UZASADNIENIE
Do uchwaty Nr .......... [ovivinnn. /2026
Rady Miejskiej w Kepnie

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Kepno dla
obrebu ewidencyjnego Krazkowy

na podstawie art. 15 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z pozn. zm.) oraz na podstawie
art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z pozn. zm.).

Podstawe do opracowania wymienionego planu stanowila uchwala Rady Miejskiej w Kepnie
Nr LVI/395/2022 Rady Miejskiej w Kepnie z dnia 13 grudnia 2022 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Kepno dla obrebu
ewidencyjnego Krazkowy.

Konieczno$¢ opracowania planu wynikneta z potrzeby zmiany ustalen obowiazujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Rady Miejskiej w Kepnie. Zmiany te podyktowane byly
z jednej strony wnioskami mieszkancow o zmiang planu sktadanymi przed wszczeciem procedury,
a z drugiej — biezacymi potrzebami gminy zwigzanymi z procesami inwestycyjnymi oraz koniecznoscia
wprowadzenia korekt i doprecyzowan w obowigzujacym planie. Plan uchwalono takze w zwiazku
z potrzeba zapewnienia zgodnos$ci ustalen miejscowych z aktualnymi celami polityki przestrzennej
gminy, wyrazonymi w obowigzujgcym studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Celem byto dostosowanie narzedzi planistycznych do zmieniajacych si¢ uwarunkowan
spolecznych, gospodarczych i §rodowiskowych, zzachowaniem zasad tadu przestrzennego oraz
racjonalnego gospodarowania przestrzenia.

Teren objety projektem planu miejscowego, przedstawiony zostal na zataczniku graficznym
nr | arkusze 1-35.

Projekt planu obejmuje zroznicowane funkcjonalnie tereny, m.in. zabudowy mieszkaniowej,
ushlugowej, produkcyjnej, komunikacyjnej i zieleni, zgodnie z oznaczeniami przyjetymi na rysunku
planu — przedmiotem opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sg tereny:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczone na rysunku planu
symbolem: MNW;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub blizniaczej, oznaczone na
rysunku planu symbolem: MNW-MNB;

3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej lub grupowej, oznaczone na
rysunku planu symbolem: MNS;

4) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug, oznaczone na rysunku
planu symbolem: MNW-U;

5) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub blizniaczej lub ustug,
oznaczone na rysunku planu symbolem: MNW-MNB-U;

6) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug,
oznaczony na rysunku planu symbolem: MN-MW-U;

7) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczone na rysunku planu symbolem: MW;

8) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug, oznaczone na rysunku planu
symbolem: MW-U;

9) tereny zabudowy zagrodowej, oznaczone na rysunku planu symbolem: RZM;



10)

tereny produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych, oznaczone na

rysunku planu symbolem: RZP;

1)
12)
13)

tereny produkcji, oznaczone na rysunku planu symbolem: P;
tereny ustlug lub produkcji, oznaczone na rysunku planu symbolem: U-P;

tereny uslug handlu wielkopowierzchniowego lub produkcji przemystowej lub skladow

1 magazyndw, oznaczone na rysunku planu symbolem: UW-PP-PS;

14)
15)
16)
17)
18)

tereny uslug, oznaczone na rysunku planu symbolem: U;

teren ustug lub ustug biurowych i administracji, oznaczony na rysunku planu symbolem: U-UA;
tereny ustlug lub ustug edukacji, oznaczone na rysunku planu symbolem: U-UE;

teren ustug lub stacji paliw ptynnych, oznaczony na rysunku planu symbolem: U-INS;

teren ustug sportu irekreacji lub ustlug kultury irozrywki, oznaczony na rysunku planu

symbolem: US-UK;

19)
20)
21)
22)
23)
24)
25)
26)
27)

US-ZP;

28)
29)
30)

31)
L;

32)
33)
34)
35)
36)
37)
38)
39)

tereny uslug rzemieslniczych, oznaczone na rysunku planu symbolem: UL;

tereny ustlug lub ustug rzemieslniczych, oznaczone na rysunku planu symbolem: U-UL;
tereny ustlug kultu religijnego, oznaczone na rysunku planu symbolem: UR;

tereny ushlug turystyki, oznaczone na rysunku planu symbolem: UT;

tereny ustlug sportu i rekreacji, oznaczone na rysunku planu symbolem: US;

teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, oznaczony na rysunku planu symbolem: UZ;
tereny zieleni naturalnej, oznaczone na rysunku planu symbolem: ZN;

teren zieleni urzadzonej, oznaczony na rysunku planu symbolem: ZP;

tereny ustug sportu i rekreacji lub zieleni urzadzonej, oznaczone na rysunku planu symbolem:

tereny cmentarza czynnego, oznaczone na rysunku planu symbolem: CC;
tereny las6w, oznaczone na rysunku planu symbolem: L;
tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczone na rysunku planu symbolem: RN;

tereny rolnictwa z zakazem zabudowy lub lasoéw, oznaczone na rysunku planu symbolem: RN-

tereny wod powierzchniowych srédlagdowych, oznaczone na rysunku planu symbolem: WS;
tereny elektroenergetyki, oznaczone na rysunku planu symbolem: IE;

tereny cieptownictwa, oznaczone na rysunku planu symbolem: IC;

tereny drogi ekspresowej, oznaczone na rysunku planu symbolem: KDS;

teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, oznaczony na rysunku planu symbolem: KDR;
tereny drogi gtéwnej, oznaczone na rysunku planu symbolem: KDG;

tereny drogi zbiorczej, oznaczone na rysunku planu symbolem: KDZ;

tereny drogi zbiorczej lub komunikacji kolejowej i1 szynowej, oznaczone na rysunku planu

symbolem: KDZ-KK;

40)
41)

tereny drogi lokalnej, oznaczone na rysunku planu symbolem: KDL;

tereny drogi lokalnej Iub komunikacji kolejowej i szynowej, oznaczone na rysunku planu

symbolem: KDL-KK;

42)

tereny drogi dojazdowej, oznaczone na rysunku planu symbolem: KDD;



43) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone na rysunku planu symbolem: KR;
44) teren komunikacji pieszo-rowerowej, oznaczony na rysunku planu symbolem: KP;
45) tereny komunikacji kolejowej i szynowej, oznaczone na rysunku planu symbolem: KK.

