UZASADNIENIE
DO UCHWALY Nr..............
RADY MIEJSKIEJ W DABIU
z dnia ...............

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa
»Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dabie — Etap XI A”

Uchwala Rady Miejskiej w Dabiu Nr XXXIII/278/2021 w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Zmiana migejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dabie — Etap XI” zostata podj¢ta dnia 25 maja 2021
roku.  Procedura  sporzadzania  planu  przebiegala  zgodnie z art. 17  ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz
977) wraz dokumentowaniem czynno$ci zgodnym z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587), wydanym na podstawie
delegacji zawartej w art. 16 ust. 2 ww. ustawy.

Dnia 28.12.2021 r. ogloszono w miejscowej prasie, w ,,Przegladzie Kolskim” o przystapieniu
do sporzadzenia planu oraz o mozliwosci skladania wnioskow. Tej samej treSci ogloszenia
umieszczono na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Dabiu oraz na tablicy
ogloszen w Urzedzie Miejskim, obwieszczenia zamieszczono na tablicach ogloszen
w sotectwach. Wnioski do planu mozna bylo sktada¢ do dnia 21.01.2022 r. Uchwale wraz
z zalgcznikami graficznymi zamieszczono na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzgdu
Migjskiego w Dabiu. Wnioski mozna byto sktada¢ w formie pisemnej lub elektronicznej przez ePUAP
lub na adres e-mail.

Zawiadomiono instytucje i organy wlasciwe do uzgadnianie i opiniowania planu
o przystgpieniu do jego sporzadzenia. Wptyneto 15 wnioskéw od zawiadomionych organéw
i instytucji. Nie wplyngty wnioski od spoteczenstwa. Projekt zmiany planow uzyskat pozytywna
opini¢ Gminnej Komisji Urbanistyczno - Architektonicznej. Nastgpnie projekt zmiany planow wraz
z prognoza oddziatywania na srodowisko zostal wystany do dalszego opiniowania oraz do uzgodnien.
W zwigzku z odmowa uzgodnienia projektu przez RDOS w Poznaniu oraz GDDKiA Oddziat w
Poznaniu z opracowania wytagczono jeden z zalgcznikéw (obszar w obrebie Domanin), nastgpnie
projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Dabie — Etap XI A” wystano do ponownego uzgodnienia, do
instytucji, ktore odmowity uzgodnienia planu. Projekt zmiany planu wraz z prognoza oddziatywania
na srodowisko zostat zaopiniowany i uzgodniony przez wszystkie organy i instytucje wskazane w art.
17 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz
U. 22023 r. poz. 977) art. 57 i 58 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o
srodowisku 1 jego ochronie, udzale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach
oddziatywania na §rodowisko (t. j. Dz. U. 2022 r. poz. 1029 ze zm.) art. 30 ust.3 ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.). Projekt planu nie
wymagal innych opinii i uzgodnien. Tereny objete planem nie wymagaly zgody na przeznaczenie
gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Po zakonczeniu procedury opiniowania i uzgodnien oraz wprowadzeniu zmian wynikajacych
z uzyskanych opinii i uzgodnien, dnia 1 sierpnia 2023 r. ogloszono i obwieszczono o wyloZzeniu
projektu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko do publicznego wgladu. Ogloszenie ukazato
si¢ w miejscowej prasie, w ,Przegladzie Kolskim”, ogloszenie zamieszczono takze na stronie
Biuletynu Informacji Publicznej Urzgdu Miejskiego w Dabiu, obwieszczenia zamieszczono na tablicy
ogloszen w Urzedzie Miejskim oraz na tablicach ogloszen w sofectwach.

WylozZenie projektu zmiany plandw wraz z prognozg oddzialywania na s$rodowisko
do publicznego wgladu trwato w dniach od 14 sierpnia 2023 r. do dnia 6 wrze$nia 2023 r. Dyskusja
publiczna odbyla si¢ dnia 22 sierpnia 2023 r. Uwagi do zmiany planéw mozna byto sktada¢ do dnia
22 wrzesnia 2023 1.

Wplynety/Nie wptynety uwagi.

