UZASADNIENIE

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentow obrebu
geodezyjnego Bojano i Szemud, 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, ze zmianami) oraz art. 20 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2026 r. poz. 538), 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, ze zmianami) oraz Uchwatg Nr XXII1/321/2021 Rady Gminy
Szemud z dnia 31 marca 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentow obrebu geodezyjnego Bojano i
Szemud, gmina Szemud.

2. Potozenie obszaru objetego granicami planu.

Granicami opracowania objeto fragmenty obrebéw geodezyjnych Bojano i Szemud,
gmina Szemud. Sg to 2 nie powigzane ze sobg przestrzennie obszary. Ogdlna
powierzchnia opracowania wynosi ok. 93 ha.

3. Cel sporzadzenie planu.

Podstawowym celem sporzgdzanej zmiany planu miejscowego jest dostosowanie
przeznaczenia terenéw do zmienionych w skutek realizacji drogi ekspresowej S6
uwarunkowan dalszego rozwoju tej czesci gminy. Tereny objete opracowaniem potozone
sg W sgsiedztwie korytarza tej drogi. Realizacja jej spowodowata catkowitg zmiane
wszystkich uwarunkowan przestrzennych, w tym wynikajgcych z funkcji przyrodniczo —
krajobrazowej gminy. Korytarz drogi zmniejszyt zdecydowanie przydatnosé¢ gruntéw do
niej przylegajacy do kontynuowania funkcji rolniczej gminy oraz obnizyt wartosci
przyrodnicze terendw i ich funkcjonalnos¢ w systemie przyrodniczym gminy. Realizacja
drogi spowodowata jednoczesnie zasadniczg utrate wartosci terenéw z nig sgsiadujgcych
do rozwoju wszelkich funkcji zwigzanych z mieszkalnictwem. Jednocze$nie przebieg
trasy sprzyja rozwojowi terenéw zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg, we wszelkich
jej formach. W gminie Szemud zauwazalny jest deficyt terenébw zwigzanych wiasnie z
dziatalnoscig gospodarczg. Zasob terendw przewidzianych w planach miejscowych na
cele zabudowy mieszkaniowej w obecnej sytuacji jest wystarczajacy a ewentualne
powiekszenie tych terenédw w przypadku zaistnienia deficytu ze wzgledu na
uwarunkowania przestrzenne gminy jest stosunkowo fatwe. Realizacja trasy ekspresowej
tym samym umozliwiata wytyczenie skoncentrowanych obszaréw dziatalnosci
gospodarczej a prowadzenie niniejszej procedury planistycznej ma umozliwi¢ ich
realizacje. W projekcie planu jest to podstawowe przeznaczenie terendw, ktérymu
podporzadkowano wszystkie ustalenia. Dotyczy to zaréwno samych terenéw produkcyjno
— ustugowych, jak réwniez sieci drog publicznych i wewnetrznych wytyczonych w
projekcie do ich obstugi. Wyjatek stanowig jedynie niewielkie powierzchnie terenow
pozostawionych w przeznaczeniu mieszkaniowo — ustugowym oraz rolno — leSnym. W
przypadku pierwszych wymienionych terenéw ich funkcja wynika bezposrednio z woli ich
wiascicieli zgtaszajgcych cheé¢ zachowania istniejgcych terenéw mieszkalnych. W
przypadku drugich wydzielenie ich z obszaréw inwestycyjnych ma na celu zachowanie
ciggtosci powigzan przyrodniczych z terenami sgsiednimi oraz czesciowe zachowanie
waloréw przyrodniczo — krajobrazowych w obszarze opracowania.

Biorgc pod uwage powyzsze w projekcie planu przyjeto przeznaczenie terendw:



a) MNU - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej,

b) PU - tereny obiektow produkcyjnych, skfadéw i magazynéw oraz zabudowy
ustugowej,

c) R —teren rolniczy,

d) ZL —tereny lasow,

e) ZN —tereny zieleni nieurzgdzone;,

f) WS —teren wdd powierzchniowych,

g) KDZ — teren drogi publicznej klasy zbiorczej,

h) KDL - teren drogi publicznej klasy lokalnej,

i) KDD - tereny drég publicznych klasy dojazdowej,

j) KDW —tereny drég wewnetrznych.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujace w obszarze
planu.

W granicach sporzadzanego planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentow wsi: Bedargowo, Bojano, Czestkowo, Dobrzewino,
Donimierz, Gfazica, Jelehska Huta, Kamien, Kielenska Huta, Kielno, Koleczkowo,
Kowalewo, Lesno, tebienska Huta, tebno, Przetoczyno, Rebiska, Szemud, Szemudzka
Huta, Warzno, Zeblewo zatwierdzony Uchwatg Nr LVI/465/2006 Rady Gminy Szemud z
dnia 25 pazdziernika 2006r. i ogtoszong w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Pomorskiego Nr 57, poz. 853 z 2007 r.