Projekt planu uwzglednia zamierzenia inwestycyjne wiascicieli nieruchomo$ci oraz inwestorow
prywatnych, ktére znalazty odzwierciedlenie we wnioskach sktadanych zarowno przed, jak i w trakcie
procedury planistycznej. Ustalenia planu zostaly sformutowane w sposdb umozliwiajacy realizacje
racjonalnych kierunkdéw zagospodarowania terenéw, z poszanowaniem zasad tadu przestrzennego oraz
z uwzglednieniem istniejacego i planowanego uktadu komunikacyjnego, infrastruktury technicznej oraz
potrzeb spotecznosci lokalne;j.

Jednoczesnie plan miejscowy odpowiada na zidentyfikowane przez Gming potrzeby rozwojowe,
wynikajace z biezacych analiz demograficznych, przestrzennych i funkcjonalnych, w szczegdlnosci
w zakresie: zapewnienia dostepnosci terendw pod zabudowe mieszkaniowa (zaréwno jednorodzinna,
jak 1wielorodzinng), rozwoju ustlug publicznych (o$wiata, opieka zdrowotna, pomoc spoleczna),
ksztaltowania terenow aktywnos$ci gospodarczej oraz zréwnowazonego gospodarowania zasobami
przyrodniczymi i przestrzenig rolnicza. Plan stuzy rowniez uporzadkowaniu dotychczasowych ustalen
planistycznych, ktorych stosowanie w praktyce ujawnito potrzebe korekt o charakterze redakcyjnym
i funkcjonalnym.

Zgodnie zart. 15 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym przeanalizowano wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2 - 4 ustawy, ktore projekt planu
uwzglednia.

Projekt planu miejscowego zostal wykonany zgodnie z procedura okre$long w art. 17 ustawy
i zawiera elementy obligatoryjne planu wskazane w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalenia projektu planu miejscowego nie naruszajg ustalen obowigzujacego studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Kepno (Uchwata Nr LI/357/2022 Rady
Miejskiej w Kepnie z dnia 11 sierpnia 2022 r.).

Rozstrzygniecia planistyczne przyjete w niniejszym dokumencie wynikajag z koniecznosci
wywazenia interesu publicznego oraz stusznych interesow wlascicieli nieruchomosci, przy
jednoczesnym zapewnieniu spojnosci przestrzennej, ochrony srodowiska oraz ograniczania konfliktow
funkcjonalnych. Projekt planu byt przedmiotem szerokiego uzgadniania i opiniowania, a jego ustalenia
zostaly poddane ocenie w toku procedury wylozenia do publicznego wgladu, co zapewnito
transparentno$¢ i mozliwo$¢ wypowiedzenia si¢ wszystkim zainteresowanym podmiotom.

Plan zostal sporzadzony w sposdb zapewniajacy realizacj¢ zasad okreslonych w art. 1 ust. 112
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym zasady zroOwnowazonego rozwoju,
fadu przestrzennego, racjonalnej gospodarki przestrzenia, ochrony $rodowiska i dziedzictwa
kulturowego, jak rowniez konieczno$¢ poszanowania konstytucyjnej zasady ochrony wiasnosci
i godzenia interesu publicznego z interesem prywatnym. Zastosowane rozwigzania planistyczne zostaty
przyjete z zachowaniem zasady proporcjonalnosci iadekwatnos$ci do rzeczywistych uwarunkowan
funkcjonalnych i przestrzennych obszaru objetego planem.

Projekt planu byt przedmiotem wymaganych uzgodnien i opiniowania zgodnie z art. 17 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a nastgpnie zostal wylozony do publicznego wgladu.
Uwagi wniesione do projektu planu zostaly rozpatrzone przez Burmistrza Miasta i Gminy Kepno.
Sposob rozpatrzenia uwag przez Burmistrza zostal przedstawiony Radzie Miejskiej w Kepnie wraz
z projektem planu, a rozstrzygniccie Rady Miejskiej w Kepnie o sposobie ich rozpatrzenia stanowi
zalgcznik nr 2 do uchwaly. Przeprowadzona procedura zapewnita zainteresowanym podmiotom
mozliwo$¢ udzialu w pracach nad projektem planu oraz zapoznania si¢ z przyjetymi rozwigzaniami
planistycznymi.

Sposob realizacji wymogow wynikajacvch z art. 1 ust. 2 pkt:

1)  wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,



wymagania dotyczace tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, zawarto
w rozdziale 2 ustalajac mozliwe zagospodarowanie zgodnie z obowigzujacymi przepisami,
z uwzglednieniem linii zabudowy wyznaczonymi na rysunku planu oraz w rozdziale 2, 3 projektu
uchwaly ustalajagc zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu —
wysokos$ci obiektow i budynkow, ksztalt dachu.

W poszczegdlnych terenach ustalone zostaly nieprzekraczalne linie zabudowy, ograniczajace
zabudowe od strony drog publicznych. Szczegdtowe ustalenia planu obejmujg zasady, parametry
1 wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania poszczegdlnych terendw, w tym: maksymalna
wysokos¢ zabudowy, wskazniki intensywno$ci zabudowy, wskaznik powierzchni zabudowy,
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynne;.

2)  walory architektoniczne i krajobrazowe;

wymagania dotyczace waloréw architektonicznych i krajobrazowych ustalono w rozdziale 2 1 3
projektu uchwaty ustalajac zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu.

3)  wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych:

- wymagania dotyczace ochrony srodowiska ustalono w rozdziale 2 projektu uchwaty § 7 pkt 1-18),

- wymagania dotyczace gospodarowania wodami w rozdziale 2 projektu uchwaty w szczegolnosci
w § 7 pkt 11 lit. ¢ oraz w § 14 pkt 3 lit. h i j i pkt 4 lit. a—f,

- wymagania dotyczace ochrony gruntéw rolnych — wymagania dotyczace ochrony gruntow rolnych
uwzgledniono poprzez zachowanie terendéw rolnictwa, w tym terenow rolnictwa z zakazem zabudowy,
oraz ograniczenie przeznaczania gruntoOw rolnych na cele inwestycyjne do obszaréw uzasadnionych
istniejaca struktura funkcjonalno-przestrzenng, ustaleniami studium oraz potrzebami rozwojowymi
gminy. Projekt planu nie wymagal uzyskania zgody na przeznaczenie gruntdw rolnych na cele
nierolnicze,

- wymagania dotyczace ochrony gruntéw lesnych — wymagania dotyczace ochrony gruntow lesnych
uwzgledniono poprzez zachowanie terenow lasoOw oraz terenéw rolnictwa z zakazem zabudowy lub
lasow, atakze przez ograniczenie mozliwosci lokalizacji zabudowy i prowadzenia dziatalnosci
sprzecznej z funkcja lesna. Projekt planu nie wymagatl uzyskania zgody na przeznaczenie gruntow
lesnych na cele nielesne.

