UZASADNIENIE

do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu
obrebu geodezyjnego Bojano, gmina Szemud

Informacja o obszarze planu.

1. Podstawa prawna.

Plan sporzadza sie na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130, ze zmianami), w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 poz. 1688) oraz Uchwatg Nr XVII/201/2025 Rady Gminy Szemud z dnia
18 lipca 2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu obrebu geodezyjnego Bojano, gmina
Szemud.

2. Potozenie obszaru objetego granicami planu.
Granicami opracowania objeto dziatke nr ewid. 201 oraz czeséci dziatek nr ewid. 161, 207
i 208 w obrebie Bojano. tgczna powierzchnia sporzadzanego planu miejscowego wynosi
ok. 1,59 ha. Obszar objety procedura planistyczng przylega do ulic Majora Bojana i
Zotnierzy Polegtych. Od strony zachodnio — poétnocnej graniczy on z obszarem
zabagnionym, na ktérym ustanowiono uzytek ekologiczny ,Smieszka w Bojanie”.
Zgodnie z ustaleniami planu tereny nim objete zakwalifikowane zostaty do terenéw:

¢ MNW-U - teren zabudowy, mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub
ustug,
KDL - teren drogi lokalnej,
KDD - teren drogi dojazdowej,
KPP — teren komunikacji pieszej,
L — tereny lasow;
ZN — teren zieleni naturalne;.

3. Cel sporzadzenie planu.

Sporzadzenie planu miejscowego ma na celu realizacje polityki przestrzennej gminy,
ktora zostata okreslona w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Szemud. Zgodnie z tym dokumentem obszar opracowania
znajduje sie na granicy dwdch stref funkcjonalno — przestrzennych, tj. strefa rozwoju
funkcji mieszkaniowo — ustugowych i funkcji przyrodniczo — krajobrazowych. Zasieg
terendw zwigzanych z rozwojem procesow urbanizacyjnych zostat ograniczony w tym
dokumencie do terenéw bezposrednio przylegajacych do ulic Majora Bojana i Zotnierzy
Polegtych. Pozostata cze$¢ terendw w studium zostata wskazana do utrzymania
istniejgcych waloréw przyrodniczo — krajobrazowych obszaru zabagnionego, ktory
czesciowo objeto obszarowg formg ochrony przyrody, tj. uzytkiem ekologicznym
,Smieszka w Bojanie”. Cel powofania obszaru chronione jest zwigzany z ochrong
gatunkowg mewy Smieszki (unikatowych zasobdéw genowych). Ochrona ta obejmuje
kompleksowe warunki bytowania tego gatunku ptaka, w tym siedlisk charakterystycznych
dla jego wystepowania. Powyzsze spowodowato, ze tereny inwestycyjne w
sporzadzanym planie musiaty by¢ ograniczone do terendw, ktére nie sg miejscem
bytowania i zerowania gatunku chronionego. Tereny o takiej charakterystyce w tym
przypadku obejmujg pas terenu przylegajgcy do ulic graniczacych z planem, ktére mozna
uzna¢ za tereny najsilniej przeksztatcone antropogenicznie i wykazujgce najmniejszy
potencjat biotyczny. W terenach wytypowanych do rozwoju inwestycji budowlanych
znajduje sie juz obecnie jedna posesja zabudowana (zabudowa mieszkaniowa
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jednorodzinna). Tereny wskazane do rozwoju funkcji budowlanych umozliwiajg jedynie
rozbudowe pierzei ulic Majora Bojana i Zotnierzy polegtych od zabudowywanej posesji w
kierunku potudniowym. Tereny te nie sg rowniez powigkszane w zasiggu granic uzytku
ekologicznego ,,Smieszka w Bojanie”. Zasieg terendw inwestycyjnych znajdujgcych sie w
granicach uzytku w planie ograniczono do terenéw zabudowanych otaczajgcych
bezposrednio istniejgcy budynek mieszkalny. Zasieg terendéw budowlanych zostat jednak
ograniczony w taki sposéb aby zachowaé otwarcie widokowe w tereny zabagnione
wykazujgce wysokie walory krajobrazowe. Wszystkie pozostate tereny zostaty
przeznaczone na cele zwigzane z ochrona przyrody, tj. zieleh naturalng i lasy (w
miejscach wystepowania takich uzytkow ewidencyjnych). Dodatkowe ustalenia planu
obejmujg jeszcze cigg pieszy, ktdérego funkcja ma charakter dydaktyczno — widowiskowy.
W planie zastosowano ustalenia ograniczajgce bardzo silnie ingerencje tego ciggu w
zespoly przyrodnicze podlegajgce ochronie, w zakresie uzytych materiatdw oraz
koniecznosci wykonania go w formie niezwigzanej z gruntem.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce w obszarze
planu.