5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenow.

Cechg charakterystyczng obszaréw jest dominacja w zagospodarowaniu gruntow
otwartych pozostajgcych, zgodnie z ewidencjg gruntéw w uzytkowaniu rolniczym lub
leSnym. Nie wszystkie grunty zakwalifikowane w ewidencji gruntéw do uzytkéw rolniczych
sg uprawiane. Znaczna ich czes$¢ stanowi nieuzytki rolnicze, na ktérych dziatan
agrotechnicznych zaniechano w diuzszych okresach czasu, na co wskazuje nalot drzew
lesnych pochodzgcych z potozonych w poblizu komplekséw lesnych. W terenach
otwartych wystepuje réwniez kilka komplekséw lesnych. Tereny zabudowane w obszarze
planu zajmujg niewielkie powierzchnie i sg one zwigzane przede wszystkim z
rozproszong zabudowg wiejskg w formie siedlisk rolniczych i pojedynczych dziatek
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Stan architektoniczny i techniczny istniejgcej
zabudowy jest zroznicowany, z przewagg zabudowy starszej w przecietnym stanie
technicznym. Zty stan zabudowy ogranicza sie jedynie do zabudowan gospodarczych
zlokalizowanych w istniejgcych siedliskach zabudowy zagrodowe;.

6. Realizacja polityki przestrzennej gminy okreslonej w studium uwarunkowan i

kierunkéw zagospodarowania gminy Szemud.
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Szemud
zostato zatwierdzone na podstawie uchwaty Nr Xl11/142/2015 Rady Gminy Szemud z dnia
17 listopada 2015 r, ktora stanowi zbiorcza aktualizacje studium uchwalonego w 2002 r,
ktora podlegata kolejnym punktowym zmianom, w tym obejmujgacym obszar objety
opracowywanym planem miejscowym. Zgodnie z delimitacja przestrzenno -
funkcjonalng studium obszar planu znalazt sie w nastepujgcych strefach funkcjonalno -
przestrzennych:

MUR - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy ustugowej oraz
zabudowy zagrodowej
Podstawowe kierunki przeznaczenia:
e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
e zabudowa mieszkaniowo-ustugowa (w tym m.in. handel, gastronomia,
rzemiosto, agroturystyka),
e zabudowa ustugowa (w tym m.in. handel, gastronomia, rzemiosto,
agroturystyka),
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e ustugi spoteczne ( w tym m.in. w zakresie ustug oswiaty, sportu, rekreacji i
turystyki, ochrony zdrowia, kultu religijnego, kultury, pomocy spotecznej,
administracji),

e zabudowa zagrodowa.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

o tereny rekreacji indywidualnej,

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

e urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej i komunikacyjne;.

Ograniczenia zmian przeznaczenia:

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

e Zakaz lokalizacji ferm hodowlanych.

Zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

o maksymalna wysokosé zabudowy 10 m dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowe;j,
maksymalna wysokos¢ zabudowy 12 m dla zabudowy ustugowej i zagrodowej,

¢ min 30% powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej

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

e minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki 1000 m?2.

PU - tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i ustug
Podstawowe kierunki przeznaczenia:

o obiekty produkcyjne, sklady, magazyny wraz z zapleczem administracyjnym i

socjalnym,

e zabudowa ustugowa.
Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

o obszary zieleni towarzyszgacej i izolacyjnej

e urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej i komunikacyjne;.
Zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

o maksymalna wysokosé zabudowy 12 m,

e min 10% powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlane;.

PU1 - tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw, magazynoéw i ustug
Podstawowe kierunki przeznaczenia:
e obiekty produkcyjne, sktady, magazyny wraz z zapleczem administracyjnym i
socjalnym,
zabudowa ustugowa.
Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:
e obszary zieleni towarzyszacej i izolacyjnej
e urzagdzenia i obiekty infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.
Zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:
e utrzymanie istniejgcej zabudowy 2z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy,
odbudowy i przebudowy,
e maksymalna wysokos¢ zabudowy 14 m,
e wskazuje sie min. 10% powierzchni biologicznie czynnej dla dziatki budowlanej,
e nakazuje sie stosowanie ogrodzen azurowych, drewnianych z wykluczeniem
stosowania ogrodzen z betonowych elementéw prefabrykowanych
e przy granicy z terenami o funkcji mieszkaniowej, funkcji mieszkaniowo-ustugowe;j
oraz funkcji mieszkaniowo-ustugowej i zagrodowej wskazuje sie ogrodzenia
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azurowe uzupetnione wysoka zielenig izolacyjng o szerokosci minimum 20m, a
wzdtuz drég stanowigcych granice z funkcja mieszkaniowg, funkcjg
mieszkaniowo- ustugowg oraz funkcjg mieszkaniowo-ustugowg i zagrodowag
wskazuje sie ogrodzenia azurowe uzupetnione wysokg zielenig izolacyjng o
szerokosci minimum 10m,

