UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Brzezno w cz¢sci obrebu ewidencyjnego Brzezno (etap 111)

na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.)

Zgodnie z uchwalg Nr XIV/76/2019 z dnia 18 listopada 2019 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Brzezno w czgéci obrebu
ewidencyjnego Brzezno przystagpiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Uchwata objegto wie§ Brzezno wraz z przylegajacymi gruntami rolnymi oraz jezioro
Brzezno Wielkie.

W zwiazku z konieczno$ciag ponownego zaprojektowania terenow potozonych w granicach obszaru
Natura 2000 oraz wnioskami wynikajacymi z uwag ztozonych podczas wytozenia planu do publicznego
wgladu, obszar opracowania planu miejscowego podzielono na trzy etapy zwiazane z opracowywaniem
planu. Etap pierwszy obejmujacy obszar potozony w wigkszosci na zachod od jeziora Brzezno Wielkie
oraz obszaru Natura 2000, etap drugi obejmujacy wiekszos¢ terenow znajdujacych sie wokot jeziora
oraz na potudnie od drogi powiatowej oraz etap trzeci obejmujacy gtownie obszar dziatki nr 247/200.
Procedowany obecnie plan miejscowy dotyczy trzeciego etapu opracowania planu miejscowego.

Na obszarze sporzadzenia planu miejscowego obowigzuja ustalenia planu miejscowego
zagospodarowania przestrzennego gminy Brzezno z roku 1997 (Uchwata Rady Gminy Brzezno Nr
XXVI/117/97 z dnia 12.12.1997 r.).

Celem opracowanego planu miejscowego jest okreslenie przeznaczenia terenéw oraz zasad
zagospodarowania i zabudowy, zgodnie z aktualng polityka przestrzenna, zawarta w Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

W planie zawarto ustalenia m.in.: dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania
terenow, zapewniajace rozwo]j zabudowy oraz skutecznie chronigce walory kulturowe i przyrodnicze
terendw opracowania planu miejscowego.

Zapisy planu miejscowego ustalajga zasady kompozycji przestrzennej na nowych terenach
inwestycyjnych oraz zasady ksztalttowania zabudowy racjonalnie wykorzystujace przestrzen
i wprowadzajace tad przestrzenny w zgodzie z uwarunkowaniami srodowiskowymi oraz kulturowymi.

Ustalenia planu miejscowego  okreslaja m.in.: przeznaczenie, zasady zabudowy
i zagospodarowania terenu, zasady prawidlowej obslugi komunikacyjnej w powiazaniu
z istniejagcym uktadem komunikacyjnym, zasady ochrony $rodowiska oraz systemowe rozwigzania
w zakresie infrastruktury technicznej.

I.  Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
Plan miejscowy w §6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, w tym wymienia elementy przestrzeni i krajobrazu podlegajace ochronie.
Podstawowe zasady ksztaltowania tadu przestrzennego dla poszczegolnych terendéw zostaly
réwniez okreslone poprzez zasady ustalone dla poszczegolnych terendow w Rozdziale 3 — tj.
przepisach szczegotowych. Przepisy te okreslaja m.in.: linie rozgraniczajace, linie zabudowy,
przeznaczenie terenu, wskazniki zagospodarowania terenu i parametry ksztalttowania zabudowy
oraz ograniczenia w zakresie stosowania materialow wykonczeniowych obiektow.

2. Walory architektoniczne i krajobrazowe



Chronione sg glownie poprzez zapisy §8 oraz przepisy szczegotowe dotyczace kazdego
z terenow. Walory te sg chronione m.in. poprzez zapisy dotyczace wskaznikow powierzchni

zagospodarowania, gabaryty budynkoéw oraz intensywno$¢ zabudowy.

Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéow
rolnych i lesnych:

Ponizej zawarto fragment tekstu planu dotyczacy srodowiska:

1.

10.

11.

12.
13.

Czes¢ obszaru opracowania planu miejscowego znajduje si¢ w granicach obszaru Natura

2000 ,,Ostoja Drawska” PLB320019. Realizacja inwestycji musi uwzgledniacé zasady

zagospodarowania oraz zakazy okreslone w przepisach odrebnych, w szczegolnosci

0 ochronie przyrody.

