UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr .....ccovcuerrecinnnnee.
Rady Miejskiej w Koronowie
z dnia .......... pazdziernika 2026 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Obwodnica I1” dla terenu polozonego w Tryszczynie, gmina Koronowo.

Rada Miejska w Koronowie uchwatg Nr LXXXI1/693/23 z dnia dnia 30 sierpnia 2023 r.
podjeta decyzje o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Obwodnica II” dla terenu potozonego w Tryszczynie, gmina Koronowo.

Opracowaniem objeto teren o powierzchni ok. 2,25 ha polozony przy ulicy Parkowej w
Tryszczynie. W granicach obszaru objetego planem znalazta si¢ zabudowa zagrodowa ze stawem 1
zielenig towarzyszaca.

Plan opracowano zgodnie ustawg z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.), art. 67 ust. 3, 4 1 5 ustawy z
dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688 ze zm.) oraz rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021, poz. 2404).

Ustalenia planu sg zgodne z ustaleniami planu ogo6lny gminy 1 miasta Koronowo, przyjetego
uchwatg Nr XXXI1/321/26 Rady Miejskiej w Koronowie z dnia 25 sierpnia 2026 r. (Dz. Urz. Woj.
Kuj. — Pom. z 2026 r. poz. 4006). Obszar objety planem znajduje si¢ w strefie wielofunkcyjnej z
zabudowa zagrodowa oznaczonej symbolem 124SZ. Przyjete w planie wskazniki zabudowy nie
przekraczajg wielkosci dopuszczonych w planie og6lnym.

Dla obszaru objetego planem obowigzujg ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem
SMN/U zawarte w uchwale Nr XXXIV/283/16 Rady Miejskiej W Koronowie z dnia 26
pazdziernika 2016 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Obwodnica
I” dla terenow polozonych w Tryszczynie, gmina Koronowo (Dz. Urz. Woj. Kuj. — Pom., poz. 3891
z dnia 9 listopada 2016 r.). Obowigzujacy plan miejscowy ustala dla terenu objetego niniejszym
planem przeznaczenie pod zabudowg¢ mieszkaniowg jednorodzinng z dopuszczeniem ustug.

Z uwagi na zmian¢ planéw inwestycyjnych witasciciela gruntéw podjeto decyzje o
przystapienia do zmiany ustalen planu. Wtasciciel zabudowy zagrodowej wniost o zachowanie
istniejgcej funkcji zabudowy oraz dopuszczenie rozbudowy, przebudowy, nadbudowy 1 remontow
istniejgcych budynkow i budowli.

Celem sporzadzenia miejscowego planu jest zatem zmiana przeznaczenia terenu z
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na zagrodowa oraz dostosowanie wskaznikéw i
parametrow zabudowy i zagospodarowania do planowanej funkcji zabudowy.

Plan speinia wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowania
przestrzennym:

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Ustalone zostaly parametry zabudowy 1 wskazniki zagospodarowania terenu uwzgledniajace
mozliwo$¢ rozwoju istniejacej zabudowy zagrodowej, przy zachowaniu wysokosci budynkow i
geometrii dachoéw charakterystycznych dla zabudowy siedliskowe;.

2. Potrzeby zréwnowazonego rozwoju.
Ustalone wskazniki zabudowy, w tym udzial powierzchni biologicznie czynnej, ograniczenia
wynikajace z ochrony srodowiska oraz wyposazenie w zbiorcze sieci infrastruktury technicznej




oraz rozw0j zabudowy w bezposrednim sasiedztwie drog publicznych gwarantuje zachowanie
rOwnowagi przyrodniczej oraz trwato$ci podstawowych proceséw przyrodniczych, w celu
zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegodlnych spotecznosci
lub obywateli zarowno wspotczesnego pokolenia, jak 1 przysztych pokolen.

3. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Ustalenia planu kontynuuja parametry istniejacej zabudowy zagrodowej. Z uwagi na planowang w
sasiedztwie zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng ustalono w planie obowigzek wprowadzenia
pasa zieleni izolacyjnej wzdtuz granic terenu zabudowy zagrodowej, ktéra ma na celu oddzielenie
w przestrzeni funkcji mieszkaniowej 1 zagrodowej. W granicach obszaru objetego planem nie
wystepuja krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym. Zawarte w uchwale
ustalenia gwarantujg zachowanie walorow architektonicznych i krajobrazowych.

4. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych, ochrony z16z kopalin oraz zmniejszenia podatnosci na zmiany klimatu.

Obszar objety planem nie znajduje si¢ w granicach obszaréw chronionych. Z uwagi na istniejagcg w
granicach planu i planowang na terenach sasiednich zabudowe¢ o funkcji mieszkalnej, w uchwale
ustalono zakaz realizacji inwestycji mogacych zawsze znaczgco 1 potencjalnie znaczaco
oddziatywaé¢ na $rodowisko, z wylaczeniem infrastruktury technicznej oraz inwestycji celu
publicznego zgodnych z przepisami odrgbnymi. Plan ustala maksymalny poziom hatasu jak dla
terendw zabudowy zagrodowej oraz zaopatrzenie w wode z sieci wodociaggowej. Wody opadowe i
roztopowe odprowadzane bgda w granicach planu, zapewniajac wtasciwa gospodarke gruntowo-
wodng. Planem objeto grunty rolne klasy IIIb 1 IVa oraz nieuzytki, zachowujac rolnicze
przeznaczenie gruntow. W granicach planu nie wystepuja lasy oraz ztoza kopalin.

5. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkdéw oraz dobr kultury wspodlczesne].
W granicach planu brak jest obszarow i obiektow wymagajacych ochrony.

6. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb ze
szczegllnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240 ze zm.).

W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja obszary gornicze, tereny osuwisk, tereny

zagrozone osuwaniem mas ziemi, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, ani ryzyka

powodziowego. Wymagania dotyczace ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeb o0s6b niepelnosprawnych wynikaja ponadto z przepisow odrgbnych i musza by¢
uwzgledniane na etapie projektowania zabudowy 1 zagospodarowania dziatek.

7. Walory ekonomiczne przestrzeni.
W uchwale zachowano istniejaca funkcje terenu, zatem walory ekonomiczne przestrzeni pozostaja
bez zmian.

8. Prawo wlasnosci.

Ustalenia planu okre$lono w poszanowaniu prawa wlasnos$ci umozliwiajac wykorzystanie terenow
zgodnie z wolg wlascicieli 1 obowigzujacymi przepisami. Plan miejscowy zmienia przeznaczenie
ustalone w obowigzujacym planie, zachowujac istniejaca funkcje zabudowy zagrodowe;.

9. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

W granicach opracowania planu nie ma zlokalizowanych drég publicznych, linii kolejowych,
wodnych szlakow komunikacyjnych oraz nieruchomo$ci i1 terenéw zamknigtych majacych
znaczenie dla obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa. Realizacja zamierzen zawartych w ustaleniach
planu zostala pozytywnie uzgodniona z organami wilasciwymi do spraw bezpieczenstwa i
obronnosci panstwa.




10. Potrzeby interesu publicznego.

W granicach opracowania planu nie wystgpuja obszary przestrzeni publicznych. W uchwale
uwzgledniono potrzeby interesu publicznego przez ustalenie obowigzku wprowadzenia pasa zieleni
izolacyjnej wzdtuz granic z terenami planowanej w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowe] oraz
ograniczenie typu zbiornikOw na nawozy naturalne ptynne i zbiorniki na produkty pofermentacyjne
w postaci ptynnej wytacznie do formy zamknigte;.

11. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych.

W granicach planu dopuszcza si¢ lokalizacj¢ sieci 1 urzadzen infrastruktury techniczne;j:

elektroenergetycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej i teletechnicznej w zalezno$ci od

potrzeb.

12. Zapewnienie udzialu spoteczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacii elektronicznej.

Burmistrz Koronowa zgodnie z ustawg o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym zapewnit

mozliwo$¢ udziatu spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu, w tym przy uzyciu

srodkoéw komunikacji elektroniczne;:

1) w obwieszczeniu z dnia 11 lipca 2024 r. poinformowatl o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 1 przeprowadzenia strategicznej
oceny oddziatywania na srodowisko oraz wyznaczyt 21-dniowy termin sktadania wnioskow,

2) w obwieszczeniu z dnia 20 pazdziernika 2026 r. zawiadomit o rozpoczeciu konsultacji
spotecznych, podajac terminy i formy konsultacji.