e wyznacza sie zasade urzgdzenia w obrebie kazdej dziatki generujgcej ruch
samochodowy niezbednych miejsc parkingowych,

e mozliwosc¢ lokalizacji urzadzen produkujgcych energie z odnawialnych Zrodet
energii o mocy >100 kW na wspomnianych terenach (za wyjgtkiem elektrowni
wiatrowych), gdzie zasieg stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w
zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu zamyka sie w granicach
przeznaczenia terenow.

PU2 - tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i ustug
Podstawowe kierunki przeznaczenia:
o obiekty produkcyjne, skfady, magazyny wraz z zapleczem administracyjnym i
socjalnym,
e zabudowa ustugowa.
Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

e oObszary zieleni towarzyszacej i izolacyjnej

e urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej i komunikacyjne;.
Zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

e utrzymanie istniejgcej zabudowy =z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy,
odbudowy i przebudowy,
maksymalna wysokos¢ zabudowy 16 m,

e wskazuje sie min. 10% powierzchni biologicznie czynnej dla dziatki budowlanej,

e nakazuje sie stosowanie ogrodzen azurowych, drewnianych z wykluczeniem
stosowania ogrodzen z betonowych elementéw prefabrykowanych

e W szczegolnosci przy granicy z terenami o funkcji mieszkaniowej, funkcji
mieszkaniowo-ustugowej oraz funkcji mieszkaniowo-ustugowej i zagrodowej
wskazuje sie ogrodzenia azurowe uzupetnione wysokg zielenig izolacyjng o
szerokosci minimum 20m, a wzdtuz drég stanowigcych granice z funkcjg
mieszkaniowg, funkcjg mieszkaniowo- ustugowg oraz funkcjg mieszkaniowo-
ustugowg i zagrodowg wskazuje sie ogrodzenia azurowe uzupetnione wysokag
zZielenig izolacyjng o szerokosci minimum 10m,

e wyznacza sie zasade urzgdzenia w obrebie kazdej dziatki generujgcej ruch
samochodowy niezbednych miejsc parkingowych,

e mozliwosc¢ lokalizacji urzadzen produkujgcych energie z odnawialnych Zrodet
energii o mocy >100 kW na wspomnianych terenach (za wyjatkiem elektrowni
wiatrowych), gdzie zasieg stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w
zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu zamyka sie w granicach
przeznaczenia terenow.

R - tereny rolne
Podstawowe kierunki przeznaczenia:
e uzytki rolne, w tym grunty orne, taki, 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 weztdbw integracyjnych i
przesiadkowych lekkiego transportu szynowego,
e obiekty matej architektury,
e budowle rolnicze,



e zielen urzadzona,
tereny lasow,

e obiekty i urzagdzenia infrastruktury technicznej (w tym matej retencji i
hydrotechniczne, za wyjgtkiem elektrowni wiatrowych) i komunikacyjne;.

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,
realizacja zabudowy ustug spotecznych zgodnie z ustaleniami jak dla terenu UP,

e zakaz lokalizacji nowej zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej, za wyjatkiem
obszaru w bezposrednim sasiedztwie istniejgcej zabudowy. Przez bezposrednie
sgsiedztwo definiuje sie obszar o promieniu 50 metrow od istniejgcych
zabudowan.

WS - tereny wod powierzchniowych srédladowych
Podstawowe kierunki przeznaczenia:
e wody powierzchniowe srédlgdowe — rzeki i zbiorniki wodne,
Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:
e Zielen nieurzgdzona,
e urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej (za wyjatkiem elektrowni
wiatrowych, fotowoltaicznych).
Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:
e utrzymanie dominacji terendw otwartych z ochrong ciggtosci ekosystemow w skali
lokalnej i ponadlokalnej,
e ochrona gleb, wod powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem,
e utrzymanie naturalnej otuliny biologicznej (zadrzewienia, zakrzaczenia) rzek i
ciekéw wodnych, z zachowaniem zasad ochrony przeciwpowodziowej.