W obszarze planu obowigzuja:

1) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentéw wsi Bedargowo,
Bojano, Czestkowo, Dobrzewino, Donimierz, Gfazica, JelehAska Huta, Kamien,
Kielenska Huta, Kielno, Koleczkowo, Kowalewo, Le$no, tebierniska Huta, tebno,
Przetoczyno, Rebiska, Szemud, Szemudzka Huta, Warzno, Zeblewo gmina Szemud,
przyjety Uchwatg Nr LVI/465/2006Rady Gminy Szemud z dnia 25 pazdziernika 2006
r. (Dz. rz. Woj. Pomorskiego z 2007 r. Nr 57 poz. 853);

2) zmiana uchwaty Nr LVI/465/2006 Rady Gminy Szemud z dnia 25 pazdziernika 2006r.
dotyczgcej uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentéw wsi Bedargowo, Bojano, Czestkowo, Dobrzewino, Donimierz, Giazica,
Jelenniska Huta, Kamien, Kielehska Huta, Kielno, Koleczkowo, Kowalewo, Les$no,
Lebienska Huta, Lebno, Przetoczyno, Rebiska, Szemud, Szemudzka Huta. Warzno,
Zeblewo gmina Szemud, przyjeta uchwatg nr XLI1/376/2009 z dnia 10 listopada 2009
r. (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z 2009 r. Nr 166 poz. 3199);

3) zmiana uchwaty Nr LVI1/465/2006 Rady Gminy Szemud z dnia 25 pazdziernika 2006
r. dotyczacej uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentéw wsi Bedargowo, Bojano, Czestkowo, Dobrzewino, Donimierz, Gfazica,
Jelenska Huta, Kamien, Kielenska Huta, Kielno, Koleczkowo, Kowalewo, Lesno,
tebienska Huta, Lebno, Przetoczyno, Rebiska, Szemud, Szemudzka Huta. Warzno,
Zeblewo gmina Szemud zmienionej uchwatg nr XLI/376/2009 z dnia 10 listopada
2009, przyjeta Uchwatg Nr VI/39/2011 Rady Gminy Szemud z dnia 30 marca 2011 r.
(Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z 2011 r. Nr 72 poz. 1521).

5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenow.

Tereny granlcaml opracowania w wiekszosci stanowig zespoty wilgotnych siedlisk
naturalnych i pétnaturalnych. Majg one charakter roslinnosci tegowo — torfowiskowe;.
Siedliska te zanikajg jednie w pierzei ulic Majora Bojana i Zotnierzy Polegtych i
przechodzg w zespoty roslinnosci trawiastej, z udzialem gatunkéw spontanicznych i
pionierskich, charakterystycznych dla nieuzytkbw podlegajgcych zaréwno pres;ji
antropogenicznej, jak rowniez procesom sukcesyjnym. W tej czesci opracowania
znajduje sie rowniez jedyna zabudowa posesja, na ktorej zlokalizowany jest budynek
jednorodzinny. Stan techniczny tego budynku oraz sposéb zagospodarowania dziafki
budowlanej jest dobry.

6. Realizacja polityki przestrzennej gminy okreslonej w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania gminy Szemud.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Szemud

zostato zatwierdzone na podstawie uchwaty Nr Xl11/142/2015 Rady Gminy Szemud z dnia
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17 listopada 2015 r., ktora stanowi zbiorcza aktualizacje studium uchwalonego w 2002 r.
Studium ulegato w pozniejszym okresie kolejnym punktowym zmianom. Zgodnie z
delimitacja przestrzenno — funkcjonalng studium obszar planu znalazt sie w strefie
funkcjonalno - przestrzenne;j:

MU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej
Podstawowe kierunki przeznaczenia:

e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

e zabudowa mieszkaniowo-ustugowa (w tym m.in. handel, gastronomia,
rzemiosto, agroturystyka)

e zabudowa wustugowa (w tym m.in. handel, gastronomia, rzemiosto,
agroturystyka)

e ustugi spoteczne, m.in. w zakresie ustug o$wiaty, sportu, rekreacji i turystyki,
ochrony zdrowia, kultu religijnego, kultury, pomocy spotecznej, administraciji.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

e zielen towarzyszgca i urzadzona (w tym tereny lesne) z mozliwoscig
lokalizowania urzgdzen sportowo-rekreacyjnych, placow zabaw itp.,

e urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

Ograniczenia zmian przeznaczenia:

e zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywacC na
srodowisko, z wyjatkiem: urzgdzen i obiektéw infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej,

e zakaz lokalizacji ferm hodowlanych.

Zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

e maksymalna wysoko$¢ zabudowy 10 m dla zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowe;,
maksymalna wysokos¢ zabudowy 12 m dla zabudowy ustugowej,

e min 30% powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej

e min 20% powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej dla zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej i ustugowej

e minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki 1000 m?2.

R - tereny rolne
Podstawowe kierunki przeznaczenia:

o uzytki rolne, w tym grunty orne, fgki, pastwiska, sady, zadrzewienia.
Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

e ustugi spofteczne ( w tym m.in. w zakresie ustug oswiaty, sportu i rekreacji,
ochrony zdrowia, kultu religijnego, kultury, pomocy spotecznej, administrac;ji),

e zabudowa ustugowa zlokalizowana w obrebie weztéw integracyjnych i

przesiadkowych lekkiego transportu szynowego,

obiekty matej architektury,

budowle rolnicze,

zielen urzagdzona,

tereny lasow,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej (w tym matej retencji i
hydrotechniczne, za wyjatkiem elektrowni wiatrowych) i komunikacyjnej.

Zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

e utrzymanie istniejgcej zabudowy, z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy i
przebudowy zgodnie z ustaleniami jak dla terenu MUR,

e realizacja zabudowy ustug spotecznych zgodnie z ustaleniami jak dla terenu UP,
zakaz lokalizacji nowej zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej, za wyjgtkiem
obszaru w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcej zabudowy. Przez bezposrednie
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sgsiedztwo definiuje sie obszar o promieniu 50 metrow od istniejgcych
zabudowan.

ZL - tereny lasow
Podstawowe kierunki przeznaczenia:

e tereny lasow.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

e zielen nieurzgdzona i urzadzona,

e obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,

e urzgdzenia turystyczne — miejsca wypoczynkowe, polany, zadaszenia, parkingi
lesne, punkty widokowe

Zalecane zasad zagospodarowania terenu:

e zachowanie przyrodniczych, krajobrazowych i kulturowych walorow terendw
lesnych, stanowigcych element systemu przyrodniczego gminy oraz istotny walor
dla rozwoju rekreacji;

e gospodarke lesng nalezy prowadzi¢c w oparciu o specjalistyczne operaty
urzgdzeniowo —ledne sporzgdzane przez wiasciwe stuzby,

e dopuszcza sie lokalizacje obiektéw i urzgdzen zwigzanych z prowadzeniem
gospodarki lesnej, obiektow matej architektury i urzadzen turystycznych w
rozumieniu przepisow odrebnych, infrastruktury technicznej oraz ciggdéw pieszych
i rowerowych wigzgcych tereny lesne z zespotami zabudowy mieszkaniowej,

e zakaz lokalizacji nowej zabudowy,

e zakaz lokalizacji obiektéw i urzgdzen reklamowych,

o zakaz lokalizowania elektrowni wiatrowych i fotowoltaicznych

Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art.1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory
architektoniczne i krajobrazowe oraz potrzeby zrownowazonego rozwoju (art. 1
ust. 2 pkt. 1i 2).

Wymagania z zakresu tadu przestrzennego i powigzane z tym wymagania
architektoniczne i krajobrazowe zostaly zrealizowane m.i.n. poprzez wyznaczenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy od strony drog publicznych i innych elementéw
zagospodarowania terenow. Wyznaczenie linii zabudowy ma umozliwi¢c wyksztatcenie
uktadu urbanistycznego przysziej zabudowy. W celu zapewnienia wysokich waloréw
architektoniczno —  przestrzennych  lokalizowanej zabudowy oraz sposobu
zagospodarowania dziatek budowlanych w planie okreslono réwniez wskazniki i
parametry urbanistyczne dotyczgce formy, wysokosci i gabarytu lokalizowanej w
granicach planu zabudowy.
Potrzeby zréwnowazonego rozwoju gminy sg realizowane w dokumentach kierunkowych
okreslajgcych jej rozwéj. W przypadku planu miejscowego gtdwne zmiany przestrzeni
gminy zapewniajgce jej rozwdj, z uwzglednieniem jej zrownowazonego rozwoju sg
zawarte w kierunkach rozwoju okreslonych w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. W dokumencie tym wskazano obszary rozwoju
funkcji przestrzennych wynikajgcych z zapotrzebowania gminy na poszczegdlne typy
zabudowy oraz tereny wytgczone z tych stref ze wzgledu na potrzeby ochrony rolniczej
przestrzeni produkcyjnej gminy, czy ochrone waloréw przyrodniczo — krajobrazowych w
sposOb umozliwiajgcy mieszkancom gminy wysokg jakoS¢ zycia. Zgodnie z tym
dokumentem obszar opracowywanego planu znajduje sie na granicy obszaréw
wskazanych w studium do zachowania ich waloréw przyrodniczo — krajobrazowych, ze
wzgledu na istotne funkcje jakie petnig one w systemie przyrodniczym i gminy oraz
terendow wskazanych do powiekszenia strefy zurbanizowanej gminy. W sporzgdzanym
planie zachowano delimitacje przestrzenng wskazang w studium.



