Uzasadnienie

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2022 r. poz. 503)

do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrebie
geodezyjnym Rychnowy, gm. Czluchow uchwalonego Uchwatg Nr.... ... z dnia.....

Zgodnie z podjeta Uchwatg Nr XXXVII11/353/18 Rady Cztuchéw z dnia 19 czerwca
2018 r. przystgpiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w obrebie geodezyjnym Rychnowy, gm. Cztuchéw.

Teren objety planem miejscowym obejmujacy dziatke nr 387/2 o powierzchni 6,232 ha
potozony jest w poludniowo - zachodniej czgsci miejscowosci Rychnowy. Teren jest
niezabudowany. Dziatka nr 387/2 sgsiaduje z niezabudowanym terenem le$nym oraz
cze$ciowo rolnym. Przylega do wewngtrznej drogi gminnej — dziatka o nr ewid. 387/1 i drogi
publicznej gminnej nr 236007G (dziatka o nr ewid. 437/5). Poprzez drog¢ gminng (dz. nr
437/5) sagsiaduje z terenem przeznaczonym w obowigzujagcym planie miejscowym pod
zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng i mieszkalno-ustugowa Na przedmiotowym terenie
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Osrodka Rekreacji Rychnowy
uchwalony Uchwala Nr II/12/98 Rady Gminy Czluchéw z dnia 30 listopada 1998 r. w
sprawie zmiany w istniejacym planie zagospodarowania przestrzennego Gminy Czluchéw
zatwierdzonym uchwatg nr IV/28/94 z dnia 2.12.1994 r. w obrgbie geodezyjnym Rychnowy
(Dz. Urz. Woj. Stupskiego nr 29, poz. 198).

Zgodnie z tym planem na przedmiotowym terenie jest mozliwa realizacja zabudowy
socjalno-hotelowej, realizacja obiektow odnowy biologicznej oraz terenowych urzadzen
sportowych. W dniu 12 czerwca 2018 r. do Wojta Gminy Czluchow wplynal wniosek o
zmiang planu i umozliwienie realizacji zabudowy mieszkaniowej. Nieruchomo$¢é oznaczona
w ewidencji jako dziatka nr 387/2, obreb geodezyjny Rychnowy stanowi wlasno$¢ prywatna.
Sa to grunty rolne klasy RVI. Teren jest nieuzbrojony.

Obszar objety niniejszym projektem planu miejscowego jest zmiang obowigzujgcego
planu miejscowego w granicach jego obowigzywania. Gtéwnym celem opracowania zmiany
jest zmiana przeznaczenia terenu pod zabudowe mieszkaniows.

W wyniku realizacji ww. uchwaly zostal opracowany projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wraz z prognozg oddziatywania na §rodowisko i prognoza
skutkéw finansowych uchwalenia planu.

W projekcie planu miejscowego ustala si¢ tereny z przeznaczeniem pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng, tereny komunikacji zwigzane z obstugg funkcji podstawowych
a takze teren zieleni wraz z infrastrukturg techniczng (glownie dot. kanalizacji-lokalizacja
przepompowni). Ustalenia planu okreslaja m.in.: przeznaczenie, zasady zabudowy i
zagospodarowania terenu, zasady obshugi komunikacyjnej w powigzaniu z istniejagcym i
projektowanym uktadem komunikacyjnym, zasady ochrony $rodowiska oraz rozwigzania w
zakresie infrastruktury technicznej.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zostata przeprowadzona w trybie art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2022 r. poz. 503).

I. Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym.
1. W projekcie planu uwzgledniono:



wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okres$lenie:
linii rozgraniczajacych, linii zabudowy, przeznaczenia terenow, Wskaznikow
zagospodarowania terendw, parametrow ksztattowania zabudowy,

walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenow, wymogu harmonijnego charakteru zabudowy,
ograniczen dotyczacych kolorystyki obiektow, okreslenia gabarytow obiektow
budowlanych (w tym wysokos$¢ i geometria dachow),

wymagania ochrony srodowiska poprzez m.in. wprowadzenie wymogu zastosowania
rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych, ktére ogranicza
negatywny wptyw na $srodowisko, wykorzystania zdjetej wierzchniej warstwy ziemi w
dalszych pracach inwestycyjnych, koniecznosci podczyszczania wod opadowych i
roztopowych sptywajacych z terenéw utwardzonych, pozostawienia jak najwigkszej
powierzchni terenu bez pokrycia sztucznymi nawierzchniami,

ochrona gruntéw rolnych i le$nych - teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne (grunty rolne
klasy RV1),

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
Wwspotczesnej: w granicach opracowania planu nie wystepuja strefy ochrony
konserwatorskiej, strefy ochrony archeologicznej, ani historyczne zainwestowanie
podlegajace ochronie,

