UZASADNIENIE

1. Podstawa podjecia uchwaly.

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. 2024 poz. 1130 ze zm.) zwanej dalej ustawa, w zwiazku z art. 20
ust. 1 ustawy, przedktadam projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w gminie
Santok obszaru potozonego w rejonie stadionu minizuzlowego w miejscowosci Wawrow.
Przedmiotowa uchwata wypetia dyspozycje zawarte w Uchwale Nr LIV/479/2022 Rady Gminy
Santok z dnia 29 grudnia 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w gminie Santok obszaru potozonego w rejonie stadionu
minizuzlowego w miejscowosci Wawrow, zwanego dalej ,,projektem planu”.

Projekt planu zostal wykonany zgodnie 2z procedura okreslona w art. 17 ustawy
i zawiera elementy obligatoryjne planu wskazane w art. 15 ust. 2 ustawy, z wylaczeniem z uwagi na
brak wystepowania:
1) krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;
2) terendw wymagajacych okreslenia zasad tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i
uzytkowania,
3) granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy.

Integralnymi cze$ciami planu sg zataczniki do uchwaty:

1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowiacy zatacznik nr 1;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, stanowiace zalacznik nr 2;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, zapisanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, ktore naleza do zadan wlasnych gminy,
oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowigce zatacznik
nr 3;

4) dane przestrzenne, stanowiace zalacznik nr 4.

W granicach analizowanego obszaru obowigzuje Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Santok przyjetego uchwata Nr XLI1I/412/2022 Rady Gminy
Santok z dnia 4 maja 2022 r. (ze zm.). Ustalenia projektu planu miejscowego sa zgodne z ustaleniami
Studium.

Projekt planu zlokalizowany jest w wojewddztwie lubuskim, w gminie Santok, w miejscowosci
Wawrow. Obszar obejmuje teren o powierzchni ok. 18 ha potozony jest w miejscowosci Wawrow w
rejonie stadionu minizuzlowego. W granicach projektu planu znajduja si¢ obiekty i obszary wpisane
do gminnej ewidencji zabytkéw — dom zlokalizowany pod adresem Wawroéw 61 — obiekt pochodzacy
z konca XIX w., dom zlokalizowany pod adresem Wawrow 63 — obiekt pochodzacy z poczatku XX w.
oraz granice obszaru owalnica — obszar powstaty w 1319 r..

Podjecie uchwaly pozwoli m.in. na nadanie funkcji dla terenow petnigcych rol¢ ogrodéw dziatkowych
oraz aktualizacje zapisow miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego z roku 1997 r. oraz
2002 r. Zmiana dotychczasowego przeznaczenia terenow jest zgodna z obowigzujgcym studium.



2. Realizacja wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy.

Spelnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 2 ustawy, polegajace na uwzglednieniu:

)

2)

3)
4)
5)

6)

7)

8)

9)

wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez regulacje projektu
planu zawarte w uchwale, jak rowniez na zataczniku nr 1. Na rysunku planu jednoznacznie
okreslono linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania, a w miegjscach, gdzie dopuszczono zabudowg, ustalono nieprzekraczalne
linie zabudowy. W uchwale regulacje, odnoszace si¢ do opisywanego zagadnienia, zawarte
zostaty w ustaleniach szczegotowych dla poszczegdlnych terenow oraz w §7 uchwaty;
waloréw architektonicznych i krajobrazowych — poprzez regulacje zawarte w §7, §8, §9
uchwaly;

wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le$nych — poprzez regulacje zawarte w §8, §15 uchwaty;

wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdow — poprzez regulacje zawarte w §10
uchwaly;

wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegolnymi potrzebami — poprzez regulacje zawarte w §15 uchwaty;

waloréw ekonomicznych przestrzeni — poprzez przeznaczenie pod zabudowe, zgodnie
z ustaleniami obowigzujacego studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, w pierwszej kolejnosci terendow juz zabudowanych, w miejscach
zainwestowanych, posiadajacych pelne lub cze$ciowe uzbrojenie w infrastrukture techniczng.
Ponadto, dla terenow, gdzie nastapi wzrost warto$ci nieruchomos$ci w wyniku uchwalenia
planu, ustalono oplate planistyczna, ktéra bedzie mozna wykorzysta¢ na dofinansowanie
inwestycji niezbednych do przygotowania nowych terenow budowlanych pod przyszie
zainwestowanie;

