablicach
ogloszen oraz Biuletynie informacji publicznej na stronie internetowe zapewniajac tym samym
odpowiedni dostgp do informacji o wylozeniu do publicznego wgladu.

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna prowadzona jest zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2016r. poz. 778 z pézn.zm.).
Réwnolegle prowadzona jest strategiczna ocena oddzialywania na srodowisko sporzadzanego
projektu planu na podstawie ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko.

Prowadzone procedury zachowuja wymagane przepisami prawa terminy i okresy, a
takze formy informowania spoleczenstwa oraz organéw uzgadniajgcych i opiniujacych.

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakoSci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci

W projekcie planu potrzeby zapewnienia odpowiednie;j ilosci 1 jakoéci wody zapisano
w przepisach dotyczacych rozwoju infrastruktury technicznej w §8. W szczegélnosci okreslono
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury techniczne;.

II. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 3

Przy ustaleniu przeznaczenia terendéw oraz zasad zagospodarowania terenu i mozliwosci
jego zabudowy, a takze podczas okreslania parametréw technicznych i wskaznikow
urbanistycznych, wzigto pod uwage interes publiczny i interesy os6b prywatnych, a takze prawo
wlasnosci. Kierowano si¢ w szczeg6lnosci dobrem mieszkancéw oraz ochrong $rodowiska i
przyrody.

IIT. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 4

Sporzadzajac projekt planu wzieto pod uwage oszczedne i racjonalne gospodarowanie

przestrzenig. Uwzgledniono w szczegdlno$ci mozliwosci rozwojowe obszaru planu.




IV. ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY ZMIAN W_ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM GMINY

Ocena aktualnoéci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zuromin oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Zuromin przyj¢ta uchwatg nr 146/XX11/16 Rady Miejskiej w Zurominie z dnia 15 lipca
2016 r. wykazata, ze obowiazujgce miejscowe plany na terenie gminy Zuromin s nieaktualne.

Dodatkowo wskazano, ze ,, w perspektywie najblizszych lat nalezy dgzyé do zakonczenia
podjetych  procedur planistycznych dla sporzqdzanych aktualnie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.”

Dlatego tez uznaje sig, ze prace projektowe nad przedmiotowym planem miejscowym
realizowane sg zgodnie z ww. analizg aktualnosci.
V. WPEYW NA FINANSE PUBLICZNE

Wplyw ustalen planu na finanse publiczne zostat przedstawiony w prognozie skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.




