UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ....................... Rady Gminy Dygowo z dnia ......... 2026 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Dygowo w czesci obrebow Czernin, Dygowo, Jazy, Piotrowice, Pustary, Skoczow,

Stojkowo, Stramniczka, Swielubie, Wrzosowo

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 ze zm.)

Zgodnie z uchwatg Nr XLIV/373/23 Rady Gminy Dygowo z dnia 20 wrze$nia 2023 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dygowo w
czgsci obrebdw Czernin, Dygowo, Jazy, Lykowo, Piotrowice, Pustary, Skoczow, Stojkowo,
Stramniczka, Swielubie, Wrzosowo przystapiono do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Obszar opracowania objety jest ustaleniami:

— Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci obrgbu Dygowo (uchwala
XXXVII/287/14);

— Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dygowo w cze$ci obrebow
Wrzosowo, Skoczoéw, Lykowo, Jazy - etap 1 (uchwata XXXII1/284/22);

— Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dygowo w cze$ci obrgbow
Dygowo, Stojkowo, Stramniczka, Jazy, Gaskowo - etap 1 (uchwata XXXI11/282/22);

— Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dygowo w czesci obrgbow
Swielubie, Pustary, Bardy, Miechecino, Debogard, Piotrowice - etap 1 (uchwata
XXXII1/283/22);

— Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru w obrgbach
ewidencyjnych Swielubie, Wrzosowo, Czernin, Pustary, Bardy, Skoczoéw, Piotrowice,
Gaskowo, Dygowo, Potomino, Stojkowo - gmina Dygowo (uchwata XXV/157/05).

Jedynymi obszarami nieobj¢tymi ustaleniami planéw miejscowych sg tereny potozone w obrebie

ewidencyjnym Czernin.

Plan miejscowy opracowywany zgodnie z uchwatg z 2023 r. zostal podzielony na dwa etapy, ze
wzgledu na ponad roczne oczekiwanie na decyzje w sprawie zgody na wyltaczenie gruntéw rolnych
klasy III z uzytkowania rolniczego. Etap I planu obejmujacy grunty niewymagajace wyltaczenia z
uzytkowania rolniczego lub obj¢te zgoda na wyltaczenie z uzytkowania rolniczego uzyskana podczas
uchwalenia wczesniejszych planéw miejscowych zostal uchwalony w lipcu 2026 r.

Plan miejscowy begdacy przedmiotem niniejszej uchwaty obejmuje grunty naktére uzyskano zgode
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na przeznaczenie na cele nierolnicze (decyzja znak:
DNI.tr.602.364.2025 z dnia 30 czerwca 2026 r.). W poréwnaniu do decyzji Ministra Rolnictwa i

Rozwoju Wsi, obejmujacej swym zakresem grunty o sumarycznej powierzchni 29,7630 ha, planem



miejscowym objeto grunty o powierzchni 28,6652 ha z uwagi na fakt, iz cze¢$¢ terenow wnioskowanych,
znalazta si¢ w uchwalonym wczesniej etapie pierwszym.

Celem opracowanego planu miejscowego jest okreslenie przeznaczenia terenu oraz zasad
zagospodarowania i zabudowy, zgodnie z aktualng polityks przestrzenng, zawarta w Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz umozliwienie lokalizacji zabudowy
jednorodzinnej w miejsce zabudowy zagrodowej, ktéra jest dopuszczona ustaleniami zmienianych
plandéw.

Zapisy planu miejscowego ustalaja i utrzymujg zasady kompozycji przestrzennej na terenach
inwestycyjnych oraz zasady ksztaltowania zabudowy racjonalnie wykorzystujace przestrzen i
wprowadzajgce tad przestrzenny w zgodzie z uwarunkowaniami Srodowiskowymi oraz kulturowymi.

Ustalenia planu miejscowego  okre§laja m.in.: przeznaczenie, zasady zabudowy
i zagospodarowania terenu, zasady prawidlowej obstugi komunikacyjnej w powigzaniu
z istniejgcym uktadem komunikacyjnym, zasady ochrony $rodowiska oraz systemowe rozwigzania
w zakresie infrastruktury techniczne;.