4)  wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej:
-wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw ustalono w rozdziale 2 projektu uchwaty;

- nie ustalono wymagan ochrony doébr kultury wspotczesnej zuwagi na brak elementow
podlegajacych ochronie.

5)  wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby o0sob
niepetnosprawnych:

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia okreslono w rozdziale 2 uchwaly,
w szczegolnosci w przepisach dotyczacych zasad ksztattowania ladu przestrzennego, ochrony
srodowiska oraz szczegolnych warunkoéw zagospodarowania terenéw (m.in. § 6, § 7, § 13), poprzez
wprowadzenie rozwigzan ograniczajacych ryzyka srodowiskowe i techniczne oraz zapobiegajacych
konfliktom funkcjonalnym, w tym m.in.:

- w zakresie ograniczania ucigzliwosci srodowiskowych (emisji hatasu, zanieczyszczen
i oddziatywan mogacych pogarsza¢ warunki zycia) — poprzez ustalenie standardéw akustycznych dla
poszczegolnych przeznaczen terendw oraz obowigzek stosowania $rodkow ograniczajacych hatas
w razie przekroczen, atakze nakazy izakazy dotyczace ochrony powietrza, gospodarki odpadami
i ochrony gleb oraz wod,

- w zakresie bezpieczenstwa wynikajacego z sasiedztwa i przebiegu infrastruktury technicznej —
poprzez wyznaczenie paséw technologicznych od napowietrznych linii elektroenergetycznych oraz
wprowadzenie ograniczen w zagospodarowaniu wich granicach (w szczegdlnosSci zakazu



lokalizowania budynkow z pomieszczeniami na stalty pobyt ludzi), jak rowniez przez odwotanie do
zasad ochrony przed polem elektromagnetycznym zgodnie z przepisami odrebnymi;

- w zakresie bezpieczenstwa sanitarnego — poprzez wyznaczenie strefy ochrony sanitarnej
cmentarza iodestanie do szczegolnych warunkow zagospodarowania wynikajacych z przepisow
odrebnych;

- w zakresie bezpieczenstwa zwigzanego z transportem kolejowym i drogowym — poprzez ustalenie
strefy ochronnej obszaru Kkolejowego wraz znakazami, zakazami iograniczeniami (w tym
dotyczacymi lokalizacji obiektéw oraz robot ziemnych), obowigzek zachowania odlegtosci od terenu
kolejowego zgodnie z przepisami odrebnymi, a takze wskazanie strefy uciazliwos$ci drogi i obowiazek
jej uwzgledniania przy lokalizacji obiektow z pomieszczeniami na pobyt ludzi;

- w zakresie ryzyka powaznych awarii przemystowych — poprzez wprowadzenie zakazu lokalizacji
nowych zakladéw o duzym lub zwiekszonym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej (z
uwzglednieniem wyjatku przewidzianego w uchwale) oraz poprzez obowigzek uwzgledniania
ograniczen wynikajacych z konieczno$ci zachowania bezpiecznych odlegtosci od zakladow
o zwickszonym lub duzym ryzyku — zgodnie z przepisami odrgbnymi;

- w zakresie obszaru oddzialywania planowanego przedsigwziecia (CPK, wariant W51) — poprzez
wskazanie, ze w granicach tego obszaru obowiazujg ustalenia wynikajace z przepisow odrebnych,
w szczegolnosci w zakresie rezerwacji terenu pod inwestycje.

Potrzeby o0sob z niepelnosprawnosciami (0sob ze szczegdlnymi potrzebami) uwzgledniono poprzez
wprowadzenie zasady likwidacji barier architektonicznych i technicznych oraz stosowania
rozwigzan umozliwiajgcych swobodne przemieszczanie si¢ w przestrzeni i obiektach, a takze przez
odestanie do stosowania wymogéw wynikajacych z przepisow odrebnych (w tym w zakresie
dostepnosci oraz organizacji miejsc postojowych dla 0sob z niepelnosprawnosciami).

6) walory ekonomiczne przestrzeni:

Z perspektywy ekonomicznej przyjecie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
umozliwia uporzadkowanie zasad gospodarowania przestrzenia, co przeklada si¢ na zwigkszenie
czytelnosci, przewidywalno$ci i bezpieczenstwa procesow inwestycyjnych na obszarze objetym
planem. Ustalajac jednoznaczne przeznaczenie terenow, dopuszczalne formy zabudowy oraz zasady ich
lokalizacji, plan stwarza korzystne warunki dla aktywizacji terenow dotychczas niewykorzystywanych
lub zagospodarowanych w sposob nieefektywny. Przejrzystos¢ ustalen planistycznych ogranicza ryzyko
sporow interpretacyjnych oraz zwigksza transparentnos¢ w relacjach pomigdzy organami administracji
a inwestorami i wlascicielami nieruchomosci.

Regulacje zawarte w planie wspieraja racjonalne gospodarowanie przestrzenig, w tym wilasciwe
rozmieszczenie funkcji iintensywnosci zagospodarowania w sposob odpowiadajacy istniejagcym
uwarunkowaniom infrastrukturalnym i s$rodowiskowym, azarazem zgodny z kierunkami
wyznaczonymi w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Kepno
(uchwata nr LI/357/2022 Rady Miejskiej w Kepnie z dnia 11 sierpnia 2022 r.). Szczeg6lny nacisk
potozono na optymalne wykorzystanie terendw uzbrojonych lub predysponowanych do zabudowy ze
wzgledu na dostepnos$¢ infrastruktury technicznej, co ogranicza presj¢ na rozpraszanie zabudowy
i podnosi efektywnos$¢ kosztowa przysztych inwestycji publicznych.

Projekt planu przyczynia si¢ do zwigkszenia warto$ci nieruchomosci poprzez zapewnienie stabilnych,
przewidywalnych i zgodnych z zasadami tadu przestrzennego warunkéw zagospodarowania terenu.
Jasno okreslone parametry urbanistyczne, dopuszczalne funkcje oraz sposob powiazania z uktadem
komunikacyjnym stanowig istotny walor planistyczny przektadajacy si¢ na atrakcyjno$é inwestycyjng
poszczegolnych dzialek. Dobor ustalen dokonany zostat z uwzglednieniem potencjalnego efektu
ekonomicznego, przestrzennego i spotecznego — zaréwno z punktu widzenia intereséw wiascicieli
nieruchomosci, jak i gminy jako podmiotu odpowiedzialnego za gospodarke przestrzenng i finansow3.

Wprowadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu ewidencyjnego
Krazkowy wzmacnia walory ekonomiczne przestrzeni przede wszystkim poprzez uporzadkowanie
zasad zagospodarowania i stworzenie stabilnych, czytelnych ram dla decyzji inwestycyjnych. Plan



ogranicza zjawisko przypadkowego i rozproszonego lokowania zabudowy, ktére w praktyce prowadzi
do wzrostu kosztéw obstugi infrastrukturalnej i komunikacyjnej oraz do konfliktéw funkcjonalnych
obnizajacych warto$¢ nieruchomos$ci. Jednoznaczne przypisanie terenow do okreslonych funkcji
(mieszkaniowych, mieszkaniowo-ustugowych, ustlugowych, produkcyjnych, rolnych, lesnych
i komunikacyjnych) pozwala racjonalnie wykorzystywac potencjal przestrzeni i minimalizowac ryzyko
inwestycyjne po stronie wiascicieli i inwestorow.

Walor ekonomiczny planu przejawia si¢ rowniez w tym, ze ustalenia dotyczace parametrow
1 wskaznikow zabudowy (w tym intensywnos$ci, wysoko$ci, powierzchni biologicznie czynnej, zasad
ksztattowania dachdéw oraz parametréw dzialek) buduja przewidywalno$¢ procesu inwestycyjnego.
W konsekwencji ogranicza to liczbe sporoéw interpretacyjnych na etapie uzyskiwania decyzji
administracyjnych i pozwolen na budowe, a takze zwicksza bezpieczenstwo obrotu nieruchomog$ciami,
poniewaz potencjalni nabywcy moga oceni¢ mozliwosci zagospodarowania w sposodb jednoznaczny
i porownywalny.

Plan wzmacnia rowniez efektywnos$¢ gospodarowania przestrzenia przez to, ze dopuszcza rozwoj
funkcji produkcyjnych iustugowych w wyznaczonych terenach, jednoczesnie wprowadzajac
mechanizmy redukujace koszty spoleczne i przestrzenne tej aktywnosci (m.in. pasy technologiczne,
pasy zieleni izolacyjnej, strefy ograniczen, odestania do standardow $rodowiskowych
i bezpieczenstwa). Takie uksztattowanie przepisOw sprzyja trwalemu prowadzeniu dziatalno$ci
gospodarczej bez generowania konfliktow z terenami wrazliwymi, zwlaszcza mieszkaniowymi, co
w praktyce stabilizuje warunki inwestowania 1iogranicza ryzyko przysztych ograniczen
administracyjnych wynikajacych z kolizji funkcji.

Istotnym elementem waloru ekonomicznego jest tez ochrona zasobow przestrzennych o znaczeniu
strategicznym — w szczegolnosci gruntéw rolnych ilesnych oraz obszaréw cennych przyrodniczo
i krajobrazowo. Zachowanie czytelnych granic terenow, w ktorych obowigzuje zakaz zabudowy, oraz
wskazanie obszarow i obiektow podlegajacych ochronie (np. pomnik przyrody, obszar chronionego
krajobrazu, strefy archeologiczne) ogranicza ryzyko niekontrolowanych przeksztatcen, ktore mogtyby
powodowa¢ dlugofalowe koszty po stronie gminy i mieszkancow (m.in. w zakresie infrastruktury,
ochrony srodowiska, konfliktow prawnych).

W ujeciu ogélnym plan tworzy warunki dla racjonalnego iekonomicznie uzasadnionego
zagospodarowania: z jednej strony umozliwia rozw6j zabudowy i funkcji gospodarczych w miejscach
do tego przeznaczonych, z drugiej za$ ogranicza mozliwo$¢ powstawania zabudowy w lokalizacjach
generujacych wysokie koszty obstugi lub konfliktow. Tym samym plan sprzyja utrzymaniu oraz
wzrostowi warto$ci nieruchomosci w sposob wynikajacy ztadu przestrzennego i przewidywalnosci
regut, a nie z doraznych, przypadkowych rozstrzygniec.

7) prawo wlasnosci:

Prawo wlasnosci uwzgledniono poprzez wywazenie interesow wilascicieli nieruchomosci
z wymaganiami tadu przestrzennego, potrzebami interesu publicznego oraz koniecznoscig ochrony
srodowiska, krajobrazu, dziedzictwa kulturowego i bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Przyjete rozwiazania planistyczne w mozliwie szerokim zakresie uwzgledniaja istniejacy sposob
zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci. Plan dopuszcza zachowanie istniejacej zabudowy,
a takze jej przebudowe, rozbudowe, nadbudowe oraz zmian¢ sposobu uzytkowania, z zachowaniem
parametréw, wskaznikow i ograniczen okreslonych w uchwale oraz w przepisach odrgbnych.

Mozliwos$ci inwestycyjne nieruchomosci okre$lono w sposob jednoznaczny, poprzez ustalenie
przeznaczen terenow, parametroOw zabudowy, zasad obslugi komunikacyjnej oraz warunkow
wyposazenia w infrastrukture¢ techniczng. Rozwigzania te ograniczajg uznaniowos¢ na etapie realizacji
inwestycji i zapewniaja wlascicielom nieruchomosci przewidywalno$¢ warunkow zagospodarowania.

Ograniczenia w sposobie wykonywania prawa wlasno$ci wprowadzono wylacznie w zakresie
uzasadnionym obiektywnymi uwarunkowaniami przestrzennymi, srodowiskowymi,
infrastrukturalnymi i konserwatorskimi, w szczegolno$ci przebiegiem drog 1ilinii kolejowych,
wystepowaniem linii elektroenergetycznych, stref ochronnych i sanitarnych, obszar6w ochrony
przyrody oraz obiektow i obszarow objetych ochrong konserwatorska i archeologiczna.



W toku procedury planistycznej wiascicielom nieruchomos$ci zapewniono mozliwosé sktadania
wnioskow 1uwag. Zgloszone postulaty byly analizowane indywidualnie, przy uwzglednieniu
istniejacego zagospodarowania, ustalen studium, dostgpnosci komunikacyjnej i infrastrukturalnej oraz
wplywu proponowanych zmian na nieruchomosci sgsiednie i catg strukture funkcjonalno-przestrzenng
obszaru objetego planem.