ZL - tereny laséw
Podstawowe kierunki przeznaczenia:

e tereny lasow.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

e Zielen nieurzgdzona i urzgdzona,

e obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,

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

Zalecane zasad zagospodarowania terenu:

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

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

e dopuszcza sie lokalizacje obiektow 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,
zakaz lokalizacji obiektéw i urzgdzen reklamowych,

e zakaz lokalizowania elektrowni wiatrowych i fotowoltaicznych.

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

zagospodarowaniu przestrzennym.

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

5



Wymagania te w planie zostaty zrealizowane m.in. poprzez wyznaczenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy od strony drég publicznych i innych elementow
zagospodarowania terenow. Wyznaczenie linii zabudowy ma umozliwi¢ wyksztatcenie
uktadu urbanistycznego przysziej zabudowy. W celu zapewnienia wysokich waloréw
architektoniczno —  przestrzennych lokalizowanej zabudowy oraz sposobu
zagospodarowania dziatek budowlanych w planie okreslono wskazniki i parametry
urbanistyczne dotyczace formy, wysokosci i gabarytu lokalizowanej w granicach planu
zabudowy.

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

gruntéw rolnych i lesnych (art. 1 ust. 2pkt. 3).

Obszar opracowania znajduje sie czesciowo w granicami ustanowionej prawnie na
podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2026 poz.
13, ze zmianami) otuliny Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego, W granicach otuliny
zgodnie z planem obowigzujg nakazy, zakazy i ograniczenia wynikajace z przepiséw
odrebnych. Znajduje sie on réwniez w granicach GZWP nr 111 Subniecka Gdanska.
Ochrona Zbiornika jest realizowana na podstawie przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017
r. - Prawo wodne (ij. Dz. U. z 2025 r. poz. 960, ze zmianami). W ustaleniach planu
wprowadzono w zwigzku z tym nakaz uwzglednienia odpowiednich przepiséw odrebnych
odnoszacych sie do jakosci wod podziemnych i zasad ich ochrony oraz innych ustalen
planu w zakresie odprowadzania wod deszczowych i opadowych.

Czes¢ obszaru planu znajduje sie w granicach krajobrazu priorytetowego 22-314.51-280,
wyznaczonego w audycie krajobrazowym wojewddztwa pomorskiego. Dla terendw
potozonych w granicach tego obszaru obowigzujg rekomendacje i wnioski okreslone w
audycie krajobrazowym wojewddztwa pomorskiego przyjetego Uchwatg nr 190/XVI1/25
Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 28 lipca 2025 r.

W obszarze planu nie wystepujg gleby rolne, ktére na podstawie Ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82), wymagajg
zgody na zmiane przeznaczenia. Wszystkie grunty rolne w obszarze planu zostaty
zakwalifikowane do IV — VI klas bonitacyjnych. Konieczne natomiast byto przygotowanie
wniosku 0 zgode na zmiane przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne. Dotyczy on
gruntdw niestanowigcych wiasnosci Skarbu Panstwa, stad zostat skierowany do
Marszatka Wojewddztwa Pomorskiego.

W planie wprowadzono rowniez 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 gatunkow na podstawie przepisow odrebnych dotyczgcych ochrony
gatunkowej dziko wystepujgcych roslin, zwierzat i grzybow oraz siedlisk,

b) w celu ograniczenia emisji zanieczyszczeh do atmosfery nakaz stosowania do
ogrzewania budynkéw oraz w prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;j:

— niskoemisyjnych paliw dopuszczonych do stosowania w obowigzujgcych
przepisach odrebnych,

— urzgdzen, rozwigzan technicznych i technologii zapewniajgcych zachowanie
dopuszczalnych przepisami poziomdéw emisji zanieczyszczeh do atmosfery,

c) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na
Srodowisko, z wyjatkiem: urzgdzen i obiektdow infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej,

d) kwalifikacja w zakresie przestrzegania dopuszczalnych pozioméw hatasu w
srodowisku dla terendéw faktycznie zagospodarowanych, zgodnie z przepisami
odrebnymi, jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowo — ustugowe;.