Audyt wojewddztwa pomorskiego zostat przyjety Uchwatg nr 190/XVII/25 Sejmiku
Wojewddztwa Pomorskiego w  sprawie uchwalenia Audytu Krajobrazowego
Wojewddztwa Pomorskiego. Audyt wszedt w zycie w dniu 1 pazdziernika 2025 r. Obszar
opracowania znajduje sie poza granicami wyznaczonych w audycie krajobrazéw
priorytetowych. Zostat on w catosci zakwalifikowany do typu krajobrazéow wiejskim — 6
(kod krajobrazu 22-314.51-203). W audycie dla wyszczegolnionego typu krajobrazu nie
okreslono rekomendac;ji krajobrazowych.

2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony

gruntéw rolnych i leSnych oraz ochrony zt6z kopalin (art. 1 ust. 2 pkt. 3).

Czes¢ obszaru planu znajduje sie w zasiegu granic uzytku ekologicznego ,Smieszka w
Bojanie”. Uzytek ten zostat powotany na podstawie Rozporzagdzenia Nr 2/2003 Wojewody
Pomorskiego z dnia 09 stycznia 2003 r. w sprawie uznania niektorych obszaréw za uzytki
ekologiczne (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z 2003 r. Nr 6 poz. 56). Dla uzytku nie
ustanowiono jeszcze planu ochrony. Szczegotowe zasady ochronne obowigzujgce w
zasiegu uzytku obejmujg zatem obostrzenia wskazane w dokumencie powotujgcym go
do zycia. Obejmujg one zakazy:

1) niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania obiektu,

2) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu,

3) wysypywania, zakopywania i wylewania odpadéw lub innych nieczystoéci,

4) zadmiecania obiektu i terenu wokét niego,

5) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona
przyrody i zrbwnowazone wykorzystanie uzytkow rolnych i lesnych,

6) likwidowania matych zbiornikéw wodnych, starorzeczy oraz obszaréw wodno -
btotnych,

7) wylewania gnojowicy,

8) lokalizacji budownictwa letniskowego,

9) budowy budynkow, budowli, obiektébw malej architektury i tymczasowych obiektéw
budowlanych moggcych mie¢ negatywny wptyw na obiekt chroniony badz spowodowac
degradacje krajobrazu.

W catoéci obszar planu jest objety granicami otuliny Tréjmiejskiego Parku
Krajobrazowego, dla ktérej zgodnie z planem obowigzujg nakazy, zakazy i ograniczenia
wynikajgce z przepiséw odrebnych. Obszar opracowania znajduje sie rowniez w catosci
w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych Nr 111 — ,Subniecka Gdanska". W
zasiegu Zbiornika obowigzuje nakaz uwzglednienia odpowiednich przepiséw odrebnych
odnoszacych sie do jakosci wod podziemnych i zasad ich ochrony oraz innych ustalen
planu w zakresie odprowadzania wod opadowych lub roztopowych.

W obszarze planu nie wystepuja gleby rolne wymagajgce, na podstawie Ustawy z dnia 3
lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82), zgody na zmiane
przeznaczenia na cele nierolnicze. Grunty lesne znajdujgce sie w granicach planu zostaty
pozostawione w obecnym stanie uzytkowania.

W projekcie planu wprowadzono szereg ustalen dotyczacych ochrony Srodowiska, w
zakresie mozliwym do wprowadzenia do planu miejscowego, ze wzgledu na
obowigzujgce przepisy prawa. Obejmujg one:

a) nakaz zapewnienia w zagospodarowaniu terenéw ochrony siedlisk i stanowisk
chronionych gatunkéw na podstawie przepiséw odrebnych dotyczgcych ochrony
gatunkowej dziko wystepujgcych roslin, zwierzat i grzybow oraz siedlisk,

b) obowigzuje nakaz wprowadzania na niezabudowanych i nieutwardzonych
czesciach dziatek budowlanych zespotéw zieleni urzadzonej, w tym zadrzewien,
grup drzew i krzewow, zréznicowanych pod wzgledem gatunkowym, zgodnych z
lokalnymi warunkami siedliskowymi,

c) w celu ograniczenia emisji zanieczyszczen do atmosfery nakaz stosowania do
ogrzewania budynkow oraz w prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;j:

