UZASADNIENIE

do uchwaty w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrgbu
geodezyjnego Zywa Woda, w gminie Jeleniewo

Opracowanie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci obrgbu
geodezyjnego Zywa Woda, w gminie Jeleniewo ma na celu umozliwienie realizacji inwestycji
powigzanych z funkcja turystyczng, agroturystyczng, rekreacji i zamieszkania. Projekt planu
opracowano i procedure prowadzono w zwigzku z wykonaniem Uchwaty Nr XXIII.135.2021 z dnia
12 marca 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czeéci obrebu geodezyjnego Zywa Woda, w gminie Jeleniewo

Ustalenia nowego planu winny umozliwi¢ utrzymanie dotychczasowego przeznaczenia
planistycznego obszarow przeznaczonych pod zabudowg lub z mozliwoscia zabudowy i
uzupetnienie jego programu funkcjonalnego, w dostosowaniu do istniejacych uwarunkowan, potrzeb
i mozliwosci gminy. Opracowanie planu dotyczylo terenéw poza obowigzujacym mpzp w obrgbie
Zywa Woda dla terenéw, co do ktérych wiadciciele gruntéw zglaszali zainteresowanie takim
dokumentem 1 jedyng mozliwoscig spetnienia oczekiwan lokalnej spotecznosci jest wykorzystanie
okresu przejsciowego stosowana przepisow wynikajagcych z ustawy o inwestycjach w zakresie
elektrowni wiatrowych. W granicach objetych niniejszym planem znajdujg si¢ tereny dzialek
potozonych we wsi Zywa Woda, wskazane na czterech arkuszach.

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Jeleniewo zatwierdzonym uchwalg Nr XXVII/150/2017 Rady Gminy
Jeleniewo z dnia 31 pazdziernika 2017 1. obszar objgty granicami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢ w obrebie Strefy krajobrazowej R-T - ROLNICZO —
TURYSTYCZNEJ (obejmujaca tereny rolne, lesne, wody, rozproszona zabudowe zagrodowa oraz
obszary zwartej struktury osadniczej zainwestowane glownie potrzeby zabudowy zagrodowej, z
tendencja wykorzystywania miejsc o szczegélnych walorach krajobrazowych na potrzeby
turystyczne) i w obrebie Strefy krajobrazowej R-E — ROLNICZO — PRODUKCYJNEJ (obejmujaca
tereny rolne, lesne, wody, obszary rolnicze, obszary rozproszonej struktury osadniczej oraz obszary
zwartej struktury osadniczej. W strefie R-E znajdujg si¢ elektrownie wiatrowe, wraz ze strefami
ochronnymi, ktorych zasieg zostal ustalony w obowiazujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego).

W trakcie trwania procedury zwigzanej ze sporzadzeniem projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zebrano i rozpatrzono wnioski do planu, opracowano projekt
planu i towarzyszace mu prognozy, poddano projekt planu opiniowaniu i uzgodnieniom. Projekt
planu zostat wylozony do publicznego wgladu w dniach od 19 kwietnia 2022 r. do 19 maja 2022 r.
(wlacznie), oraz ustalono termin sktadania uwag na do 2 czerwca 2022 r. (wlacznie). W wyzej
okreslonym terminie do tutejszego urzgdu nie wplyngly uwagi do projektu planu w zwiazku z tym
nie zachodzila potrzeba rozpatrywania uwag.

Projekt Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci obrgbu geodezyjnego
Zywa Woda w gminie Jeleniewo nie narusza ustalen obowigzujacego Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Jeleniewo zatwierdzonego uchwalg Nr
XXVII/150/2017 Rady Gminy Jeleniewo z dnia 31 pazdziernika 2017 r., co potwierdza si¢
stwierdzajac zgodno$¢ z ustalong w studium funkcja, podstawowymi ustaleniami i wskaznikami
dotyczacy 1 zagospodarowania. Lokalizacja terenow budowlanych o ustalonych w uchwale
parametrach i funkcji zgodna z zawartymi w ,,STUDIUM”.



I Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

Art. 1 ust. 2:

1) wwymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury zrealizowano poprzez
okreslenie warunkéw i zasad zagospodarowania oraz warunkéw i zasad ksztaltowania
zabudowy terendw wyznaczonych w planie oraz okreslenie nieprzekraczalnych linii zabudowy
od strony drog, zawarte w Rozdziale 2 uchwaty, w ustaleniach szczegdétowych i na rysunku
planu;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe uwzglgdniono poprzez ustalenie zasad ochrony
krajobrazu oraz zasad ksztattowania krajobrazu w dostosowaniu do zakresu planu miejscowego,
istniejgcego stanu i jakosci zabudowy; zgodnie z tymi zasadami ustalono minimalng liczbe i
lokalizacje miejsc do parkowania oraz zasady ksztaltowania zabudowy zgodnie ze wskazaniami
zawartymi w obowigzujacym studium. Ustalono tez m.in. parametry i wskazniki ksztatltowania
zabudowy 1 =zagospodarowania dla poszczegdlnych terenéw, zawarte w ustaleniach
szczegotowych, w tym maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziat
procentowy powierzchni biologicznie czynnej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, gabaryty
obiektow;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i
lesnych zrealizowano poprzez ustalenie zasad ochrony zawartych w Rozdziale 3 i 7 uchwaly
oraz przeznaczono na cele niele$ne grunty lesne klasy LsVI o powierzchni 1,2685 ha, na
podstawie zgody znak DGN-IIL.7151.2.2022 Marszatka Wojewddztwa Podlaskiego z dnia
06.04.2022 r.;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow oraz dobr kultury wspodtczesnej
zrealizowano poprzez ustalenie zasad ochrony zawartych w Rozdziale 4 uchwaty. W granicach
planu wystepuje zabytek ujety w wojewodzkiej ewidencji zabytkoéw, podlegajacy ochronie
konserwatorskiej zgodnie z przepisami o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, wskazany
na rysunku planu zabytek/stanowisko archeologiczne: stanowisko Zywa Woda 5 AZP 15-83/15;
$lad osadnictwa — epoka kamienia;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
niepetnosprawnych zrealizowano poprzez szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu, w szczegdlnosci w zakresie obrony cywilnej i ochrony
przeciwpozarowej, zawarte w Rozdziale 6 uchwaty;

6) walory ekonomiczne przestrzeni uwzgledniono poprzez wyznaczenie terendw gdzie mogg by¢
sytuowane budynki o funkcji mieszkaniowej w sasiedztwie elektrowni wiatrowych korzystajac
z przepisow przejsciowych z uwzglgdnieniem obowigzujacych przepisow 1 zasady
racjonalnosci; jednocze$nie wykorzystano potencjat turystyczny terenu zwigzany z potozeniem
terenéw w granicach planu;

7) prawo wlasnosci zostato uwzglednione przez wskazania przestrzenne planu oraz w zasadach i
warunkach dotyczacych podziatu nieruchomosci na dziatki budowlane zawartych w Rozdziale
10 uchwaly; projekt planu zostal opracowany z uwzglednieniem ztozonych wnioskow
wlascicieli/wtadajacych gruntow objetych planem miejscowym;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez uwzglednienie i ochrong¢ przebiegu
infrastruktury o znaczeniu ponadlokalnym; zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu zostal uzgodniony z wlasciwymi organami



wojskowymi, zasady wynikajace z potrzeb obrony cywilnej i ochrony przeciwpozarowej
zawarto w Rozdziale 6 uchwaty;

9) potrzeby interesu publicznego sg zrealizowane poprzez uwzglednienie infrastruktury technicznej o
znaczeniu ponadlokalnym oraz obiektow i obszarow chronionych na podstawie przepiséw
odrebnych oraz ustalenia planistyczne zmierzajace do rozwoju obszaru - sprzyjajace
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych i funkcji turystycznych gminy;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, zrealizowano poprzez ustalenie zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej zawarte
w projekcie planu m.in. w Rozdziale 7 uchwaty;