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



W obszarze opracowania ochronie konserwatorskiej podlegajg zabytki archeologiczne
objete ochrong w formie strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych
ujetych w ewidenciji zabytkéw. W planie dla strefy ustalono, ze roboty ziemne lub zmiana
charakteru dotychczasowej dziatalnosci na obszarze wystepowania zabytkéw
archeologicznych, mogace doprowadzi¢ do ich przeksztatcenia Ilub zniszczenia
wymagajg przeprowadzenia badan archeologicznych, ktérych zakres i rodzaj ustala
wojewodzki konserwator zabytkow w trybie przepiséw odrebnych.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeinstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb niepetnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5).
Ograniczenia inwestycyjne oraz szczegolne zagrozenia dla zdrowia i mienia ludzi w
obszarze opracowania nie wystepuja.
Szczegodlnie pozytywnym uwarunkowaniem dla zycia i zdrowia mieszkancéw na
obszarze opracowania jest brak zagrozenia wystgpienia powodzi oraz osuwania sie mas
ziemnych.
Potrzeby oséb niepetnosprawnych w projekcie planu realizowane sg poprzez ustalenie
koniecznosci uwzglednienia w bilansie miejsc do parkowania, stanowisk postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, w liczbie
nie mniejszej niz okreslajg to przepisy odrebne, tj. przepisy Ustawy z dnia 21 marca 1985
r. o drogach publicznych (tfj. Dz. U. z 2025 r. poz. 889). Dodatkowo w planie
wprowadzono réwniez nakaz uwzglednienia takich miejsc dla obiektéw produkcyjnych,
sktadow i magazynow, obiektow handlowych, centrow wystawienniczo - handlowych,
zabudowy ustugowej, w tym ustug rzemiosta i zamieszkania zbiorowego w ilosci nie
mniejszej niz 1 miejsce na kazde rozpoczete 15 miejsc do parkowania. Wreszcie
wprowadzono nakaz realizacji urzagdzen umozliwiajgcych dostep do terenéw i obiektéw
budowlanych dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie z zasadami uniwersalnego
projektowania zagospodarowania terenow zwigzanych 2z komunikacjg drogowa,
transportem zbiorowym, parkingami oraz komunikacjg pieszg i rowerowsg.

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 rozbudowg terenéw produkcyjno — magazynowych i
ustug komercyjnych oraz mniejszym stopniu utrzymania funkcji mieszkaniowej w formie
punktowej. Zmiany w zagospodarowaniu spowodujg wzrost wartosci nieruchomosci i tym
samym uzasadniajg ustalenie stawek procentowych stuzgcych naliczaniu optaty z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu, w wysokosci 20% dla
terendbw przeznaczonych na cele inwestycyjne, komercyjne. Zmiana zasad
zagospodarowania terendw w obszarze planu oraz intensyfikacja parametréw i
wskaznikdw urbanistycznych wplynie na zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej
terenéw. Realizacja nowej zabudowy na podstawie ustalen projektu planu pozwoli
réwniez na podniesienie standardu architektoniczno — przestrzennego i jakosci istniejgcej
zabudowy. Ozywienie procesow inwestycyjnych bedzie skutkowato wzrostem podatkow
wptywajgcych do budzetu gminy. Wzrost podatkéw pozwoli na realizacje zamierzonych
w obszarze planu inwencji publicznych, obejmujgcych w projekcie planu budowe i
przebudowe drég publicznych.

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

Obszary objete granicami planu w wiekszo$ci stanowig wtasno$¢ osob fizycznych i
Gminy Szemud. Inna wilasno$¢ obejmuje pasy drég publicznych, ktére sg wlasnoscig
powiatu i Skarbu Panstwa. W celu realizacji zamierzonych inwestycji gminnych bedzie
konieczne dalsze pozyskanie dodatkowych gruntéw na jej rzecz.

Zmiany wtasnosciowe mozliwe do zaistnienia po wejsciu w zycie ustaleh planu dotyczg
wydzielania nowych dziatek inwestycyjnych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki
gruntami w obszarze planu w jego ustaleniach wskazano minimalne parametry
wydzielanych dziatek, w tym ich minimalng powierzchnie i minimalny front dziatki, w
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zaleznosci od przyjetego przeznaczenia terenéw oraz minimalng powierzchnie dziafki
budowlane;.

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 terendw
niezagrazajgcych spetnieniu tych potrzeb, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie
przepisow odrebnych. W obszarze planu nie ma potrzeby, zgodnie ze ztozonymi
wnioskami instytucji, wyznaczania rezerw terenowych dla spetnienia tych wymagan.
Whioski ztozone w trakcie procedury uzasadniajg jedynie wprowadzenie ustalen w
zakresie nakazu uwzglednienia odpowiednich przepiséw odrebnych dotyczgcych
zgtaszania projektowanych obiektow o wysokosci réwniej i wyzszej od 50 m ponad
poziom terenu.