— niskoemisyjnych paliw dopuszczonych do stosowania w obowigzujgcych
przepisach odrebnych,
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— urzgdzen, rozwigzan technicznych i technologii zapewniajgcych zachowanie
dopuszczalnych przepisami poziomow emisji zanieczyszczen do atmosfery,
d) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko,
e) kwalifikacja terendéw faktycznie zagospodarowanych w zakresie przestrzegania
dopuszczalnych pozioméw hatasu, zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczgcymi
ochrony srodowiska, jak dla terenéw mieszkaniowo — ustugowych;

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4):

W obszarze opracowania nie wystepujg obiekty podlegajgce ochronie konserwatorskiej,

ze wzgledu na walory historyczne i zabytkowe.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb ze szczegblnymi potrzebami (art. 1 ust. 2 pkt. 5).

W obszarze opracowania nie stwierdza sie wystepowania szczegdlnych zagrozen dla
mienia i zdrowia ludzi. Szczegdlnie pozytywnym uwarunkowaniem dla zycia i zdrowia
mieszkancow na obszarze opracowania jest brak zagrozenia wystgpienia powodzi oraz
osuwania sie mas ziemnych.

Potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami w projekcie planu realizowane sg poprzez
ustalenie koniecznosci uwzglednienia w bilansie miejsc do parkowania, stanowisk
postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w Kkarte
parkingowg, w liczbie nie mniejszej niz okreslajg to przepisy odrebne, tj. przepisy Ustawy
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2025 r. poz. 889). Nakaz
uwzglednienia tych miejsc okreslono réwniez dla obiektow handlowych, zabudowy
ustugowej, w tym rzemiosta i zamieszkania zbiorowego w ilosci nie mniejszej niz 1
miejsce na kazde rozpoczete 15 miejsc do parkowania. Inne udogodnienia dla oséb
niepetnosprawnych  bedg realizowane na etapie wykonania  docelowego
zagospodarowania terendéw, w tym inwestycji zwigzanych z realizacjg zabudowy i
zagospodarowania dziatek budowlanych, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie
przepiséw odrebnych. W ustaleniach planu wprowadzono réwniez nakaz zapewnienia
dostepnosci drog publicznych i innych terenéw publicznych osobom ze szczegdlnymi
potrzebami, zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania oraz nakaz realizaciji
budynkéw, w szczegdlnosci budynkdéw uzytecznosci publicznej, zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, w
tym zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania i przy zachowaniu dostepnosci
architektoniczne;.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)

Wymagania te w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie w obszarze
planu przeznaczenia zwigzanego z zabudowg mieszkaniowo — ustugowa. Zmiany w
zagospodarowaniu spowodujg wzrost wartosci nieruchomosci i tym samym uzasadniajg
ustalenie zgodnie z art. 36 ust4 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym tzw. renty planistycznej. W planie ustalono stawke procentowag
jednorazowej optaty pobieranej w przypadku zbycia gruntow przez wiascicieli w ciggu 5-
ciu lat od wejscia w zycie jego ustalen. Stawka ta zostata ustalona w jednolitej wielkoSci
dla terendéw inwestycji komercyjnych w  wysokosci 20%. Zmiana zasad
zagospodarowania terendw w obszarze planu oraz intensyfikacjia parametrow i
wskaznikéw urbanistycznych wptynie na zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej
terenéw. Realizacja nowej zabudowy na podstawie ustalen projektu planu pozwoli
rowniez na podniesienie standardu architektoniczno — przestrzennego i jakosci istniejgcej
zabudowy. Ozywienie proceséw inwestycyjnych bedzie skutkowato wzrostem podatkow
wptywajgcych do budzetu gminy.

6. Prawo wtasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7).



Obszary objete granicami planu w catosci stanowig wlasno$¢ osob prywatnych. Zmiany
wilasnosciowe mozliwe do zaistnienia po wejSciu w zycie ustalen planu dotyczg
wydzielania nowych dziatek inwestycyjnych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki
gruntami w obszarze planu w jego ustaleniach wskazano minimalne parametry
wydzielanych dziatek budowlanych.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8)

Wymagania te w projekcie planu zostaty zrealizowane przede wszystkim poprzez
ustalenie zasad realizacji nowej zabudowy i Zzagospodarowania terendéw
niezagrazajgcych spetnieniu tych potrzeb, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie
przepisow odrebnych. W obszarze planu nie ma potrzeby, zgodnie ze ziozonymi
wnioskami instytucji, wyznaczania rezerw terenowych dla spetnienia tych wymagan. Nie
ma uzasadnienia rowniez wskazywania szczegolnych ustaleh w tym zakresie.

8. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9).

Cele publiczne w obszarze planu ograniczajg sie do wskazania rezerw terenowych na
rzecz poszerzenia i dostosowania do pozgdanych parametréw technicznych ulic Majora
Bojana i Zotnierzy Polegtych. Istotny interes publiczny w obszarze planu wynika jednak z
koniecznosci zachowania waloréw przyrodniczo — krajobrazowych obszaréw szczegdlnie
istotnych la funkcjonowania systemu przyrodnicze potnocno — wschodniej czesci gminy
Szemud oraz utrzymania waloréw krajobrazowo — przestrzennych obszaréw majgcych
pozytywny wptyw na przestrzeh zurbanizowanej czesci obrebu Bojano. Cele te zostaly
uwzglednione w planie poprzez wykonang w nim delimitacje obszaréw cennych
przyrodniczo i krajobrazowo oraz obszaréw moggcych stanowi¢ poszerzenie strefy
zurbanizowanej gminy.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdélnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13).

W projekcie planu wskazano szczegotowe zasady uzbrojenia w sieci kanalizacji,
gazowej, elektroenergetycznej i wodociggowej. Rozwdj infrastruktury technicznej opiera
sie w ustaleniach planu na zbiorczych systemach wodno — kanalizacyjnych, gazowych i
elektroenergetycznych. Technologie przejsciowe =z zakresu systemu wodno -
kanalizacyjnego, obejmujg szczelne zbiorniki na nieczystosci inne instalacje
dopuszczone przepisami prawa oraz indywidualne ujecia wody. Zaktada sie, ze bedg one
funkcjonowac¢ jedynie do czasu wykonania sieci zbiorczej. W projekcie planu
dopuszczono realizacje instalacji wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii
(OZE), w tym mikroinstalacji, z wytaczeniem instalacji wykorzystujacych site wiatru i
biomase oraz instalacji o mocy powyzej 500 kW realizowanych w formie wolnostojgcej.
Brak gminnej sieci cieptowniczej uniemozliwia oparcie dostawy ciepta na
zorganizowanych systemach cieptowniczych. W ustaleniach planu dopuszczono
ogrzewanie pomieszczen z sieci gazowej i zbiornikbw na gaz oraz urzadzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii (OZE). W rozumieniu planu w celu
dostarczenia ciepta mogag by¢ uzywane rowniez inne paliwa dopuszczone przepisami
prawa. Zasady systemu usuwania i unieszkodliwiania odpadow ograniczono do nakazu
realizowania go na zasadach okre$lonych w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach
prawa. Przyjete rozwigzania z zakresu infrastruktury technicznej sg zgodne =z
obowigzujgcymi przepisami prawa w zakresie ochrony srodowiska i nie bedg powodowac
zagrozen wystgpienia zanieczyszczen zwigzanych z ich funkcjonowaniem.

Obstuga komunikacyjna terendw w catosci odbywac¢ sie bedzie z drdég publicznych
graniczagcych z planek tji. ul. Majora Bojana i Polegtych Zotnierzy. Dojazd do
wydzielanych dziatek moze by¢ realizowany réwniez poprzez dojazdy niewydzielone
realizowane w przypadku zaistnienia takich potrzeb. W planie wskazano réwniez rezerwy
terenowe niezbedne do dostosowania ulic graniczacych z planem do parametréw
technicznych odpowiednich do obstugi terenéw budowlanych. Miejsca wigczenia
dojazdéw niewydzielonych do ul. Poleglych Zotnierzy oraz ewentualne wjazdy
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bezposrednie na tg ulice bedg realizowane wedlug potrzeb inwestorskich z
uwzglednieniem obowigzujgcych w tym zakresie przepisdéw odrebnych.

Analiza wnioskéw zlozonych przez instytucje nie uzasadnia wyznaczania rezerw
terenowych dla przebiegu sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w
tym zakresie po wejsciu w zycie planu jego ustalenia umozliwiajg realizacje takich
inwestyciji.

10. Zapewnienie udziatlu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 11i 12).

Wjt Gminy Szemud sporzadzajgc projekt planu zrealizowat w petni procedure okreslong

w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym zakresie

udziatu spoteczenstwa w pracach na projektem planu. Wéjt umiescit na tablicy ogtoszen

w Urzedzie Gminy ogtoszenie o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego, z

terminem i miejscem sktadania wnioskéw do przedmiotowego planu. Ogtoszenie to

zostato umieszczone rowniez w wydaniu gazety lokalnej oraz BIPie Urzedu Gminy.