Przyjete rozwigzania stanowig rezultat wywazenia interesu publicznego oraz interesow prywatnych
i nie wprowadzaja ograniczen prawa wilasnosci wykraczajacych poza zakres konieczny do realizacji
celow planowania przestrzennego.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

- sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkow dla obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa,

- w zakresie spraw bezpieczenstwa panstwa projekt planu zostal uzgodniony z wlasciwymi organami,
w tym z organami wojskowymi, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa,

9) potrzeby interesu publicznego:

Plan miejscowy zostat sporzadzony z uwzglednieniem potrzeb interesu publicznego, o ktérych mowa
w art. 1 ust. 2 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przez interes publiczny,
zgodnie z art. 2 pkt 4 ustawy, nalezy rozumie¢ uogélniony cel dazen i dziatan uwzgledniajacych
zobiektywizowane potrzeby ogoélu spoteczenstwa lub lokalnych spolecznosci, zwiazanych
z zagospodarowaniem przestrzennym.

Jednoczesnie, stosownie do art. 1 ust. 3 ustawy, przy ustalaniu przeznaczenia terenéw oraz okreslaniu
sposobdw ich zagospodarowania i zabudowy dokonano wywazenia interesu publicznego i interesow
prywatnych, w tym interesow wilascicieli nieruchomosci objgtych planem.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu ewidencyjnego
Krazkowy uwzgledniaja potrzeby interesu publicznego poprzez takie uksztaltowanie przeznaczen
terenow oraz zasad ich zagospodarowania, ktore zapewnia rownowage pomiedzy prawem wlasnosci
1 mozliwo$ciami inwestycyjnymi a ochrong warto$ci wspolnych — tadu przestrzennego, bezpieczenstwa,
srodowiska oraz sprawnego funkcjonowania infrastruktury publiczne;.

W szczegolnoscei plan:

1. Zapewnia lad przestrzenny i porzadek urbanistyczny, co lezy w interesie calej wspolnoty
samorzadowej, poprzez jednoznaczne okreslenie przeznaczen terendw i zasad ich zagospodarowania
oraz wprowadzenie parametréw i wskaznikow zabudowy ograniczajacych ryzyko rozproszenia
zabudowy i konfliktow funkcjonalnych;

2. Zabezpiecza interes publiczny w zakresie dostepnosci i funkcjonowania infrastruktury
transportowej, poprzez wyznaczenie terenow drog publicznych i wewngtrznych oraz ustalenie zasad
obstugi komunikacyjnej terenow, co umozliwia realizacje i modernizacj¢ uktadu drogowego w sposob
spojny oraz zapewnia warunki dla bezpiecznej obstugi ruchu;

3. Uwzglednia potrzeby rozwoju i utrzymania infrastruktury technicznej, w tym sieci i urzagdzen
zaopatrzenia w wode, odprowadzania $ciekow, elektroenergetyki, telekomunikacji oraz urzadzen
retencji, poprzez dopuszczenie ich lokalizacji na terenach objetych planem oraz wprowadzenie zasad
ich sytuowania — co stuzy poprawie jakosci zycia mieszkancow i ogranicza ryzyko zagrozen
sanitarnych;

4. Chroni zdrowie i bezpieczenstwo mieszkancéow, a tym samym interes publiczny, poprzez
wskazanie irespektowanie ograniczen wynikajacych z oddziatywan infrastruktury oraz transportu
(m.in. stref ucigzliwosci drogi, paséw technologicznych linii elektroenergetycznych, strefy ochronne;j
obszaru kolejowego) oraz poprzez ograniczenia lokalizacyjne w obszarach szczegoélnego ryzyka;

5. Zabezpiecza interes publiczny w obszarze ochrony $rodowiska i zasobéw przyrodniczych,
poprzez utrzymanie terenow leSnych irolnych z zakazem zabudowy, ochrong obiektow i obszaréw



cennych przyrodniczo i krajobrazowo, a takze przez ograniczanie ucigzliwo$ci moggcych negatywnie
wplywac¢ na jako$¢ srodowiska i warunki zycia;

6. Zapewnia ochrone dziedzictwa kulturowego i archeologicznego, poprzez ustalenia odnoszace
si¢ do obiektow ujetych w ewidencjach oraz poprzez wyznaczenie stref ochrony konserwatorskiej
i archeologicznej, co stanowi realizacje obowiazkdéw gminy w zakresie ochrony zabytkow jako dobra
wspolnego;

7. Uwzglednia potrzeby realizacji inwestycji celu publicznego, w szczegélno$ci w zakresie
infrastruktury technicznej, komunikacji oraz ustug publicznych, poprzez dopuszczenie ich lokalizacji
zgodnie z przeznaczeniami terendw oraz z zachowaniem zasad wynikajacych z przepisow odrgbnych.

W efekcie przyjete rozwigzania planistyczne stuza interesowi publicznemu rozumianemu jako
zapewnienie trwatych, przewidywalnych i bezpiecznych warunkéw zagospodarowania przestrzeni dla
obecnych i przyszlych uzytkownikow, przy jednoczesnym poszanowaniu praw wilascicieli
nieruchomosci i zasad zrownowazonego rozwoju.

10)  potrzeby  w zakresie rozwoju  infrastruktury  technicznej, w szczegolnosci  sieci
szerokopasmowych;

Zapewniono zapisami planu potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, ktore to zostaty
uwzglednione w szczegolnosci poprzez okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
infrastruktury technicznej, jednoczesnie nie naruszajac potrzeb interesu publicznego. W planie
miejscowym dopuszczono realizacj¢ szeroko pojetej infrastruktury technicznej: zaopatrzenia w wode,
zaopatrzenia ~ w zakresie  elektroenergetyki,  zaopatrzenia  w cieplo, atakze systemow
telekomunikacyjnych, gdzie przyjete ustalenia sa zgodne z przepisami o facznosci publicznej, a tym
samym nie stanowig zagrozenia dla realizacji rozwoju sieci szerokopasmowych.

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji
elektronicznej:

Wymagania dotyczace zapewnienia udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej zostaty
zachowane poprzez odpowiednie tresci komunikatow i ogloszen zar6wno o przystapieniu do
sporzadzenia miejscowego planu jak rowniez o wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Obowiazek uwzglednienia w planowaniu przestrzennym jawno$ci 1 przejrzystosci procedur
planistycznych zostal zrealizowany w sposoéb wynikajacy z przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, regulujacych przebieg procesu planistycznego oraz
zgodnie z Ustawg o dostgpie do informacji publicznej — kazdy ma prawo m.in. do wgladu do
procedowanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz wszystkich materialow
i analiz przeprowadzonych na potrzeby powyzszego planu.