Zakazuje sie podejmowania dziatan mogqcych pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych lub

siedlisk gatunkow roslin i zwierzqt, a takze mogqcych wplynqé negatywnie na gatunki dla

ochrony ktorych zostat wyznaczony obszar Natura 2000.

Obowiqzuje zapewnienie ochrony dziko wystepujgcych roslin, grzybow, zwierzqt oraz

siedlisk zgodnie z przepisami o ochronie przyrody.

Ustala sig zakaz lokalizacji inwestycji:

1) mogqgcych zawsze znaczqco oddziatywaé na srodowisko,

2) mogqgcych potencjalnie znaczqco oddzialywa¢ na Srodowisko, z wyjqtkiem
przedsiewzieé dopuszczonych ustaleniami planu oraz sieci infrastruktury technicznej.

Zakaz lokalizacji obiektow i prowadzenia prac moggcych pogorszy¢ stosunki wodne na

dziatkach sgsiednich.

Uzytkowanie i zagospodarowanie terenu nie moze stanowic¢ zrodla zanieczyszczen dla

srodowiska wodnogruntowego. Nalezy stosowaé takie rozwigzania techniczne,

technologiczne i organizacyjne, aby przeciwdziataé zagrozeniom srodowiskowym z racji

dopuszczonej funkcji.

W celu ochrony wod podziemnych, w miejscach gromadzenia i przechowywania paliw,

smarow i innych substancji moggcych negatywnie wplyngé na ich czystos¢, nakazuje sie

zastosowanie rozwiqzan technicznych, ktore nie dopuszczq do zanieczyszczenia srodowiska.

Zakazuje si¢ dziatan i uzytkowania terenow, ktore mogg doprowadzic¢ do jego degradacji

W tym: wysypywania gruzu, sktadowania nieczystosci i odpadow (poza miejscami do tego

przeznaczonymi). Zakazuje si¢ sktadowania odpadow niebezpiecznych.

Ucigzliwosci  dla srodowiska, zwigzane z prowadzong na terenie dzialalnoscig,

a powodowane przez hatas, odory, wibracje, zaklocenia elektroenergetyczne

i promieniowanie, nie mogq powodowac przekroczenia standardow jakosci srodowiska,

odpowiednich dla przeznaczenia poszczegdlnych terendw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

w szczegolnosci o ochronie Srodowiska.

Prace ziemne prowadzone w poblizu i bezposrednio przy drzewach, ktore nie sq

przeznaczone do wycinki, nalezy wykonac¢ w sposob niepowodujgcy zagrozen dla systemu

korzeniowego oraz dla pni drzew.

Ustala sie zachowanie w jak najwyzszym stopniu istniejgcego zadrzewienia z mozliwosciq

wycinki niezbednych drzew dla celow sanitarnych. Dopuszcza si¢ rowniez niezbedng

wycinke drzew, jezeli jest to spowodowane potrzebq realizacji sieci infrastruktury

technicznej i komunikacji oraz w zakresie niezbednym dla realizacji zabudowy i

zagospodarowania zgodnych z przeznaczeniem.

Do ksztaltowania zieleni nie wprowadzac¢ roslin z gatunkow uznanych za inwazyjne.

W zakresie ochrony przed hatasem przyjmuje si¢ dopuszczalne poziomy hatasu w

srodowisku - dla terendw oznaczonych symbolami:

1) MN — jak dla terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;



10.

11.