Ogloszenia zamieszczono w gazecie lokalnej, na tablicy ogloszen urzedu oraz biuletynie informacji
publicznej. Wnioski 1 uwagi zbierane w formie papierowej oraz elektronicznej zapewniaja
mozliwos$¢ udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem.

13. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Burmistrz Koronowa na kazdym etapie procedury planistycznej zapewnia jawno$¢ i przejrzystos$¢
przez udostgpnianie informacji o etapach prac nad projektem planu w formie obwieszczenia na
tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego, na stronie Biuletynu Informacji Publicznej urzedu oraz przez
ogloszenie w lokalnej gazecie, a takze przez umozliwianie wgladu do dokumentacji planistyczne;.

14. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Plan miejscowy zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej, w tym systemow zaopatrzenia w wode¢. Obszar jest polozony w zasiegu
obstugi wodociaggu komunalnego. Istniejaca sie¢ zapewnia odpowiednig ilo$¢ i1 jakos¢ wody dla
celow zaopatrzenia ludnosci.

15. Potrzeba zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska.

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad ochrony $rodowiska, przyrody 1 krajobrazu oraz
ksztaltowania krajobrazu. W granicy opracowania wprowadzono m.in. zakaz lokalizacji
przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko, zgodnie z przepisami
odregbnymi, z wylaczeniem inwestycji celu publicznego. W granicach planu nie planuje si¢
lokalizacji zakladow o zwigkszonym Iub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowe;.

16. Potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolnicze;j.

W planie zachowano przeznaczenie rolnicze gruntéw rolnych. Plan utrzymuje funkcje¢ zabudowy
zagrodowej oraz dopuszcza jej przebudowe i rozwo;.




Burmistrz Koronowa ustalajagc  przeznaczenie terenu oraz okreSlajac  sposob
zagospodarowania i korzystania z terenu, wazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym
zglaszane w postaci wniosk6w 1 uwag, zmierzajagce do ochrony istniejagcego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, sSrodowiskowe i1 spoteczne.

Uchwate o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego podjeto w zwigzku z potrzeba
dostosowania funkcji zabudowy do biezacych potrzeb. Burmistrz przeprowadzajac analizy
ekonomiczne, srodowiskowe 1 spoteczne, uwzglednil interesy wilascicieli gruntéw 1 istniejacy stan
zagospodarowania.

Plan nie wprowadza nowej zabudowy, a jedynie dopuszcza rozwoj juz istniejgcej, potozone;j
przy drodze powiatowej (ul. Parkowa).

Zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Koronowo.

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta 1 gminy Koronowo za okres
2016-2023 r., stanowigca zatacznik do uchwaly Nr LXXXIX/794/24 Rady Miejskiej w Koronowie
z dnia 28 lutego 2024 r. nie wskazuje wieloletniego programu prac nad planami. W analizie
zatozono przede wszystkim prace zwigzane z dokofczeniem rozpoczetych procedur sporzadzania
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Dla terendw w granicach obszaru objetego planem ustalono stawke procentowa, stanowigca
podstawe do okreslania oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 30%. Projekt planu zachowuje
istniejacg funkcje zabudowy zagrodowej, zatem nie prognozuje si¢ dochodow dla gminy z tytutu
opflaty planistyczne;.

Wzrost wplywoéw podatkowych z podatku od nieruchomos$ci moze nastgpi¢ po
wybudowaniu nowych obiektéw budowlanych.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie spowoduje spadku
warto$ci nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym nie prognozuje si¢ kosztow zwigzanych z
odszkodowaniami.

Nie prognozuje si¢ dochodéw ze sprzedazy nieruchomo$ci gminnych ani kosztow
zwigzanych z wykupem nieruchomosci przeznaczonych pod drogi.

W granicach planu miejscowego nie przewiduje si¢ inwestycji z dziedziny infrastruktury
technicznej, poniewaz teren jest juz wyposazony w odpowiednie sieci.