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych poprzez okreslenie zasad ochrony srodowiska, zasad zaopatrzenia w
infrastrukture techniczna, ustalenie zasad wyznaczania miejsc postojowych,

walory ekonomiczne przestrzeni: racjonalnie wykorzystujac istniejace elementy
wyposazenia technicznego i zagospodarowania terenu przy wyznaczaniu nowych
terenéw budowlanych, okreslenie optymalnych wskaznikow zagospodarowania oraz
ksztaltowania zabudowy,

prawo wlasno$ci wyznaczajac liniami rozgraniczajacymi tereny przeznaczone pod
zabudowe W stosunku do terenéw ogodlnodostepnych,

potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa pafistwa ustalajac ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu, projektowanie parametréw drog oraz sieci i urzadzen
infrastruktury do dzialan w sytuacjach szczeg6lnych zagrozen,

w projekcie planu przeznaczono tereny ogolnodostgpne W postaci komunikacji:
projektowane poszerzenie istniejacej drogi gminnej (teren publiczny), oraz droga
wewngetrzna i pieszo-jezdna,

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych, okres$lajagc  mozliwos¢  wyposazenie  terendowW W  Sieci
i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz zasady ich realizacji,

zapewnienie udziatlu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkéw komunikacji
elektronicznej, poprzez informacj¢ na stronie internetowej Urzedu Gminy w
Czluchowie, ogtoszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach ogloszen o przystapieniu
do sporzadzenia projektu planu a takze o wylozeniu projektu planu do publicznego
wgladu, mozliwosci sktadania wnioskow i uwag do planu na pismie, ustnie do
protokotu lub za pomocg $rodkow komunikacji elektronicznej, mozliwo$ci zapoznania
si¢ z niezbedng dokumentacja sprawy,

zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢
do czynnosci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak rowniez na podstawie art. 21, art.
39 1 art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji



o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na Srodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 247 z
p6zn. zm.) przeprowadzajac strategiczng ocen¢ oddziatywania na $rodowisko skutkow
realizacji przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

- potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia
ludnoéci poprzez wykorzystanie istniejgcej | planowanej sieci wodociggowej
zapewniajace odpowiednig ilos¢ i jakos$¢ wody.

2. Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania z
terenu, Wojt Gminy Cztuchow zwazyt interes publiczny i interesy prywatne.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w terminie
przewidzianym do skladania wnioskow nie wplynal Zaden wniosek. Projekt planu
miejscowego W zostal wytozony do publicznego wgladu wraz z prognoza oddzialywania
na srodowisko w dniach od 11.10.2022 r. do 10.11.2022 r. W wyznaczonym terminie
wnoszenia uwag do projektu planu tj. do dnia 25.11.2022 r. wniesiono nastgpujace

3. Ustalajac sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywne gospodarowanie przestrzenia oraz walory ekonomiczne przestrzeni, w
szczegolnosci:

- projektowane struktury przestrzenne oparto o istniejacy w sasiedztwie obszaru objetego
planem system komunikacyjny uzupetniajac go projektowang drogg wewngtrzng i droga
pieszo-jezdna, oraz poszerzeniem drogi gminnej zwigzanym z wymogami planowanej
funkciji,

- tereny, dla ktorych zostal sporzadzony projekt planu miejscowego sa terenami rolnymi,
niezabudowanymi i stanowi¢ bgda uzupetnienie realizowanej w sgsiedztwie struktury
funkcjonalno-przestrzennej.

II. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualno$ci studium uwarunkowan

I kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego oraz miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego gminy Cztuchow.
Ocena aktualnos$ci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Czluchow oraz aktualnoSci miejscowych planéw  zagospodarowania
przestrzennego obowigzujacych na obszarze gminy Cztuchow przyjeta uchwatg Nr
XLI/376/18 Rady Gminy Czluchéw z dnia 5 pazdziernika 2018 r. nie wykazata
niezgodnos$ci wynikajacych z analizy uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Plan nie narusza ustalen obowigzujacego ,,Studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Cztuchow”, uchwalonego uchwatg
Nr XXX.351.2021 Rady Gminy Cztuchow z dnia 28 maja 2021 r.

[1l. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Prognoza finansowa skutkow uchwalenia planu okresla potencjalne dochody i wydatki z
tytutu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu sporzadzona na potrzeby miejscowego
planu zagospodarowania dla fragmentu obr¢bu geodezyjnego Rychnowy, gm. Cztuchéw
wykazata, ze bilans dochodéw i wydatkow gminy w przyjetej S-letniej perspektywie
czasowej bedzie dodatni a gmina pozyska wyzsze dochody zwigzane ze wzrostem
podatku od nieruchomosci.