Zawiadomienie o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego zostato takze

wystane do odpowiednich instytucji posiadajgcych uprawnienia do uzgadniania i

opiniowania projektu planu miejscowego. W zawiadomieniu tym Wéjt okreslit podstawe

prawng sporzadzanego planu oraz termin skfadania wnioskéw. Po zebraniu wnioskéw
dokonano analizy mozliwosci ich uwzglednienia, ze szczegdélnym naciskiem na

zachowanie zgodnos$ci z obowigzujgcym studium oraz przepisami ustawy o planowani i

zagospodarowaniu przestrzennym. W rozstrzygnieciu wnioskéw wzieto réwniez pod

uwage obowigzujgce przepisy dla obszaréw i obiektow podlegajgcych ochronie w

granicach planu.

Po wykonaniu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko Wojt

udostepnit projekt planu instytucjom celem uzyskania uzgodnien i opinii. Projekt planu

zostat réwniez udostepniony do opiniowania dla Gminnej Komisji Urbanistyczno -

Architektoniczne;j.

Zwiekszenie jawnosci procedur planistycznych wynika rowniez z procesu porzgdkowania

cyfryzacji planowania przestrzennego w Polsce. Przepisy w tym zakresie i

zagospodarowaniu przestrzennym na podstawie Rozdziatu 5a ustawy z dnia 16 kwietnia

2020 r. o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz niektorych innych

ustaw. Przepisy te weszly w zycie 31 pazdziernika 2020 r. Rozporzadzeniem Ministra

Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie zbiorow danych przestrzennych oraz

metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego. Regulacja ta wprowadzita

szczegotowe zasady dotyczgce tworzenia i prowadzenia zbiorow obejmujgcych dane

przestrzenne aktu planowania przestrzennego, ktore zostaty zapisane w art. 67a ust. 2

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przyjete rozwigzania naktadajg na organ sporzadzajgcy miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego lub  studium uwarunkowan i  kierunkéw

zagospodarowania  przestrzennego obowigzek tworzenia cyfrowych  danych
przestrzennych, obejmujgcych granice i zakres tych dokumentow. Podstawowy zakres
danych obejmuje: utworzenie granicy planu w postaci wektorowej, z lokalizacjg
przestrzenng obszaru objetego aktem w powigzaniu z panstwowym systemie odniesien
przestrzennych oraz z rysunkiem planu lub zatgcznika graficznego do studium w postaci
rastra z georeferencjg (odniesieniem przestrzennym zgodnym z panstwowym systemem
odniesien przestrzennych) i odniesieniem do atrybutéw tresci dokumentu (linki do tresci
dokumentéw powigzanych z aktem). Wytworzone dane powinny zosta¢ zapisane w pliku
GML.

11. Uwzglednienie potrzeb zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich
skutkow dla zdrowia ludzkiego i sSrodowiska (art. 1 ust. 2 pkt. 14).



W planie wprowadzono zakaz lokalizowania inwestycji mogacych znaczgco oddziatywac
na srodowisko. Nie dopuszczono w nim rowniez lokalizacji jakiejkolwiek dziatalnosci
produkcyjnej. Biorgc pod uwage obowigzujgce przepisy prawa tym lokalizacja w
obszarze planu zaktadéw zagrozonych wystgpieniem powaznej awarii przemystowej nie
jest mozliwa.

12. Uwzglednienie potrzeb zwigzanych z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni
produkcyjnej i rozwoju produkciji rolniczej (art. 1 ust. 2 pkt. 15).

Zgodnie z kierunkami polityki przestrzennej gminy wskazanymi w studium obszar

opracowania potozony jest poza granicami obszardow rolniczej przestrzeni produkcyjne;.

Studium kierunkuje obszar opracowania do funkcji ekologicznych oraz funkcji do rozwoju

inwestycji budowlanych, zwigzanych rozwojem strefy mieszkaniowo — ustugowej gminy.

13. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1
ust. 3).

Ustalajgc przeznaczenie terendw oraz sposob ich zagospodarowania Wéjt Gminy
Szemud uwzglednit zaréwno interes publiczny jak i interes prywatny. Przeprowadzone
analizy funkcjonalno — przestrzenne dla obszaru planu wykazaty jego predyspozycje do
rozwoju funkcji mieszkaniowo — ustugowych oraz ochrony zasobu przyrodniczego gminy.
Predyspozycje terendéw do rozwoju funkcji inwestycyjnych wynikajg zaréwno ze stanu
zagospodarowania terendw sgsiadujgcych z planem jak roéwniez ustalen studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego dla obszaru planu. Strefa
przestrzenna istotna dla ochrony zasobow przyrodniczo — krajobrazowych gminy zostata
rowniez wskazana w studium. Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy nie moze naruszaé ustalen studium.
Wybér funkcji tym samym zostat ukierunkowany ustaleniami studium. Przyjete
rozwigzania planistyczne uwzgledniajg zaréwno interes publiczny gminy (ochrona
zasobdéw przyrodniczo — krajobrazowych i rozwoj terendw inwestycyjnych) oraz interes
prywatny (realizacja zamierzeh inwestycyjnych). Zgodnie z przyjetymi w gminie
dokumentami strategicznymi na obszarze planu nie przewiduje sie realizacji zadnych
istotnych inwestycji publicznych. Inwestycje celu publicznego ograniczajg sie w granicach
planu do zapewnienia rezerw terenowych na rzecz poszerzenia drog publicznych
graniczacych z nim.