2) MW,U — jak dla terenéw mieszkaniowo-usfugowych.
Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej
- na obszarze objetym sporzadzeniem planu brak jest obszaré6w i obiektow wpisanych do
rejestru zabytkow oraz stanowisk archeologicznych.
Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych
W granicach obszaru opracowania planu miejscowego nie wystepuja:
- strefy ochronne uje¢ wod podziemnych;
- tereny goOrnicze, obszary szczegélnego zagrozenia powodzia, obszary zagrozone
osuwaniem si¢ mas ziemnych i krajobrazy priorytetowe.
Dla przebiegajacej przez teren opracowania sieci elektroenergetycznej linii SN ustala si¢ strefe
ochronng o szerokosci 15,0 m (po 7,5 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym, o$
symetrii wyznaczajg stupy). W strefie ochronne;j:
- obowiazuje zakaz nowej zabudowy kubaturowej;
- dopuszcza si¢ lokalizacje infrastruktury technicznej, za wyjatkiem antenowych wiez,
masztow, itp.
Dopuszcza si¢ likwidacje pasa ochronnego w przypadku likwidacji lub przeniesienia linii.
Walory ekonomiczne przestrzeni
Na wigkszoSci terenow objetych sporzadzeniem planu utrzymuje si¢ lub nieznacznie
modyfikuje przeznaczenie terenu wynikajace z ustalen zmienianych planow miejscowych. Na
czesci terenow ustalono nowe przeznaczenie terenu, w zwigzku z tym ich warto$¢ wzrosta. Dla
tych terenoéw ustalono stawke procentowg z tytutu optaty, o ktoérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 0,1%-30% wzrostu wartosci.
Prawo wlasnoSci
Ustalenia planu miejscowego oraz sposéb wyznaczenia terenéw wydzielonych liniami
rozgraniczajacymi  okreslono majac na uwadze poszanowanie prawa wlasnosci
w maksymalnie mozliwy sposdb. Tereny objgte opracowaniem planu miejscowego
naleza w wigkszosci do 0s0b fizycznych. Czgs¢ zmian w planie miejscowym wynika ze ztozonej
do miejscowego planu uwagi, ztozonej podczas procedury wylozenia planu miejscowego do
publicznego wgladu.
Potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa
Projekt planu nie narusza potrzeb obronnosci Panstwa, nie wystepuja tereny zamknigte oraz ich
strefy ochronne. W procesie opiniowania i uzgadniania plan zostat przestany do instytucji
odpowiedzialnych za obronno$¢ i bezpieczenstwo panstwa. Organy te uzgodnity projekt planu
miejscowego.
Potrzeby interesu publicznego
W granicach obszaru objetego sporzadzeniem planu miejscowego nie wystepujg tereny i
przestrzenie publiczne. W planie miejscowym w §12 i §13 ustala si¢ zasady dotyczace
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej,
stanowigcych inwestycje celu publicznego.
Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych
Plan miejscowy w §13 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej. Okreslono w nim mozliwo$¢ wyposazenie terendw
w sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej oraz sprecyzowano zasady ich realizacji. Plan
miejscowy nie ogranicza mozliwosci realizacji infrastruktury sieci szerokopasmowych.
Udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej.
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13.
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W toku prac nad opracowaniem planu miejscowego, zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wystepuja etapy zwigzane z udzialem spoteczenstwa.
W szczegdlnosei dotyczy to mozliwosci sktadania wnioskéw 1 uwag do planu oraz mozliwosci
uczestniczenia w dyskusji publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami w trakcie wylozenia
projektu planu do wgladu. W trakcie trwania procedury, w wyznaczonym terminie wytozenia
projektu planu miejscowego do publicznego wgladu, ztozono jedno pismo z uwagami, ktore
zostaly pozytywnie rozpatrzone. W zwiazku z konieczno$cig ponowienia czesci procedury
planistycznej dla terenow objetych uwagami, zostaly one wylaczone z procedowanego planu
miejscowego i sa przedmiotem obecnej uchwaty.

Zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

W toku prac nad opracowaniem planu miejscowego zastosowano si¢ do czynnosci formalno-
prawnych okreslonych w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak
rowniez na podstawie art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostgpnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoSci
Plan miejscowy w §13 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej, w tym systemu zaopatrzenia w wode. Ustalenia
planu miejscowego przetozg si¢ na zapewnienie odpowiedniej iloéci i jakosci wody dla celéw
zaopatrzenia terenu opracowania.

Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreSlajac sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu:

1) wiladze gminy waza interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci

wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu jak
i zmian w zakresie jego zagospodarowania

Ustalenia zawarte w planie miejscowym daza do zrownowazenia interesu publicznego
z interesem wilascicieli prywatnych. Ustalenia planu przeznaczaja teren, zgodnie

z wnioskiem wiasciciela terenu, uwzgledniajac istniejace zagospodarowanie oraz
poszanowanie prawa wlasnos$ci nie zostal naruszony interes prywatny oraz publiczny.
2) zwazono aspekt ekonomiczny, Srodowiskowy i spoteczny

Wyznaczenie terendw inwestycyjnych stanowi realizacje zapiséw studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. W trakcie prac nad planem
miejscowym sporzadzono prognoze skutkéw finansowych, z ktérej wynika, ze do budzetu
gminy wptyng dochody m.in. z tytutu podatkow. Zostaty rowniez przeprowadzone analizy
srodowiskowe w oparciu o prognoz¢ oddziatywania na Srodowisko oraz przeanalizowano
aspekt spoleczny.
Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz
waloréw ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy
Opracowaniem objeto obszar potozny na potudniowy-wschdd od zabudowanych terendw
wsi Brzezno, od zachodu jego granice wyznaczone sa przez droge gminng sgsiadujaca z
terenami zabudowy mieszkaniowej wielkorodzinnej, od potudnia i wschodu ograniczony jest
terenami rolniczymi oraz niewielkimi ptatami zadrzewien, od potnocy granica obszaru
opracowania planu obejmuje droge powiatowa w kierunku wsi Rzepczyno. Najwickszg czese
obszaru objetego planem stanowig obecnie uzytki rolne, w strukturze uzytkowania dominuja
grunty orne. W potnocnej czesci obszaru opracowania znajdujg si¢ pozostatosci po wyburzonej
w ostatnich latach gorzelni.
Sa to w wigkszos$ci tereny niezagospodarowane. Plan dopuszcza rozbudowe istniejacych
obiektow 1 lokalizacj¢ nowych, ustalajac jednoczesnie zasady, parametry i wskazniki



zagospodarowania terendow oraz ksztaltowania zabudowy, co ma na celu ksztaltowania tadu
przestrzennego.

Dopuszczona ustaleniami planu nowa zabudowa, przyczyni si¢ do bardziej efektywnego
wykorzystania terenow objetych planem, uwzgledniajac tym samym walory ekonomiczne
przestrzeni.

Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualno$ci studium uwarunkowan
i Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Brzezno

W projekcie planu  miejscowego uwzgledniono wyniki ,Analizy zmian W
zagospodarowaniu przestrzennym na terenie gminy Brzezno wraz z oceng aktualno$ci
obowigzujacych dokumentdéw planistycznych” przyjetej Uchwala Nr XIX/112/2020 Rady
Gminy Brzezno z dnia 3 lipca 2020 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i
Kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Brzezno oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Plan miejscowy obowigzujacy na terenie opracowania od
1997 r. zostat wskazany do zmiany. Nadmieni¢ nalezy rowniez, iz zgodnie z analiza nalezy
»Nalezy dgzy¢ do jak najszybszego ukonczenia prac nad rozpoczetymi, ale nieuchwalonymi do
tej pory planami miejscowymi”.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Prognoza finansowa skutkéw wuchwalenia planu okresla potencjalne koszty i1 dochody

z tytutu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Prognoza wykazata, m.in.

1Z:

realizacja ustalen planu nie bedzie wigzata si¢ z konieczno$cia poniesienia przez gming
naktadéw na budowe terenéow komunikacyjnych oraz infrastruktury technicznej;

uchwalenie planu i uzbrojenie terendow moze spowodowa¢ wzmozony ruch w obrocie
nieruchomosciami i przynies¢ gminie dochody z optat (podatek od czynnosci cywilnoprawnych,
optata adiacencka),

uchwalenie planu moze spowodowaé¢ wzrost dochodéw z: optat adiacenckich, podatku od
nieruchomosci oraz oplaty planistyczne;j,

dla czesci terenow dla ktorych nie nastgpit wzrost wartosci, nie ustalono stawki dotyczacej
optaty o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