W procedurze sporzadzania zmiany miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
zapewniono udzial spoteczenstwu. Spoleczenstwo mialo wyznaczone terminy do wnoszenia
wnioskoéw oraz uwag zgodne z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawg



o udostgpnianiu informacji o S$rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddziatywania na Srodowisko. Spoteczenstwo bylo informowane o miejscu
i organie, do ktérego nalezy sktada¢ wnioski oraz uwagi, a takze gdzie i w jakim terminie moze
zapoznac si¢ z niezbedng dokumentacjg sprawy.

»Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dabie — Etap XI A”
spelia wymogi okreslone w art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Sposob realizacji wymogdéw okreslonych w art. 1 ust. 2- 4.

— Realizacja wymogow okre§lonych w art. 1 ust.2 pkt 1, 2, 3:
Aktualnie dla terenu wojewddztwa nie sporzadzono audytu krajobrazowego, nie wprowadzono jego
rekomendacji i wnioskéw do planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego.
Plan miejscowy spelnia wymogi tadu przestrzennego, w tym urbanistki i architektury, uwzglednia
walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania
wodami i ochrony gruntow rolnych i lesnych. Zmiana planow wprowadza mozliwo$¢ zabudowy
terendow zgodnie z obowigzujacym studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dabie uchwalonym uchwata Nr X1/63/2011 Rady Miejskiej w Dabiu z dnia 30
wrzesnia 2011 r. zmienionego Uchwata Nr XLII1/348/2022 Rady Miejskiej w Dabiu z dnia 22 lutego
2022 r. Obowigzujace niemal dla calej gminy plany miejscowe w znacznym stopniu ograniczajg
mozliwos¢ realizacji nowej zabudowy, w tym zabudowy zagrodowej, poprzez wskazanie terenow
przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa glownie w obrebie istniejacej niewielkiej zabudowy, bez
mozliwosci realizacji nowych budynkéw, co szczegdlnie utrudnia prowadzenie prawidlowe;j
gospodarki rolnej. Cze$¢ istniejacych terendw aktualnie zabudowanych zabudowa zagrodowa,
z powodu ich braku na mapie topograficznej w skali 1:10.000 wcale nie zostala uwzgledniona
w obowigzujacym planie. Planuje si¢ takze nowe tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng oraz tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z dopuszczeniem
zabudowy ushigowej oraz teren przeznaczony pod zabudowe obiektow produkcyjnych, sktadow,
magazynoéw i zabudowy ustugowe;j, teren lasu, teren stawu oraz tereny rolne bez prawa zabudowy.
Plan ustala gabaryty oraz parametry zabudowy nawigzujace do zabudowy na terenie gminy. Czes$¢
terenow objetych planem jest potozona w granicach obszaru Natura 2000 — obszaru specjalnej ochrony
ptakow Dolina Srodkowej Warty PLB 300002, w granicach obszaru Natura 2000 — obszaru specjalne;j
ochrony ptakéw Pradolina Warszawsko — Berlinska PLB100001 oraz w granicach obszaru Natura
2000 - obszaru majacego znaczenie dla wspodlnoty Pradolina Bzury-Neru PLH100006.Dla obszaru
Natura 2000 Dolina Srodowej Warty PLB 300002 obowiazuje zarzadzenie Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Poznaniu oraz Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lodz z dnia
22 lutego 2022 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Dolina
Srodowej Warty PLB300002 (Dz Urz. Woj. Wielkopolskiego z 2022 r. poz. 1567). Dla obszaru
specjalnej ochrony ptakoéw Pradolina Warszawsko — Berlinska PLB100001 obowiazuje plan zadan
ochronnych ustanowiony zarzadzeniem RDOS w Lodzi i RDOS w Poznaniu z dnia 22 marca 2016 r.
(Dz. U. Woj. Wielkopolskiego poz. 2291 ze zm.). Dla obszaru majacego znaczenie dla wspdlnoty
Pradolina Bzury-Neru PLH100006 obowigzuje Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Lodzi oraz Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu z dnia 18 marca
2014 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Pradolina Bzury-
Neru PLH100006 (Dz. U. Woj. Wlkp. z 2014 r. poz.1899 ze zm.). Plan ustala na obszarach Natura
2000 konieczno$¢ zagospodarowania terendw zgodng z obowigzujagcymi w tym zakresie przepisami
odrebnymi, w szczegdInosci z planami zadan ochronnych.
— Realizacja wymogow okre$lonych w art. 1 ust. 2 pkt 4:

Plan miejscowy spelnia wymogi ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw oraz dobr kultury.