prawa wlasnosci — poprzez przeznaczanie pod inwestycje celu publicznego w pierwszej
kolejnosci gruntow stanowiagcych wiasnos¢é publiczng, a dopiero, w przypadku braku takich
gruntdw, a powstania konieczno$ci przeznaczenia terendw pod inwestycje celu publicznego,
wyznaczenie ich na gruntach prywatnych. Ustalone w planie linie rozgraniczajgce tereny o
réznym przeznaczeniu lub rdéznych zasadach zagospodarowania zostaly ustalone
z poszanowaniem i uwzglednieniem istniejacych podziatéw geodezyjnych i wtasnosci. Projekt
planu nie wyznacza terenow przestrzeni publicznej, z wyjatkiem terenow drdg i terenu ustug
edukacji lub ustug biurowych i administracji;

potrzeb obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa — w granicach projektu planu nie wystepuja
obszary, ktore sa wykorzystywane dla potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, znajduja
si¢ poza granicami stref ochronnych wykorzystywanych dla obiektéw wojskowych oraz nie sa
terenami zamknigtymi. Duzy wplyw na poprawe bezpieczenstwa panstwa ma racjonalne
planowanie uktadu komunikacyjnego. Warunki planowania uktadu komunikacyjnego zostaty
spelnione poprzez regulacje zawarte w §15 uchwaty. Obstuga komunikacyjna zostala
zapewniona z przyleglych drog publicznych oraz drog wewnetrznych;

potrzeb interesu publicznego — poprzez regulacje zawarte w §15 uchwaly.
W projekcie planu wyznaczono tereny drog publicznych, ktore oznaczono symbolami: KDL,
KDD. Obstuga komunikacyjna zostala zapewniona réwniez z przyleglych drog publicznych
znajdujacych si¢ poza obszarem opracowania;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci

szerokopasmowych — zostato spetnione poprzez zawarte w §15 uchwaly. W celu rozwoju
infrastruktury technicznej z zakresu lacznosci i przeptywu danych w planie nie wprowadzono
ograniczen dotyczacych inwestycji majacych na celu rozwoj sieci



szerokopasmowej tak, aby inwestycje te mogly by¢ realizowane, zgodnie
z przepisami odrgbnymi;

11) zapewnienia udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkow komunikacji elektronicznej — poprzez zapewnienie
mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu. W zwigzku z umieszczonymi ogloszeniem
o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu wraz zuzasadnieniem 1 prognoza
oddzialywania na $rodowisko z dnia ............. r. wptynglty wnioski zar6wno od oséb
fizycznych, jak i jednostek organizacyjnych. Po rozpatrzeniu wnioskow projekt przekazano
celem zaopiniowania i uzgodnienia. W dniu ... umieszczono w lokalnej prasie, na stronie BIP
oraz na tablicy ogloszen Urzedu Gminy Santok ogloszenie o rozpoczeciu konsultacji
spolecznych projektu planu wraz z uzasadnieniem i prognoza oddziatywania na $rodowisko,
ktore trwaly od ... do ... w siedzibie Urzgdu Gminy Santok. W dniu ... odbyta si¢ dyskusja
publiczna na temat rozwigzan przyjetych w projekcie planu. Ustalono nieprzekraczalny termin
sktadania uwag do projektu planu, zaréwno poprzez forme pisemna, jak i elektroniczna, do
dnia .... W wyznaczonym terminie wniesiono ... uwag;

12) zachowania jawnoS$ci i przejrzystosci procedur planistycznych — zostalo spetnione poprzez
dokumentowanie wszystkich dotychczasowych czynno$ci prowadzonych w trakcie procedury
sporzadzenia projektu planu;

13) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakos$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
poprzez regulacje planu zawarte w §15 uchwaty dotyczace zapewnia zaopatrzenia w wodeg.

3. Spelnienie wymogéw okreslonych w art. 1 ust. 3 ustawy, polegajace na tym, ze ustalajac
przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,
organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskéw organdéw
uzgadniajacych i opiniujacych, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu,
jak 1 zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i
spoleczne - zostalo spelnione poprzez poszanowanie prawa wiasnos$ci i istniejgcego zagospodarowania
przy formutowaniu ustalen przygotowywanego projektu planu. Ponadto, na kazdym istotnym etapie
sporzadzania projektu planu, zapewniono mozliwo$¢ udzialu spoleczenstwa poprzez umozliwienie
sktadania wnioskow lub uwag.

Na potrzeby projektu planu sporzadzono Prognoze oddziatywania na srodowisko, w ktorej dokonano
oceny wpltywu planu na srodowisko, zgodnie z wymogami i zakresem okreslonym w obowigzujgcych
przepisach prawa.

4. Spelnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 4 ustawy, polegajace na tym, ze w przypadku
sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni, nastgpuje poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego — optymalne rozmieszczenie okreslonych w planie
funkcji zwigzanych z przeznaczeniem terenu warunkowane bylo sasiedztwem 1 klasa
techniczng istniejacego uktadu drogowego tak, aby wykorzysta¢ drogi istniejace;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajagcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu — poprzez wyznaczenie nowej zabudowy w sagsiedztwie juz istniejacej,
w uwzglednieniem dostgpnosci do infrastruktury transportowej;

3) zapewnienie rozwigzan przestrzennych oraz regulacje zawarte w §7 uchwaty;



4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy zgodnie z zasadg zrownowazonego
rozwoju 1 poszanowania tadu przestrzennego — poprzez uwzglednienie istniejacego uktadu
komunikacyjnego, infrastruktury technicznej oraz kierunku rozwoju wsi Wawrow.

5. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly, o ktérej
mowa w art. 32 ust. 2 ustawy.

Rada Gminy Santok uchwatg Nr XXX/294/2021 z dnia 10 marca 2021 r. przyjeta ocene aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Santok oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w gminie Santok. Analiza wykazata
konieczno$¢ aktualizacji studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego,
potrzebg opracowania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego dla terenow
o najwiekszym ruchu inwestycyjnym oraz aktualizacje czesSci obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

7. Opis procedury formalno-prawnej wykonanej w ramach procedury okreslonej w art. 17
ustawy.

Zgodnie z zapisami art. 17 pkt 1 po podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia projektu
planu w dniu ................ r. Wéjt Gminy Santok oglosit, zgodnie z wymaganiami okre§lonymi w
ustawie, o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu, okreslajgc minimum 21 dniowy termin na
sktadanie wnioskéw. Do instytucji wtasciwych do opiniowania iuzgadniania projektu zmiany
planu zostato wystane zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu.

Rownolegle z prowadzona procedura planistyczng zainicjowana zostala rowniez procedura
strategicznej oceny oddzialywania ustalen planu na srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi.
W wyniku podjecia powyzszych czynnosci zardéwno osoby fizyczne, jak i jednostki organizacyjne,
ztozyty wnioski do projektu planu. Ponadto wplynely odpowiedzi od instytucji
opiniujgcych/uzgadniajacych. Uwzgledniajac otrzymane uwagi zostat przygotowany projekt planu.
Nastepnie ponownie zapewniono mozliwos¢ udziatu spoteczenstwa w przygotowaniu planu
miejscowego poprzez umieszczenie w prasie lokalnej ogloszenie, ktére zostalo rowniez
umieszczone na stronie internetowej Urzedu Gminy Santok (Biuletyn Informacji Publicznej), o
rozpoczeciu konsultacji spotecznych do projektu planu miejscowego. W trakcie konsultacji, ktore
miaty miejsce w dniach od ... do ... w siedzibie Urzgdu Gminy Santok odbyta si¢ dyskusja
publiczna na temat rozwigzan przyjetych w projekcie planu miejscowego 1 wyznaczono
nieprzekraczalny termin sktadania uwag, tj. do dnia ... W wyznaczonym terminie do projektu
planu miejscowego wptyneto ... uwag. Nastepnie projekt planu przekazano do uchwalenia.

8. Opis przesadzen planistycznych podjetych w trakcie opracowania projektu planu
miejscowego.

Projekt planu zostal sporzadzony dla obszaru potozonego w rejonie stadionu minizuzlowego w
miejscowosci Wawrdéw. W granicach projektu planu znajduja si¢ obiekty i obszary wpisane do
gminnej ewidencji zabytkow



Tereny planuje si¢ przeznaczy¢ glownie pod tereny ogrodow dziatkowych, zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng i wielorodzinna, zabudowg ustugows, a takze pod tereny ustug sportu
i rekreacji oraz drogi.

Wprowadzone ustalenia w projekcie planu umozliwia nadanie funkcji dla istniejacych terenow
ogrodéw dziatkowych, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz ushug.
Ustalenia projektu mpzp pozwola na zmiane dotychczasowego przeznaczenia terenéw na zgodne z
obowigzujacym studium i przyczynia si¢ do ochrony tadu przestrzennego. Obstuga komunikacyjna
bedzie odbywala si¢ poprzez istniejace i projektowane drogi klasy lokalnej i dojazdowej oraz drogi
wewnetrzne.

. Podsumowanie.

Procedura planistyczna sporzadzania planu zostala przeprowadzona zgodnie z obowigzujacymi
przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j.
Dz. U. 2024 poz. 1130 ze zm.) w zwiazku z art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 2023 poz.
1688 ze zm.), a projekt planu spetnia wymogi merytoryczne i formalne do jego uchwalenia. Tym
samym podjecie uchwaly jest zasadne.

Woojt Gminy Santok