Burmistrz Miasta i Gminy Kepno na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczacej planu
miejscowego zapewnia jawno$¢ i przejrzystos¢ ww. procedury. W szczegolnosci dotyczy to etapow
zwigzanych z udzialem spoteczenstwa.

Wymagania dotyczace zachowania jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych zapewniono
poprzez zamieszczenie komunikatow i ogloszen zarowno o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu jak réwniez o wyltozeniu projektu planu do publicznego wgladu w prasie miejscowej oraz przez
obwieszczenie na tablicy ogloszen Urzedu Gminy i Miasta, na stronie BIP-u, atakze w sposéb
zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci. Na kazdym etapie sporzadzania planu miejscowego zostata
zapewniona mozliwo$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy, w trybie dostepu do informacji publiczne;.

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci:

Wymagania dotyczace potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnos$ci zawarto w rozdziale 2 ustalajac dostawy wody z sieci wodociagowej, ktora



zapewni jej odpowiednig ilo$¢ oraz jakos¢. Odnosnie jakosci wody, projekt planu zawiera ustalenia
o ochronie wod, w tym wod podziemnych, ktorych prawidtowo$¢ potwierdzaja uzyskane uzgodnienia
oraz pozytywne opinie.

Sposob realizacji wymogow wynikajacvch z art. 1 ust. 3:

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag,
zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak izmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne:

Ustalajac przeznaczenie terenow oraz okreslajac zasady ich zagospodarowania i korzystania, organ
prowadzacy procedurg planistyczng dokonatl wazenia interesu publicznego i intereséw prywatnych,
zuwzglednieniem zglaszanych wnioskow 1iuwag, potrzeby ochrony istniejacego stanu
zagospodarowania oraz dopuszczalnych kierunkéw zmian, a takze uwarunkowan $rodowiskowych
1 spotecznych.

W szczegolnosci:
1.Interes publiczny zostal zabezpieczony poprzez:

- przyjecie rozwigzan porzadkujacych strukturg funkcjonalno-przestrzenna, ograniczajacych ryzyko
konfliktow przestrzennych i zapewniajacych tad przestrzenny;

- wyznaczenie i ochrong terenow o istotnym znaczeniu dla wspdlnoty samorzadowej (m.in. uktad
komunikacyjny, infrastruktura techniczna, tereny zieleni, laséw, rolnictwa z zakazem zabudowy,
obszary objete formami ochrony przyrody i elementy dziedzictwa kulturowego);

- wprowadzenie ograniczen wynikajacych z bezpieczenstwa ludzi i mienia oraz wymogoéw ochrony
srodowiska (m.in. pasy technologiczne od linii elektroenergetycznych, strefa ochronna obszaru
kolejowego, strefy uciazliwosci, strefy ochrony sanitarnej i konserwatorskiej, strefy archeologiczne), co
minimalizuje ryzyko lokalizowania zabudowy w warunkach mogacych prowadzi¢ do zagrozen lub
nadmiernych uciazliwosci.

2.Interesy prywatne wlascicieli nieruchomosci uwzgledniono poprzez:

- wyznaczenie terenOw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows, mieszkaniowo-ustugowa,
uslugowa oraz produkcyjno-ustugowa w miejscach, w ktorych jest to uzasadnione dotychczasowym
zagospodarowaniem, dostepnoscig komunikacyjng oraz mozliwoscig obstugi infrastrukturalne;;

- dopuszczenie utrzymania, przebudowy, rozbudowy i nadbudowy zabudowy istniejacej, a takze
zmian sposobu uzytkowania — w granicach okreslonych parametrami planu i przepisami odr¢bnymi, co
zapewnia poszanowanie praw nabytych i racjonalne wykorzystanie nieruchomosci;

- wprowadzenie jednoznacznych parametréow i wskaznikow zagospodarowania, ktore ograniczajg
uznaniowos¢ na etapie realizacji inwestycji i zwiekszaja bezpieczenstwo prawne inwestorow.

3.W ramach procedury planistycznej zapewniono mozliwos$¢ zglaszania wnioskow i uwag oraz ich
merytorycznego rozpatrzenia. Projekt planu byt wylozony do publicznego wgladu, a zainteresowani
mieli zapewniony dost¢gp do dokumentacji oraz mozliwo$¢ udziatu w dyskusji publicznej. Przyjete
rozwigzania nie naruszajg Ww sposob nieproporcjonalny intereséw wlascicieli nieruchomosci,
a ewentualne ograniczenia wynikaja z koniecznos$ci ochrony wartosci publicznych oraz z uwarunkowan
prawnych i §rodowiskowych.

4.Wazenie interesow zostalo oparte na analizach:

- Srodowiskowych — w szczegdlnosci w zakresie ochrony przyrody, krajobrazu i wod, ograniczania
ucigzliwos$ci oraz respektowania form ochrony przyrody i obszarow wrazliwych;

- spolecznych — w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa, ograniczenia konfliktow funkcjonalnych,
ochrony warunkow zamieszkania oraz zapewnienia dostgpnosci przestrzeni, w tym potrzeb osob ze
szczegblnymi potrzebami;



- ekonomicznych w rozumieniu skutkéw przestrzennych i funkcjonalnych, tj. poprzez ocene
racjonalnosci zagospodarowania wrelacji do dostepnosci komunikacyjnej 1 infrastrukturalne;,
ograniczanie rozproszenia zabudowy oraz tworzenie warunkow dla stabilnego rozwoju funkcji
mieszkaniowych i gospodarczych.

W rezultacie przyjete ustalenia planu stanowig kompromisowe i proporcjonalne rozstrzygniecie,
bedace wynikiem rzeczywistego wazenia interesu publicznego i interesow prywatnych, w tym
interesow wlascicieli nieruchomosci oraz podmiotow zglaszajacych postulaty w toku procedury
planistycznej. Wazenie to polegalo na takim uksztaltowaniu przeznaczen oraz zasad zagospodarowania
terenow, aby zjednej strony zapewni¢ realizacje warto$ci chronionych w interesie ogdlnym —
w szczegolnosci tadu przestrzennego, bezpieczenstwa ludzi imienia, ochrony $rodowiska oraz
dziedzictwa kulturowego, a takze sprawnego funkcjonowania i rozwoju infrastruktury publicznej —a z
drugiej strony nie wprowadzaé ograniczen przekraczajacych to, co jest konieczne i uzasadnione
w $wietle tych warto$ci oraz uwarunkowan obszaru.

