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

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa
»Zmiana miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dabie i miasta Dabie
— Etap XII A”

Uchwata Rady Migjskiej w Dabiu Nr XIV/357/2022 w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Zmiana miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dabie i miasta Dgbie — Etap XII” zostala podj¢ta dnia 29
marca 2022 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. 22022 r. poz. 503 ze zm.) wraz
dokumentowaniem czynnosci zgodnym z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 23 grudnia
2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404), wydanym na podstawie delegacji zawartej w art.16 ust.2
ww. ustawy. Dla sporzadzenia projektu planu zastosowano urzedowe kopie map zasadniczych oraz
map ewidencyjnych gromadzonych w panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym,
pozyskane ze Starostwa Kolskiego. Zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzenia planu organy
1 instytucje wlasciwe do uzgadniania i opiniowania planéw. Dnia 09.08.2022 r. ogloszono na stronie
Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu o przystapieniu do sporzadzenia planu oraz o mozliwosci
sktadania wnioskoéw. Tej samej treSci ogloszenie ukazalo si¢ w miejscowej prasie - ,Przegladzie
Kolskim”. Tej samej tresci obwieszczenie umieszczono takze na tablicach ogloszen w Urzgdzie
Miasta i Gminy oraz w sofectwach. Wnioski do planu mozna bylo sktada¢ do dnia 31.08.2022 r.

W zwiazku z pilng potrzebg sporzadzenia planu dla budownictwa komunalnego w pierwszej
kolejnosci sporzadzono projekt planu dla jednego z terenéw wskazanych w uchwale o przystapieniu.
Projekt zmiany planéw uzyskal pozytywna opini¢ Gminnej Komisji Urbanistyczno -
Architektonicznej. Nastepnie projekt zmiany planéw wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko
zostat wystany do dalszego opiniowania oraz do uzgodnien. Projekt zmiany planéw wraz z prognoza
oddziatywania na §rodowisko 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. 22022 r. poz. 503 ze zm.) art. 57 1 58 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i1 jego ochronie, udzale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko. Projekt planu nie wymagat innych opinii
i uzgodnien.

Tereny objete planem sg potozone w miescie Dabie, 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, do dnia 29.11.2022 r. ogloszono i obwieszczono o wyloZzeniu
projektu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko do publicznego wgladu. Ogloszenie ukazato
w miejscowej prasie, w ,,Przegladzie Kolskim”, ogloszenie zamieszczono takze na stronie Biuletynu
Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Dabiu, obwieszczenie zamieszczono takze na tablicy
ogloszen w Urzedzie Miejskim.

WylozZenie projektu zmiany plandw wraz z prognozg oddzialywania na s$rodowisko
do publicznego wgladu trwalo w dniach od dnia 07.12.2022 r. do dnia 28 grudnia 2022 r. Dyskusja
publiczna odbyta si¢ dnia 16.12.2022 r. Uwagi do zmiany plandw mozna bylo sklada¢ do dnia
11.01.2023 1.

Wplynety/Nie wptynety uwagi.

W procedurze sporzadzania zmiany miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
zapewniono udzial spoleczenstwu. Spoleczenstwo mialo wyznaczone terminy do wnoszenia
wnioskoéw oraz uwag zgodne z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawg
o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddziatywania na Srodowisko. Spoteczenstwo byto 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 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dabie 1 miasta Dabie

— Etap XII A” spelnia wymogi okreslone w art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Sposob realizacji wymogow 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 gruntéw rolnych i lesnych. Aktualny plan przeznacza teren pod zabudowe
uslugowg z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz poszerzenie drogi
powiatowej. Zmiana planu przewiduje na terenie realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
oraz teren komunikacji drogowej wewnetrznej lub parkingu, pozostawiajac teren dla poszerzenia
drogi powiatowe]j. Projektowane przeznaczenie terenéw jest zgodnie z obowigzujacym studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Dabie uchwalonym uchwatg Nr
X1/63/2011 Rady Migjskiej w Dabiu z dnia 30 wrzesnia 2011 r. i zmienionym Uchwata Nr
XLIII/348/2022 Rady Miejskiej w Dabiu z dnia 22 lutego 2022 r. Plan ustala gabaryty oraz parametry
zabudowy nawigzujace do zabudowy na terenie miasta. Tereny objete planem znajdujg si¢ poza
obszarami chronionymi na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t. j. Dz.
U. z 2022 1. poz. 916 z pozn. zm.), w szczegdlnosci: nie podlegaja obszarowym formom ochrony
przyrody. Dla terenow objetych planem nie uchwalono audytu krajobrazowego. Dla terenéw objetych
planem brak rekomendacji i wnioskow planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
dotyczacych ochrony krajobrazu. Tereny objete planem nie znajdujg si¢ w strefach ochronnych ujgé
wody, nie znajdujg si¢ w strefach ochronnych wod otwartych, nie znajdujg si¢ w obrebie
udokumentowanych 76z, nie sg terenami gorniczymi, nie sg zaliczone do terendw zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych, znajduja si¢ poza granicami obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig.

— Realizacja wymogoéw okre$lonych w art. 1 ust. 2 pkt 4:
Plan miejscowy spelnia wymogi ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw oraz dobr kultury.
Na terenach objetych planem nie wystepuja obiekty zabytkowe.

— Realizacja wymogow 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 wymogow 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.