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

Potrzeby te na obszarze planu bedg obejmowaly inwestycje zwigzane z rozbudowag
infrastruktury komunikacyjnej i technicznej obejmujgcej drogi publiczne i infrastrukturg
wodno — kanalizacyjng. W planie przewidziano odpowiednie rezerwy terenowe na te cele.
Zadania gminy w zakresie infrastruktury spotecznej, tj. oswiata, edukacja, ochrona
zdrowia oraz sportu i rekreacji bedg realizowane w obiektach potozonych w innych
rejonach gminy.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13).
Potrzeby w tym zakresie w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie
ustalen w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej umozliwiajgcych uzbrojenie
obszaru planu w niezbedne sieci i urzgdzenia. W planie wskazano szczegotowe
wskazano szczegdétowe 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 2z zakresu systemu wodno -—
kanalizacyjnego, obejmujg szczelne zbiorniki na nieczystosci oraz indywidualne ujecia
wody, ktére mogg funkcjonowac jedynie do czasu wykonania sieci zbiorczej. Wyjgtkiem
stanowig ujecia wod zwigzanych 2z potrzebami technologicznymi na terenach
produkcyjnych, ktére mogg zosta¢ zachowane nawet po uzbrojeniu terenéw w sieé
zbiorczg). Indywidualne rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej w projekcie
planu dotyczg rowniez umozliwienia realizacji przydomowych oczyszczalni Sciekow lub
lokalnych oczyszczalni sciekéw dla terendéw produkcyjnych i ustugowych oraz dostawy
ciepta. Ograniczenia w dopuszczeniu stosowania rozwigzan z zakresu oczyszczania
Sciekéw, majgce charakter trwaty (nie wymagajacy likwidacji po uzbrojeniu terenéw w
sie¢ zbiorczg) zostaty obwarowane minimalng powierzchnia dziatki budowlanej 3000 m?2.
Brak gminnej sieci cieptowniczej uniemozliwia oparcie dostawy ciepta na
zorganizowanych systemach cieptowniczych. Dla systemu cieptowniczego ustalono
jednak nakaz stosowania niskoemisyjnych paliw dopuszczonych do stosowania w
obowigzujgcych przepisach odrebnych oraz urzadzen, rozwigzan technicznych i
technologii zapewniajgcych zachowanie dopuszczalnych przepisami poziomoéw emisiji
zanieczyszczen do atmosfery. W ustaleniach planu dopuszczono réwniez ogrzewanie
pomieszczen z sieci gazowej i zbiornikow na gaz. Zasady systemu usuwania i
unieszkodliwiania odpaddéw ograniczono do nakazu realizowania go na zasadach
okreslonych w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach prawa. Przyjete rozwigzania z
zakresu infrastruktury technicznej sg zgodne z obowigzujgcymi przepisami prawa w

zakresie ochrony $rodowiska i nie bedg powodowaé =zagrozen wystgpienia
zanieczyszczen zwigzanych z ich funkcjonowaniem. W projekcie planu dopuszczono
réowniez stosowanie technologii OZE w dostawie ciepta i energii takich jak

mikroinstalacje.
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Powigzanie uktadu komunikacyjnego obstugujgcego tereny potozone w granicach planu z
uktadem zewnetrznym odbywac sie bedzie poprzez istniejgce i projektowane drogi
publiczne, obejmujgce w planie rowniez tereny przewidziane do ich poszerzenia (drogi
oznaczone symbolem KDD i KDL). Drogi te majg stuzy¢ réwniez bezposredniej obstudze
terenéw budowlanych w granicach planu. Potgczenia a funkgji ponadlokalnej zapewniajg
natomiast drogi oznaczone symbolem KDZ, ktére nie bedg stuzyé bezposredniej
obstudze dziatek budowlanych. Role wspomagajacg w systemie komunikacji majg petnié
drogi wewnetrzne. Dojazd do wydzielanych dziatek nie sgsiadujacych bezposrednio z
wyznaczonymi drogami publicznymi lub wewnetrznymi bedzie realizowany poprzez
dojazdy niewydzielone realizowane w przypadku zaistnienia takich potrzeb. Ustalenia
niezbedne w tym zakresie zostaty wprowadzone w jego tresci. Miejsca wigczenia tych
drog do drég publicznych bedg realizowane wedtug potrzeb inwestorskich z
uwzglednieniem obowigzujgcych w tym zakresie przepisow odrebnych.

Analiza wnioskéw ztozonych przez instytucje nie ma 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 spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej oraz zachowanie jawnosci |1 przejrzystosci procedur
planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 11i 12).

Wjt Gminy Szemud sporzgdzajgc 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. Waéjt 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 sporzgdzanego planu oraz termin sktadania wnioskow. Po zebraniu wnioskéw
dokonano analizy mozliwosci ich uwzglednienia, ze szczegdlnym naciskiem na

zachowanie zgodnosci z obowigzujgcym studium oraz przepisami ustawy o planowani i

zagospodarowaniu przestrzennym. W rozstrzygnieciu wnioskow wzieto rowniez pod

uwage obowigzujgce przepisy dla obszaréw i obiektow podlegajgcych ochronie w

granicach planu.