Na obszarach objetych planem przedstawionych na zalgcznikach graficznych nr 12 w obrebie
Majdany, nr 18 w obrgbie Tarndéwka Wiesiotowska, nr 20 w obrebie Wiesiolow znajduja si¢ strefy
ochrony konserwatorskiej zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych. Dla ochrony
archeologicznego dziedzictwa kulturowego, w granicach stref ustala si¢ ochrong konserwatorska.
Podczas inwestycji zwigzanych z robotami ziemnymi, wymagane jest prowadzenie prac
archeologicznych zgodnie z przepisami ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami (t. j. Dz U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.). Obejmuje si¢ ochrong obiektu zabytkowego -
budynku murowanej stodoly z 1930 r. na dzialce o nr ewid. 206/1 w obrebie Rosle, na terenie
przedstawionym na zatgczniku nr 13. Wszelkie dziatania w odniesieniu do tego budynku podlegaja




przepisom ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami (t. j. Dz U. z
2022 r. poz. 840 ze zm.).

— Realizacja wymogoéw okre$lonych w art. 1 ust. 2 pkt 5:
Plan miejscowy spelia wymogi ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze osoéb
niepelnosprawnych.

— Realizacja wymogdéw okre$lonych w art. 1 ust. 2 pkt 6:
Ustalenia planu nie powoduja nadmiernych ograniczen w uzytkowaniu terendw. Pozwalaja na
inwestowanie na terenach dotad niezabudowanych. Plan wykorzystuje walory ekonomiczne
przestrzeni. Przestrzeni objetych planem, z uwagi na uwarunkowania przyrodnicze nie mozna
wykorzysta¢ w sposob przynoszacy wigksze przychody dla wlascicieli oraz dla gminy, niz dochody
uzyskiwane z proponowanego planem przeznaczenie terenow.

— Realizacja wymogow okre$lonych w art. 1 ust. 2 pkt 7:
Plan miejscowy spelmia wymogi prawa wlasnosci, nie wprowadza znaczacych ograniczen
w mozliwosci aktualnego wykorzystania terenu.

— Realizacja wymogow okre$lonych w art. 1 ust. 2 pkt &:
Ustalenia planu nie wprowadzajag ograniczen majacych wplyw na obronno$¢ i bezpieczenstwo
panstwa. Plan zostat uzgodniony z organami wojskowymi, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

— Realizacja wymogow okre$lonych w art. 1 ust. 2 pkt 9:
Plan miejscowy spelnia potrzeby interesu publicznego. Obiekty obstugi technicznej, przez ktore
nalezy rozumie¢ infrastrukture¢ techniczng, ktéra w szczegodlnosci sthuzy odprowadzaniu $ciekow,
dostarczaniu wody, ciepta, energii elektrycznej, gazu, infrastrukture teletechniczng a takze stacje
transformatorowe, obiekty przepompowni S$ciekOw, stacje gazowe, urzadzenia melioracji oraz
urzadzenia pomocnicze, przez ktore nalezy rozumie¢ ekrany akustyczne, urzadzenia ochrony
przeciwpozarowej i przeciwpowodziowej, obrony cywilnej, ratownictwa i bezpieczenstwa panstwa
mozna realizowac¢ na kazdym terenie w sposob zgodny z przepisami odrebnymi i zasadami wspotzycia
spotecznego.

— Realizacja wymogow okre§lonych w art. 1 ust. 2 pkt 10:
Plan miejscowy spehia potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na terenie lokalizacji sieci infrastruktury techniczne;.