Przyjete rozwigzania nie majg charakteru arbitralnego ani ,,blokujacego” zagospodarowanie, lecz
opieraja si¢ na mechanizmie réznicowania rezimow w zalezno$ci od funkcji terenu i jego uwarunkowan:
tam, gdzie lokalizacja zabudowy jest racjonalna i mozliwa przy zapewnieniu obstugi infrastrukturalnej
— plan wyznacza tereny przeznaczone pod zabudowg i dopuszcza rozwoj inwestycyjny w okreslonych
parametrach; natomiast tam, gdzie zagospodarowanie mogloby generowac istotne ryzyka, konflikty
funkcjonalne lub naruszenia wartosci chronionych — plan wprowadza ograniczenia i warunki, ktore maja
charakter celowy, adekwatny iniezbedny dla ochrony dobra wspolnego. Jednoczesnie w planie
przewidziano mechanizmy umozliwiajace racjonalne wykorzystanie nieruchomo$ci w granicach
wyznaczonego przeznaczenia (w tym poprzez dopuszczenie modernizacji i przeksztalcen zabudowy
istniejacej), co stanowi wyraz poszanowania praw wtascicieli i stabilnosci stosunkéw prawnych.

Szczegodlny nacisk potozono na to, aby ograniczenia wprowadzane w planie wynikaty z przestanek
obiektywnych oraz pozostawaly w bezposrednim zwiazku z wymogami ochrony zdrowia
i bezpieczenstwa, ochrony §rodowiska, ochrony dziedzictwa i zapewnienia prawidtowego
funkcjonowania infrastruktury. Z tego wzgledu plan w wielu miejscach $wiadomie postuguje si¢
mechanizmem odestan do przepisow odrebnych, ktore reguluja szczegoétowe standardy i procedury
w ramach wlasciwych reziméw prawnych (m.in. w zakresie ochrony srodowiska, ochrony zabytkow
i archeologii, wymogoéw sanitarnych, bezpieczenstwa infrastruktury elektroenergetycznej, zasad
zagospodarowania w sasiedztwie obszaru kolejowego oraz innych ograniczen wynikajacych z regulacji
szczegolnych). Takie uksztattowanie ustalen zapewnia, ze realizacja planu nie jest oderwana od systemu
prawa, lecz nastgpuje w pelnej zgodnosci z obowigzujacymi standardami materialnoprawnymi
i proceduralnymi, a kazdorazowe zamierzenie inwestycyjne podlega dodatkowej weryfikacji w trybach
przewidzianych prawem.

W konsekwencji plan realizuje interes publiczny nie poprzez proste ograniczanie mozliwo$ci
inwestycyjnych, lecz poprzez zréwnowazone uksztaltowanie zasad zagospodarowania: dopuszcza
rozwoj funkcji mieszkaniowych i gospodarczych w miejscach do tego przeznaczonych, jednoczesnie
chronigc obszary i elementy wymagajace zachowania lub szczegdlnej ostroznos$ci w zagospodarowaniu.
Przyjete ustalenia majg wigc charakter proporcjonalny — w tym znaczeniu, ze ingerencja w sposob
korzystania z nieruchomos$ci jest ograniczona do minimum koniecznego dla osiagnigcia prawnie
uzasadnionych celow publicznych, arownoczes$nie zapewniono wlascicielom realnag mozliwosé
korzystania z nieruchomos$ci w sposéb racjonalny, przewidywalny i zgodny z ustaleniami planu oraz
z przepisami odrebnymi.

W zwigzku z powyzszym biorgc pod uwage ww. realizacja zmiany planu jest uzasadniania.

Sposéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 4:

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan {adu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastgpuje poprzez:

1) ksztaftowanie struktur przestrzemnych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego:



Rozwigzania przyjete w planie zmierzaja do ograniczenia transportochtonnosci uktadu
przestrzennego poprzez lokalizowanie terenéw przeznaczonych pod zabudowe przede wszystkim jako
uzupehnienie lub kontynuacje istniejacych struktur osadniczych oraz w powigzaniu z istniejacym
uktadem drég publicznych. Plan nie tworzy odrgbnych, izolowanych zespotow zabudowy
wymagajacych budowy niezaleznego ukladu komunikacyjnego, lecz wykorzystuje istniejace
powiazania funkcjonalne i komunikacyjne.

Zrbéznicowanie przeznaczen terendw, w tym wyznaczenie terenow mieszkaniowych, mieszkaniowo-
ustlugowych, ustugowych i produkcyjnych, umozliwia lokalizowanie czgéci ustug imiejsc pracy
w sgsiedztwie terendow zamieszkania, ograniczajac konieczno$¢ odbywania codziennych podrézy na
wieksze odlegtosci.

Zasady obstugi komunikacyjnej okreslono w § 14 uchwaty, wskazujac konieczno$¢ powigzania
obstugi terenow objetych planem z istniejacym zewngtrznym systemem komunikacyjnym.

2)  lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu:

Tereny zabudowy mieszkaniowej wyznaczono gldwnie w granicach istniejacych i ksztaltujacych sie
struktur osadniczych oraz wzdtuz istniejacych drog publicznych, ktérymi moze by¢ prowadzona
komunikacja zbiorowa. Przyjete rozwiazania nie powodujg powstawania odizolowanych enklaw
zabudowy mieszkaniowej, pozbawionych powigzania z podstawowym uktadem komunikacyjnym.

Plan zachowuje i porzadkuje istniejacy uktad komunikacyjny oraz umozliwia jego rozbudowe
i modernizacj¢. Tworzy tym samym warunki przestrzenne do korzystania z istniejacej oraz rozwijanej
komunikacji zbiorowej. Szczegdtowa organizacja, przebieg tras oraz czgstotliwo$¢ funkcjonowania
transportu zbiorowego nie stanowia jednak materii miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajgcych przemieszczanie si¢  pieszych
i rowerzystow:

Wymagania dotyczace potrzeb zapewnienia rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych
przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow, zawarto w rozdziale 2 i 3 ustalajac utrzymanie powigzan
komunikacyjnych z istniejagcym uktadem drog publicznych.

Plan zapewnia mozliwo$¢ ksztaltowania powigzan pieszych irowerowych w ramach terenow
komunikacyjnych oraz wyznacza teren komunikacji pieszo-rowerowej oznaczony symbolem KP.
W granicach drog i przestrzeni publicznych dopuszczono lokalizacje elementéw stuzacych obstudze
ruchu pieszego i rowerowego, z zachowaniem wymogow bezpieczenstwa i przepisoOw odrgbnych.