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

— Realizacja wymogow okre$lonych w art. 1 ust. 2 pkt &:
Ustalenia planu nie wprowadzaja ograniczen majacych wplyw na obronno$¢ 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, ktéora 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 catym terenie w sposob zgodny z przepisami odrgbnymi 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 potrzebami gminy, w procedurze sporzadzania planu nie wptynely
whnioski spoleczenstwa, nie wptynety uwagi/ wplynely 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 zapozna¢ si¢ z niezbedng 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 sklada¢ 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, wilascicielom
teren6w udostepniano projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na §rodowisko.

— Realizacja wymogow okre$lonych w art. 1 ust. 2 pkt 13:
Tereny objete planem zaopatrzone sa w gminng sie¢ wodociagowa. Mozliwe jest zaopatrzenie w wode
poprzez budowe przylaczy.

— Realizacja wymogow okreslonych w art. 1 ust. 3:
Ustalajac przeznaczenie terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne. W opracowywanym
planie wzigto pod uwage wszystkie analizy i wnioski zawarte w prognozie oddzialywania na
srodowisko, w szczegdlnosci opisane w prognozie uwarunkowania S$rodowiska, oceng stanu
i funkcjonowania srodowiska, cele ochrony srodowiska ustanowione na szczeblu migdzynarodowym,
wspolnotowym i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu, oraz sposoby,
w jakich te cele i inne problemy $rodowiska nalezy uwzgledni¢ podczas opracowywania dokumentu,
a takze kierunki koniecznych dzialan w ochronie Srodowiska. Wzieto takze pod uwage istniejace
problemy ochrony $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 istniejgcych terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, nowa
zabudowe lokalizuje zgodnie z ustaleniami studium w pasmach zabudowy przy istniejacej drodze, nie
powoduje to zwigkszenia transportochtonnosci ukladu przestrzennego, umozliwia wykorzystanie
istniejacych srodkéw transportu publicznego, nie wplywa negatywnie na mozliwos$ci przemieszczania
si¢ pieszych i rowerzystow. Lokalizacja zabudowy planowana jest na terenie uzbrojonym w sie¢
wodociggowa, sie¢ kanalizacji sanitarnej oraz sie¢ elektroenergetyczng.

Ocena zgodnoS$ci ,Zmiany miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego eminy Dabie
1 miasta Dabie — Etap XII A” z wynikami analizy, o ktoérej mowa a art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaty
rady gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2.

Uchwata Nr XLVI/376/2018 Rady Miejskiej w Dabiu w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Dabie podj¢ta dnia 25 wrzesnia 2018 r. W zalaczonej do uchwaty
Analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym zapisano: ,.Z uwagi na diugie oczekiwanie
wlascicieli gruntow i inwestorow na zmiany planow nalezy w pierwszej kolejnosci uwzgledniaé ich
uzasadnione wnioski. Dopiero po najpilniejszych jednostkowych zmianach planow, na ktore oczekujg
wlasciciele gruntow lub rownolegle, zaleca si¢ wykonywaé dalsze zmiany w miare posiadanych
srodkow budzetowych dla calych lub wigkszych fragmentow jednostek osadniczych.” W zwiazku
z powyzszym stwierdza si¢, iz plan realizujacy oczekiwang przez gming realizacj¢ zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej jest zgodny z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym oraz Uchwata Nr XLVI/376/2018 Rady Miejskiej w Dabiu w sprawie aktualnosci
studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Dabie.

Wplyw ,.Zmiany miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego gminy Dabie 1 miasta Dabie
— Etap XII A” na finanse publiczne w tym budzet gminy.




Z przedstawionej prognozy skutkéw finansowych uchwalenia ,Zmiany miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dabie i miasta Dabie — Etap XII A” wynika, Ze realizacja
tej zmiany w zaleznosci od inwestora przedsigwziecia moze powodowac dla gminy zyski lub koszty.
Gdyby dziatki objete planem podlegaly sprzedazy, gmina osiggnetaby ze sporzadzenia planu korzysci,
gdy gmina wykorzysta teren pod zabudowg¢ socjalng, zmiana planu powoduje ujemne skutki
finansowe. Koszty realizacji budynkéw komunalnych i socjalnych nie wynikaja bezposrednio z planu.
Zadaniem gminy jest tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow
o niskich dochodach. Podstawg prawna tego obowigzku jest ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego, zgodnie
z ktorg tworzenie warunkoéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej
nalezy do zadan wilasnych gminy. Gmina, na zasadach i w przypadkach okreslonych w ustawie,
zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Osoby, ktorych nie sta¢ na zakup
wlasnego mieszkania czy tez na wynajecie mieszkania na zasadach wolnorynkowych, moga starac si¢
o przyznanie lokalu mieszkalnego z zasobow gminy (mieszkanie komunalne).

Problematyka okreslenia wartosci 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
do$¢ duza niepewnos¢. Obcigzenia finansowe, ktore bedzie musialo ponies¢ gmina w zwigzku
z uchwaleniem planu, bgdg mialy rézny charakter i zakres. Beda ujawnialy si¢ w rdéznym czasie
i rozmiarze, w zaleznosci od rozwoju procesu inwestycyjnego.

Po zakonczeniu procedury mozliwe jest uchwalenie ,,Zmiany miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego gminy Dabie i miasta Dgbie — Etap XII A”.