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu s$rodkéw komunikacji elektronicznej: procedura
planistyczna prowadzona byta zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, zapewniono udzial spoleczenstwa w pracach, w tym przy
uzyciu wymaganych $rodkow komunikacji elektronicznej. W trakcie trwania procedury
zwigzanej ze sporzadzeniem projektu planu miejscowego zebrano i rozpatrzono wnioski do
planu (w wyznaczonym terminie wptynat 1 wniosek od osoby fizycznej oraz 9 wnioskow od
instytucji wlasciwych do uzgadniania i opiniowania projektu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego). Projekt planu zostal wylozony do publicznego wgladu w
dniach od 19 kwietnia 2022 r. do 19 maja 2022 r. (wlacznie) w formie tradycyjnej (w siedzibie
Urzedu Gminy Jeleniewo) oraz zamieszczony na BIP Urzedu Gminy Jeleniewo; termin
wnoszenia uwag dotyczacych projektu planu wyznaczono do dnia 2 czerwca 2022 r. wiacznie;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych: stosownie do obowigzujacych
przepisow, zawartych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym wojt dokonal nalezytej starannosci przy wypehieniu
wymogow ustawowych w trakcie podejmowania poszczego6lnych kolejnych czynnosci zgodnie
z obowigzujacym brzmieniem przepisow: w tym dokonywal zawiadomien, ogloszen i
obwieszczen o poszczegoélnych etapach procedury planistycznej. Zebrano wnioski do planu
(zgodnie z punktem 11), opracowano projekt planu i towarzyszace mu prognozy, poddano
projekt planu opiniowaniu i uzgodnieniom (uzyskano 15 pozytywnych opinii i uzgodnien, ktore
wplynely na piSmie, pozostale traktowane sg jako milczace pozytywne zaopiniowania i
uzgodnienia zmiany projektu planu, stosownie do przepisu art. 25 ust. 3 upzp), uzyskano
wymagane zgody. Stosownie do uwag i sugestii w trakcie opiniowania i uzgadniania dokonano
niezbednej korekty ustalen projektu planu i stosownie do zakresu tych korekt ponowiono
uzgodnienia skorygowanego projektu zmiany planu. Projekt planu zostal wylozony do
publicznego wgladu (zgodnie z punktem 11), cala procedura planistyczna byla na biezaco
dokumentowana i dostgpna dla zainteresowanych w siedzibie organu; zakres planu i sposob
formutowania zapisow jest jednoznaczny i pozwoli na prawidtowe stosowanie dokumentu i jego
spojnos¢ z dokumentem obowiazujacym dla pozostatej czesci obszaru;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci sg
zrealizowane poprzez istniejgce i projektowane sieci wodociagowe; w Rozdziale 7 uchwaty;

Art. 1 ust. 3:

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania z
terenu, organ bral pod uwage zar6wno interes publiczny jak i interesy prywatne. Przystepujac do
opracowania planu miejscowego organ dokonal analizy swoich potrzeb, oszacowat mozliwosci ich
realizacji. Jednocze$nie przeanalizowano zmiany w zagospodarowaniu, ktore wywota wejscie w



zycie przepisow odrgbnych. Przede wszystkim wzigto pod uwage potrzeby zaspokojenia interesow
prywatnych osob/podmiotow, zglaszane w postaci wnioskow, rowniez wyrazanych poza procedurg
planistyczng. Ustalenia planu zmierzajg do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak
i dopuszczenia oczekiwanych zmian w zakresie jego zagospodarowania.

Art. 1 ust. 4:

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastepuje
poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglgdnieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — przyjeto wykorzystanie istniejgcego uktadu
komunikacyjnego opartego glownie na drogach publicznych; zapisy planu miejscowego
umozliwig lepsze wykorzystanie terenu, zageszczenie struktury przestrzennej; obszary objgte
planem miejscowym zlokalizowane sg na terenach wiejskich w czesci zabudowanych
wyznaczonych do rozwoju roznych form zabudowy, zaspokajajac w znacznej czegsci potrzeby
rozwojowe wsi i gminy;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w sposob umozliwiajacy
mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego $rodka transportu — nie dotyczy;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow zrealizowano poprzez wprowadzenie odpowiednich zapisow w ustaleniach
szczegdtowych dotyczacych komunikacji;

4) planowanie i lokalizowanie zabudowy na obszarach o w czeg$ci wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej i poza tymi granicami, w
szczeg6lnosci poprzez wprowadzenie norm prawnych umozliwiajacych zabudowe terenu - w
pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez
co rozumie si¢ obszary charakteryzujace si¢ najlepszym dostgpem do sieci komunikacyjnej
(wzdtuz drogi publicznej) oraz z realng mozliwoscia wyposazenia w sieci wodociggowe,
kanalizacyjne, elektroenergetyczne czy gazowe, adekwatne dla planowanej zabudowy.

II. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly rady
gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2

Wojt Gminy Jeleniewo nie dokonat analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w celu oceny aktualnosci studium i
planéw miejscowych w okresie minionych dwoch kadencji. Ustalenia planistyczne przyjete w
dokumencie sa zgodne z obowigzujagcym Studium, ktory jest dokumentem okres§lajacym kierunki
rozwoju gminy.

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

Zaktualizowana warto$¢ netto rozlozonego w czasie projektu inwestycyjnego stanowi réznice
pomigdzy przewidywanymi zdyskontowanymi efektami uzyskanymi w poszczegdlnych latach
przedsigwzigcia, a nakladami inwestycyjnymi. W teorii wyceny nieruchomos$ci zaktualizowana
warto$¢ netto moze by¢ zaakceptowana jedynie wtedy, gdy jest wicksza od zera. Przy ocenie
skutkow ekonomicznych uchwalenia planu kryterium to nie obowigzuje. Decyzja o uchwaleniu
planu jest podejmowana po uwzglednieniu roéwniez skutkéw spotecznych, ekologicznych i



przestrzennych. Opracowanie nie uwzglednia rowniez mozliwosci sfinansowania cze$ci zadan
gminy ze zrodet zewnetrznych.

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego cze$ci obrebu geodezyjnego Zywa Woda w gminie Jeleniewo wykazata, ze Gmina
Jeleniewo w zwiagzku z uchwaleniem planu miejscowego poniesie wydatki zwigzane z
opracowaniem planu, niezbednym wykupem gruntow pod drogi publiczne i wybudowaniem drog,
realizacja elementow infrastruktury technicznej. Na potrzeby szacowania bezposrednich skutkow
uchwalenia planu niezbedne bylo przyjecie, ze liczne skutki finansowe wystapia po analizowanym
okresie. Pamigta¢ tez nalezy o tym, ze przedmiotowy teren jest obecnie w czgéci zabudowany,
realizowane sg nowe inwestycje gminne oraz utrzymanie istniejgcej infrastruktury i obiektow
wywiera juz obecnie skutki finansowe zwigzane z koniecznoscig remontow / przebudowy odcinkoéw
drog publicznych i gminnych wewnetrznych i budowg infrastruktury. Zadanie zwigzane z budowa
czesci drog 1 infrastruktury nie sa wigc nowym obowigzkiem gminy.

Zaktadane dochody pochodzi¢ beda w znacznej mierze z przychodu podatku od budynkow i
gruntow, ze wzgledu na przyszie ustalenia planu, ktore po wejsciu w zycie, ktore po wejsciu w zycie
zainicjujg rozw0j miejscowosci 1 wzbogacenie obszaru o nowe funkcje. Wplywy do budzetu
pochodzi¢ bedg rowniez z podatkow od umow cywilnoprawnych. Przyjete zatozenia stanowigce
podstawe do wyliczen nie uwzgledniajg mozliwosci pozyskiwania $rodkéw zewngtrznych na
realizacje inwestycji oraz aspektow spolecznych, przestrzennych i ekologicznych.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony zgodnie z
przepisami prawa, a w szczegélnosci ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na srodowisko i jest dokumentem oczekiwanym przez samorzad i wlascicieli
gruntéw na terenie gminy.

Podsumowujac uzna¢ nalezy, ze projekt planu spelnia ustawowe wymogi planowania i
zagospodarowania przestrzennego w aspekcie aktualno$ci polityki przestrzennej gminy i stanu jej
faktycznego zagospodarowania oraz jej mozliwosci finansowych. Alternatywnym rozwigzaniem
prawnym w odniesieniu do obszaru objetego planem jest pozostawienie istniejgcego stanu prawnego
— co nie jest kierunkiem pozadanym, co wykazano wczesniej, szczegdlnie okreslajac cele, ktore
stanowily przestanki przystapienia do procedury planistyczne;.

W zwiazku z powyzszym podjecie uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obrebu geodezyjnego Zywa Woda w gminie Jeleniewo jest uzasadnione.