W §6 1 §9 uchwaly wprowadzono obowigzek likwidowania barier architektonicznych i technicznych
oraz stosowania rozwigzan umozliwiajacych swobodne przemieszczanie si¢ 0sob ze szczegdlnymi
potrzebami. Przyjete ustalenia umozliwiaja zachowanie ciagglosci powigzan komunikacyjnych oraz
rozwoj infrastruktury pieszej i rowerowej odpowiednio do potrzeb i mozliwosci terenowych.

4)  dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach
Jjednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach
miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141),
w szczegolnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej zabudowy:

- tereny objete planem znajduja si¢ w wigkszosci na obszarze w petni wyksztatconej zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej,

- dopuszczona ustaleniami planu nowa zabudowa, w tym stanowiaca rozbudowe istniejacych
obiektow, przyczyni si¢ do bardziej efektywnego wykorzystania terenéw objetych planem,
uwzgledniajac tym samym walory ekonomiczne przestrzeni.

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylgcznie w sytuacji braku
dostatecznej ilosci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy polozonych na obszarach,



o ktorych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu
przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary charakteryzujqce sie najlepszym dostgpem
do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci i urzqdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla
nowej, planowanej zabudowy:

Lokalizacja terenow inwestycyjnych przy drogach publicznych charakteryzuje si¢ najlepszym
dostepem do sieci komunikacyjnej, wystarczajacym na obecnym etapie stopniem wyposazenia w sieci
infrastruktury technicznej adekwatnej dla nowej, planowanej zabudowy.

Zgodnos¢ z wynikami _analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz 7 datg uchwaly rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2

Rada Miejska w Kepnie przyjeta w dniu 28 pazdziernika 2021 r. uchwate nr XXXVIII/280/2021
w sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Kepno. Opracowanie
niniejszej zmiany planu miejscowego jest zgodne z wynikami powyzszego opracowania.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budiet gminy

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu ewidencyjnego
Krazkowy moga oddziatywac na finanse publiczne — w szczegdlnoséci na budzet gminy — w sposob
posredni i dlugofalowy, wynikajacy z konsekwencji przestrzennych i infrastrukturalnych przyjetych
rozwigzan.

Dochody gminy — Plan poprzez wyznaczenie terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa,
mieszkaniowo-ustlugowa, ustugowsa i produkcyjng oraz ustalenie parametréw umozliwiajacych ich
zagospodarowanie — moze w perspektywie czasu sprzyja¢ wzrostowi aktywnosci inwestycyjnej
i gospodarczemu wykorzystaniu gruntow. W konsekwencji moze to posrednio wptywac na:

- wzrost bazy podatkowej gminy (w szczegdlnosci podatku od nieruchomosci) w przypadku realizacji
zabudowy i uruchomienia dziatalnosci gospodarczej w terenach do tego przeznaczonych,

- stabilizacj¢ warto$ci nieruchomosci i przewidywalnosci obrotu, co sprzyja racjonalnemu
gospodarowaniu mieniem prywatnym i publicznym,

- potencjalny wzrost wplywoéw z optat inaleznosci publicznoprawnych zwigzanych z procesem
inwestycyjnym (w zakresie dopuszczalnym przepisami odrebnymi).

Wydatki gminy zwigzane z infrastrukturg i obslugg przestrzeni. Realizacja ustalen planu moze wigzac
si¢ z koniecznoscia ponoszenia wydatkow w zakresie:

- rozbudowy iutrzymania infrastruktury technicznej (w szczegdlnosci sieci wodociagowej,
kanalizacji sanitarnej i deszczowej, urzadzen retencji, o§wietlenia oraz innych elementow infrastruktury
pozostajacych w sferze zadan wlasnych gminy),

- rozbudowy i utrzymania uktadu komunikacyjnego, w tym modernizacji drog i skrzyzowan oraz
zapewnienia bezpiecznej obstugi ruchu,

- realizacji lub wspotfinansowania inwestycji celu publicznego, jezeli beda one wynikaty z potrzeb
rozwoju lub utrzymania systemu infrastruktury.

Jednoczesnie plan — poprzez uporzadkowanie przeznaczen terendéw i wprowadzenie jednoznacznych
regul zagospodarowania — ogranicza ryzyko generowania kosztow wynikajacych z rozproszonej
zabudowy 1 przypadkowych lokalizacji, co w ujeciu dtugookresowym sprzyja bardziej efektywnemu
planowaniu i etapowaniu inwestycji infrastrukturalnych.

Plan moze generowa¢ zardwno potencjalne koszty, glownie w zakresie rozwoju i utrzymania
infrastruktury, jak i potencjalne korzysci finansowe po stronie gminy zwigzane ze wzrostem aktywnosci
inwestycyjnej 1 stabilizacja podstaw opodatkowania. Skala i tempo wystapienia tych skutkow beda
zalezne od faktycznej realizacji inwestycji, decyzji majatkowych gminy oraz mozliwosci finansowania
zadan inwestycyjnych (w tym ze Srodkdw zewngtrznych), atakze od warunkéw wynikajacych
z przepiséw odrebnych i uzgodnien branzowych.



Nalezy réwniez podkresli¢, ze zagospodarowanie terenéw objetych zmiang planu miejscowego
bedzie skutkowato dla gminy wieloma korzySciami o charakterze niefinansowym. Do korzysci
zuchwalenia planu miejscowego nalezy zaliczy¢ uporzadkowanie przestrzeni, stworzenie ram
prawnych okreslajacych zagospodarowanie terenéw w zgodzie z obowigzujacymi przepisami prawa,
zgodnie z zasada zrownowazonego rozwoju i poszanowania tadu przestrzennego.

Uzasadnienie do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Kepno szczegoétowo dokumentuje zgodnos¢ projektu planu z przepisami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Plan powstal w odpowiedzi na potrzeby
mieszkancéw, inwestorow oraz gminy, uwzgledniajagc zarowno interes publiczny, jak i prawa
wiascicieli nieruchomos$ci. Opracowanie uwzglednia ustalenia studium, zapewnia racjonalne
gospodarowanie przestrzenig oraz tworzy podstawy dla zrownowazonego rozwoju. Wskazano na
przejrzysto$¢ procedury, udziat spoteczenstwa oraz analize skutkéw ekonomicznych. W rezultacie
projekt planu spetnia wszystkie ustawowe wymogi, uzasadniajac zasadno$¢ jego uchwalenia.

W zwiazku z powyzszym uzasadnione jest podjecie uchwaly przez Rade Miejska w Kepnie.

Burmistrz Miasta i Gminy Kepno

dr inz. Piotr Psikus