— Realizacja wymogow okre$lonych w art. 1 ust. 2 pkt 11:
Plan zostal sporzadzony zgodnie z zarejestrowanymi wnioskami inicjujagcymi procedur¢ sporzadzenia
kolejnych zmian planéw, w procedurze sporzadzania planu nie wplynety wnioski spoteczenstwa, nie
wplynety uwagi/ wplynety uwagi.....
W procedurze sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat zapewniony
udziat spoteczenstwu. Spoteczenstwo miato wyznaczone terminy do wnoszenia wnioskow oraz uwag
zgodne z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawg o udostgpnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz ocenach
oddziatywania na srodowisko. Spoleczenstwo byto poinformowane o miejscu i organie, do ktorego
nalezy sktada¢ wnioski, gdzie i w jakim terminie bedzie moze zapoznac si¢ z niezbedna dokumentacja
sprawy oraz sktada¢ uwagi. Odbyla si¢ takze dyskusja publiczna. Ogloszenia i obwieszczenia byly
zamieszczane w Biuletynie Informacji Publicznej, w lokalnej prasie, na tablicach ogloszen, wnioski i
uwagi mozna byto sktada¢ takze przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;.

— Realizacja wymogow okre$lonych w art. 1 ust. 2 pkt 12:
W pracach nad planem, zapewniono jawno$¢ i przejrzysto$¢ procedury planistycznej, wlascicielom
teren6w udostepniano projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na §rodowisko.

— Realizacja wymogow okre§lonych w art. 1 ust. 2 pkt 13:
Tereny objete planem sg zaopatrzone sg w gminng sie¢ wodociggowa. Mozliwe jest zaopatrzenie
w wodg¢ poprzez budowe przytaczy.

— Realizacja wymogow okreslonych w art. 1 ust. 3:
Ustalajac przeznaczenie terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym interesy
zglaszane w postaci wnioskow. W opracowywanym planie wzigto pod uwagg wszystkie analizy
i wnioski zawarte w prognozie oddziatywania na §rodowisko, w szczeg6lnosci opisane w prognozie
uwarunkowania $rodowiska, oceng stanu i funkcjonowania $rodowiska, cele ochrony srodowiska
ustanowione na szczeblu mi¢dzynarodowym, wspolnotowym i krajowym, istotne z punktu widzenia
projektowanego dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele i inne problemy s$rodowiska nalezy
uwzgledni¢ podczas opracowywania dokumentu, a takze kierunki koniecznych dzialan w ochronie



srodowiska. Wzicto takze pod uwage istniejace problemy ochrony s$rodowiska istotne z punktu
widzenia realizacji ustalen projektu miejscowego planu. Ustalenia planu sa zgodne z oczekiwaniami
spotecznosci lokalne;.
— Realizacja wymogow okreslonych w art. 1 ust. 4:

Plan umozliwia powigkszenie istniejacych terenow zabudowy zagrodowej, nowa zabudowe lokalizuje
zgodnie z ustaleniami studium w pasmach zabudowy przy istniejacych drogach, nie powoduje to
zwickszenia transportochtonnosci uktadu przestrzennego, umozliwia wykorzystanie istniejacych
srodkow transportu publicznego, nie wptywa negatywnie na mozliwosci przemieszczania si¢ pieszych
i rowerzystow. Lokalizacja zabudowy planowana jest na terenach uzbrojonych w sie¢ wodociagowa
oraz sie¢ elektroenergetyczna. Na terenach wiejskich gminy odprowadzanie $cieckow odbywa si¢ do
zbiornikow bezodptywowych oraz przydomowych oczyszczalni $ciekéw. Plan ustala, iz do czasu
realizacji sieci kanalizacji sanitarnej oraz gdy pozwalaja na to przepisy odrebne dopuszcza si¢
odprowadzanie $ciekow w sposob dopuszczalny przez przepisy odrebne.

Ocena zgodno$ci ,,Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego eminy Dabie — Etap
XI A” z wynikami analizy, o ktoérej mowa a art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly rady gminy, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 2.