14. Dazenie do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego i

maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1i 2).
Granice planu wykluczajg mozliwos¢ podejmowania dziatan na rzecz minimalizowania
transportochtonnosci i maksymalizowania transportu zbiorowego. W planie nie
przewidziano zadnych rezerw terenowych na rzecz tych celow.

15. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow (art. 1 ust. 4 pkt. 3).

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajgce realizacje ciggow komunikaciji
pieszej oraz realizacje $ciezek rowerowych. Sg one dopuszczone na catym obszarze
planu. Szczegdlnie istotne znaczenie w komunikacji pieszej w obrebie Bojano ma ciag
pieszy o funkcji dydaktyczno — widowiskowym zapewniajgcy wglad mieszkancéw gminy
w obszary o szczegdlnych walorach przyrodniczo — krajobrazowych. Realizacja
pozostatych ciggow komunikacji pieszej i rowerowej bedzie wykonana w miare
wystgpienia potrzeb w tym zakresie. Bedg to jednak gtéwnie urzadzenia wewnetrzne,
realizowane przez inwestorow.

16. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt.
4).



Korelacje przestrzenne terenéw inwestycyjnych w granicach planu zostaty wskazane w
obowigzujgcym studium. Analiza ustalen tego dokumentu wskazuje, ze czesé
inwestycyjna obszaru planu stanowi czes¢ skoncentrowanych terendw inwestycyjnych
gminy Szemud. Rozwdj zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemozliwi
powstanie rozproszonych uktadéw urbanistycznych, nie powigzanych ze soba
przestrzennie.

17. Zgodnos¢ projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy (art. 15 ust. 2).

Projekt planu jest zgodny z wykonang w 2024 r. oceng aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Szemud i
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Uchwata Nr VII/63/2024 Rady
Gminy Szemud z dnia 18 pazdziernika 2024 r. Analiza wykazata priorytetem dziatan
gminy powinno by¢ opracowanie planu ogolnego oraz dokonczenie prowadzonych
procedur planistycznych. Wykonanie planu miejscowego, dla ktérego sporzadza sie
niniejsze uzasadnienie jest zgodne z podsumowaniem tej analizy — dokonczenie
rozpoczetej procedury planistycznej na sporzgdzeniem planu miejscowego.

18. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 3).

Analiza ustalen planu wskazuje, ze przyjete w projekcie planu przeznaczenie terendw i
zasady ich zagospodarowania pozwalajg na maksymalne wykorzystanie terendéw
inwestycyjnych, co jednoczesnie pozwala na uzyskanie wysokich dochodéw do budzetu
gminy. Sporzadzany projekt planu jednoczes$nie ogranicza do niezbednego minimum
koszty realizacji jego ustalen. Zaktadane koszty wykupu gruntdw w celu realizacji celow
publicznych oraz ich urzadzenia, gtéwnie budowy i przebudowy drég publicznych wraz z
niezbedng infrastrukturg z wysokim prawdopodobienstwem bedg nizsze od zaktadanych
dochoddw. Realizacja planu nie powinna zatem powodowac deficytu budzetowego nawet
w sytuacji mniejszego niz przewidywanego zainteresowania inwestycyjnego terenami
znajdujgcymi sie w granicach opracowania. Nadwyzka srodkow budzetowych moze
zosta¢ skierowana na realizacje celow publicznych w innych czesciach gminy.

Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowigzujacej procedury planistycznej.
1) zebrano wnioski po wystosowaniu ogtoszen i zawiadomien,
2) wykonano projekt planu wraz prognozg oddziatywania na srodowisko,
3) projekt planu zostat przestany do uzgodnien i opiniowania, w tym Gminnej Komisji
Urbanistyczno — Architektonicznej,

2. Podstawa uchwalenia.

Plan miejscowy zostat uchwalony na podstawie Uchwaty Nr ........... Rady Gminy
Szemud z dnia ............. r. Podstawg uchwalenia planu jest . 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z
dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153) oraz art. 20
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130, ze zmianami).
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