Po wykonaniu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko i finansowa

prognozg skutkow uchwalenia planu Wojt udostepnit projekt planu instytucjom celem

uzyskania uzgodnien i opinii. Projekt planu zostat rowniez udostepniony do opiniowania
dla Gminnej Komisji Urbanistyczno - Architektoniczne;j.

Dokumentacja dotyczaca zmiany planu miejscowego znajduje sie w siedzibie Urzedu

Gminy Szemud i moze by¢ udostepniona, z zachowaniem przepisow dotyczgcych

udostepnienia informacji publicznych. Procedura planistyczna jest prowadzona tym

samym w sposoOb jawny i przejrzysty, z uwzglednieniem przepiséw ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

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 niektérych innych

ustaw. Przepisy te weszty 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
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ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Przyjete rozwigzania naktadajg na organ sporzgdzajgcy 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 atrybutow tresci dokumentu (linki do tresci
dokumentéw powigzanych z aktem). Wytworzone dane powinny zosta¢ zapisane w pliku
GML.

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

Ustalajgc przeznaczenie terendw oraz sposob ich zagospodarowania Wojt uwzglednit
zaréwno interes publiczny jak i interes prywatny. Przeprowadzone analizy funkcjonalno —
przestrzenne dla obszaru planu wykazaly jego predyspozycje do rozwoju funkciji
zwigzanych z zabudowg produkcyjno — magazynowo — ustugowg i utrzymaniem
punktowej funkcji mieszkaniowej w miejscach wskazanych przez witascicieli posesji z
funkcja mieszkaniowg. Predyspozycje te wynikajg zarowno ze stanu zagospodarowania
terenéw jak rowniez ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru planu. Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy nie moze naruszac¢ ustalen studium.
Wybér funkcji tym samym zostat ukierunkowany ustaleniami studium. Przyjete
rozwigzania planistyczne uwzgledniajg zaréwno interes publiczny gminy (rozwdj terenow
inwestycyjnych) oraz interes prywatny (realizacja zamierzen inwestycyjnych).

12. Dazenie do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego i
maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1i 2).

Drogi wyznaczone w planie (stanowigce réwniez poszerzenie istniejgcych drog
publicznych) zapewniajg powigzanie obszaru planu zaréwno z uktadem ponadlokalnym
jak i uktadem komunikacyjnym gminy. Powigzania przestrzenne i funkcjonalne obszaru
planu z pozostatymi czesciami gminy oraz ponadlokalnym ukfadem komunikacyjnym
realizowane sg réwniez za posrednictwem drég publicznych graniczgcych z obszarem
planu. Zachowanie dla nich funkcji drog uktadu podstawowego znaczaco utatwia dojazd
do innych czesci gminy jak rowniez poza jej granice administracyjne. Utrzymanie funkc;ji
tych drog minimalizuje tym samym transportochtonnos¢ uktadu przestrzennego
wyznaczonego w granicach planu. Uktad drog dojazdowych i lokalnych umozliwia
swobodny dojazd zaréwno do poszczegodlnych zespotéw urbanistycznych zwigzanych z
funkcjami inwestycyjnymi jak réwniez umozliwia potgczenie poszczegdlnych czesci gminy
z ponadlokalnym uktadem komunikacyjnym.

Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele drég publicznych umozliwiajg realizacje
przystankow komunikacji autobusowej, stanowigcej podstawowy element systemu
transportu zbiorowego w gminie. Rezerwy te umozliwiajg réwniez wykonanie drog w
parametrach technicznych umozliwiajgcych wykonanie nawierzchni przystosowanej do
ruchu ciezkiego, w tym autobuséw komunikacji gminnej. Wyznaczenie dodatkowych linii
autobusowych do obstugi obszaru planu bedzie zrealizowane po rozwoju
zagospodarowania i wystgpieniu takich potrzeb.

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

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajgce realizacje ciggdéw komunikacji

pieszej oraz realizacje sciezek rowerowych. Sg one dopuszczone na catym obszarze
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planu. Realizacja ich bedzie wykonana w miare wystgpienia potrzeb w tym zakresie.
Dziatania gminy bedg ograniczac sie jednak do realizacji tych urzadzen w wyznaczonych
w planie terenach publicznych. W przypadku terendéw inwestycyjnych zwigzanych z
funkcjg komercyjng bedg to urzadzenia wewnetrzne, realizowane przez poszczegdélnych
inwestorow.

14. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt.
4).
Tereny przeznaczone w planie na cele budowlane tworzg zwarty obszar terenéw
inwestycyjnych. Rozwoj zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemozliwi
powstanie rozproszonych uktadéw urbanistycznych, nie powigzanych ze sobg
przestrzennie. Korelacje przestrzenne terenow inwestycyjnych w granicach planu zostaty
wskazane w obowigzujgcym studium. Analiza ustalen tego dokumentu wskazuje, ze
obszar planu stanowi czesc¢ rozlegtych terenow inwestycyjnych gminy Szemud.

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

Projekt planu jest zgodny z wykonang w 2018 r. oceng aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Szemud i
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Ocena aktualnosci zostata
przyjeta przez Rade Gminy Szemud na podstawie Uchwaty Nr XLVIII/582/2018 Rady
Gminy Szemud z dnia 17 pazdziernika 2018 r. Analiza wykazata, ze czes¢ planéw
miejscowych obowigzujacych w miescie wymaga uaktualnienia. Wnioski wskazaty
réwniez konieczno$¢ wykonania planéw miejscowych dla obszaréw inwestycyjnych
wskazanych w studium. Sporzadzenie planu jest zgodne z wnioskami okreslonymi w
analizie. Podstawg do zmiany planu wg analizy jest konieczno$¢ okreslenia standardu
zagospodarowania na terenach inwestycyjnych, ktére mogg zosta¢ zagospodarowane w
stosunkowo krétkim okresie czasu. Wszystkie przestanki okreslone w analizie sg
specyficzne dla obszaru sporzgdzanego planu, tym samym projekt planu jest zgodny z
wynikami analizy.

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

Skutki finansowe uchwalenia planu dla budzetu zostaly wskazane w wykonanej
finansowej prognozie skutkéw uchwalenia planu. Zgodnie tg analizg realizacja nowych
zespotébw zabudowy oraz dziatania majgce na celu zmiane dotychczasowego profilu
zagospodarowania poszczegolnych terenow bedg miaty wptyw na budzet gminy,
zarowno po stronie przychoddéw jak i wydatkéw. W wyniku rozwoju zagospodarowania
tych terendw budzet gminy zostanie zasilony dochodami z tytutu podatkéw od
nieruchomosci, renty planistycznej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomos$ci w skutek
wejscia w zycie ustalen planu, optat adiacenckich z tytutu uzbrojenia terenéw w sie¢
wodno — kanalizacyjng i podziatbw geodezyjnych dziatek na dziatki budowlane i
sprzedazy gruntow gminnych. Zmiany w zasadach zagospodarowania terenow w
granicach opracowania upowazniajg do naliczenia stawek procentowych od wzrostu
wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu na terenach dotad niezabudowanych
oraz terenach, dla ktérych wprowadzono zmiany w ich dotychczasowym
zagospodarowaniu, w stosunku do istniejgcego stanu zagospodarowania. Koszty jakie
gmina poniesie na wykonanie ustalen planu beda stosunkowo wysokie. Spowodowane to
bedzie koniecznoscig dostosowania systemu istniejgcych drég do funkcji technicznej jaka
bedg petni¢ po wprowadzeniu docelowego przeznaczenia terendw oraz rozbudowy
systemu wodno — kanalizacyjnego na obszary przeznaczone na cele budowlane i
nieuzbrojone dotychczas. Ze wzgledu na zasieg przestrzenny planu szacunek kosztow w
analizie dotyczy¢ bedzie jedynie czesci drog znajdujgcych sie w granicach planu. Czesci
paséw drogowych znajdujgcych sie poza granicami planu bedg szacowane w terenach
sgsiednich. W analizie wskazano, ze koszty wykupu gruntéw w celu realizacji celéw
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publicznych oraz koszt budowy i przebudowy drég publicznych wraz z niezbednag
infrastrukturg bedzie stosunkowo niski w stosunku do zaktadanych dochodow i nie
spowoduje, deficytu budzetowego nawet w sytuacji mniejszego niz przewidywanego w
niniejszej analizie zainteresowania inwestycyjnego terenami znajdujgcymi sie w
granicach opracowania. Nadwyzka finansowa wynikajgca z realizacji ustalen planu moze
by¢ wykorzystana na realizacje inwestycji publicznych w innych czesciach gminy.

Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowigzujacej procedury planistycznej.
a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogtoszen i zawiadomien,
b) wykonano projekt planu wraz prognozg oddziatywania na srodowisko oraz
prognozg finansowg skutkow uchwalenia planu,
c) projekt planu zostat przestany do uzgodnien i opiniowania,

d)
2. Podstawa uchwalenia.
Plan miejscowy zostat uchwalony na podstawie Uchwaty Nr ................ Rady Gminy
Szemud z dnia ........... Podstawg uchwalenia planu jest art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z

dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153, ze
zmianami) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538).
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