Uchwata Nr XLVI/376/2018 Rady Miejskiej w Dabiu w sprawie aktualnos$ci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Dabie podjeta dnia 25 wrze$nia 2018 r. stwierdza w § 1, iz ,,Uznaje sie
za czegsciowo nieaktualny miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Dgbie, uchwalony
Uchwalq Rady Miejskiej w Dgbiu Nr XVI/111/2004 z dnia 12 maja 2004 r., ogtoszong w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 111 poz. 2218 z dnia 15 lipca 2004 r., ktory zgodnie
z wytycznymi zawartymi w ,, Analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy
Dagbie, ocenie postepow w opracowywaniu planow miejscowych i programie ich sporzqdzania”,
nalezy dostosowac, w wymaganym zakresie, do obowigzujgcych przepisow prawnych z zakresu
planowania i zagospodarowania przestrzennego.” W zalaczonej do uchwaly Analizie zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym zapisano: ,.Z uwagi na dlugie oczekiwanie wiascicieli gruntow
i inwestorow na zmiany planow nalezy w pierwszej kolejnosci uwzgledniac¢ ich uzasadnione wnioski.
Dopiero po najpilniejszych jednostkowych zmianach planow, na ktore oczekujqg wilasciciele gruntow
lub rownolegle, zaleca si¢ wykonywac¢ dalsze zmiany w miare posiadanych srodkow budzetowych dla
catych lub wigkszych fragmentow jednostek osadniczych.” W zwiazku z powyzszym stwierdza sie, iz
plan realizujacy oczekiwane przez wiascicieli gruntdw najpilniejsze zmiany jest zgodny z wynikami
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz Uchwalg Nr XLVI/376/2018 Rady Miejskiej
w Dabiu w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Dabie.

Wplyw ,.Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego eminy Dabie — Etap XI A” na
finanse publiczne w tym budzet gminy.

Z przedstawionej prognozy skutkow finansowych uchwalenia ,Zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Dabie — Etap XI A” wynika, ze realizacja tej zmiany jest dla
gminy jest korzystna finansowo. Oznacza to, ze dla przyjetych zalozen, wpltywy srodkoéw pienieznych
(z podatkéw od nieruchomos$ci gruntowych, od nieruchomosci budynkowych, renty planistycznej)
przekrocza koszty zwiazane z realizacjg celow publicznych.

Problematyka okreslenia warto$ci nieruchomosci niezbednych na cele zwigzane z zagospodarowaniem
nowych terenoéw jest stosunkowo skomplikowana, a materi¢ takich celow reguluja przepisy okreslone
w roznych ustawach. Prognoza jest opracowana w oparciu o szereg zatozen, dlatego jej wynik cechuje
dos¢ duza niepewnosé. Przede wszystkim moga nie sprawdzi¢ si¢ optymistyczne zatozenia dotyczace
wielkosci powierzchni zabudowy, czasu w ktorym nastapi przeksztalcenie gruntdéw i nastapi zabudowa
terendw, moze tez nastapic¢ sprzedaz nieruchomosci po uptywie 5 lat od uchwalenia planu i nie bedzie
naliczana oplata planistyczna. W aktualnym stanie prawnym, takze duze budynki inwentarskie
zwolnione sa od podatku od nieruchomosci, stad przynoszac zyski wlascicielom gospodarstw rolnych
nie wptywaja na zwigkszenie dochodow gminy. Skutki uchwalenia MPZP dotycza wielu podmiotow
zar6wno gminy jak i wiascicieli gruntow. Obciazenia finansowe, ktore bedzie musiato ponies¢ gmina
w zwigzku z uchwaleniem planu, b¢dg mialy ré6zny charakter i zakres. Bedg ujawnialy si¢ w roznym
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czasie i rozmiarze, w zaleznosci od rozwoju procesu inwestycyjnego. Na koszty wpltywaja przede
wszystkim koszty uzbrojenia terenu. Tereny sa rozproszone i w zwigzku ze zmiang ich przeznaczenia
nie planuje si¢ rozbudowy sieci kanalizacji sanitarnej. W prognozie nie przewiduje si¢ wplywow do
budzetu pochodzacych z podatkow zwigzanych z dochodami mieszkancow, pracownikow
zatrudnionych w nowych zaktadach ustugowych, udziatu gminy w podatkach od nowych dziatalnos$ci
gospodarczych powstatych dzigki wejsciu w zycie zmiany miejscowego planu zagospodarowania.
Dochody te b¢da generowane takze w perspektywie czasowej znacznie dtuzszej niz 10 lat, dla ktérych
opracowuje si¢ prognoze.

Po zakonczeniu procedury mozliwe jest uchwalenie ,,Zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dabie — Etap XI A”.