Na czgsci terenéw (Wrzosowo) nie uwzgledniono granicy obszaréw oddziatywania elektrowni
wiatrowych, widocznych na wyrysie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy
Dygowo, poniewaz majg one charakter orientacyjny i nie stanowia ustalen prawa miejscowego.

Wskazuje sig, ze wystgpujacy w legendzie studium zapis ,,Granica obszarow oddzialywania
elektrowni wiatrowych wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego” nie
jest tozsamy z wymaganiami stawianymi w art. 10 ust. 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowan iu
przestrzennym — tj. konieczno$cia okreslenia obszaréw lokalizacji OZE wraz ze strefami ochronnymi.
Obszary te majg inne oznaczenie — ,,Tereny potencjalnych lokalizacji wiez elektrowni wiatrowych wraz
z obszarami oddziatywania elektrowni w zakresie hatasu, przyjetymi dla rodzajow terendw
przeznaczonych pod formy uzytkowania okre§lone w rozporzadzeniu wilasciwego Ministra w sprawie
dopuszczalnego poziomu hatasu w srodowisku”.

W przypadku lokalizacji budynku mieszkalnego albo budynku o funkcji mieszanej w granicach
planu miejscowego ma roéwniez zastosowanie art. 12 ustawy z dnia 9 marca 2023 r. o zmianie ustawy o
inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.2023.553), ktory
mowi ze ,,do lokalizowania lub budowy budynku mieszkalnego albo budynku o funkcji mieszanej (...)
na podstawie planu miejscowego, w przypadku okreslania odlegtosci takiego budynku od elektrowni
wiatrowej, dla ktorej decyzja o pozwoleniu na budowe stala sie ostateczna przed dniem wejscia w zycie
niniejszej ustawy, nie stosuje sig przepisu art. 4 ust. 4 ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu nadanym
niniejszq ustawq ”. Art. 4 ust. 4 mowi o koniecznosci zachowania odlegtosci nie mniejszej niz 700 m od

elektrowni wiatrowej do budynkéw mieszkalnych.

I.  Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym



Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Plan miejscowy w §7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, w tym wymienia elementy przestrzeni i krajobrazu podlegajace ochronie.
Podstawowe zasady ksztaltowania tadu przestrzennego dla poszczegdlnych terendéw zostaly
rowniez okreslone poprzez zasady ustalone dla poszczegolnych terend6w w Rozdziatach 3-12 —
tj. przepisach szczegdlowych. Przepisy te okreslaja m.in.: linie rozgraniczajace, linie zabudowy,
przeznaczenie terenu, wskazniki zagospodarowania terenu i parametry ksztaltowania zabudowy
oraz ograniczenia w zakresie stosowania materialow wykonczeniowych obiektow.

Walory architektoniczne i krajobrazowe

Walory architektoniczne i krajobrazowe chronione sg gldwnie poprzez zapisy §7 i §9 planu
miejscowego oraz przepisy szczegotowe dotyczace terenow elementarnych. Walory te sa
chronione m.in. poprzez zapisy dotyczace wskaznikoéw powierzchni zagospodarowania,
gabaryty budynkow oraz intensywnos¢ zabudowy.

Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéow
rolnych i le§nych

Walory srodowiskowe chronione sg na podstawie ustalen zawartych w §9 planu miejscowego.
Plan miejscowy obejmuje grunty rolne na ktore uzyskano zgod¢ na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze (zgoda Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi znak
DNI.tr.602.364.2025 z dnia 30 czerwca 2026 1.).

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz ddébr kultury wspoélczesnej
Plan miejscowy w §10 zawiera zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

Na obszarze objetym sporzadzeniem planu znajduja si¢ stanowiska archeologiczne objete strefa
»WIII” ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, ponadto czes§¢

obszaru planu znajduje si¢ w granicach:

strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej;

— strefy ,,K” ochrony krajobrazu kulturowego;

— zabytkowego uktadu przestrzennego miejscowosci Dygowo — owalnica- wielodroznica;
— zabytkowego ukladu przestrzennego miejscowosci Wrzosowo — owalnica-
wielodroznica;

— zabytkowego uktadu przestrzennego miejscowosci Klopotowo (obrgb Piotrowice) -
ulicowka — wielodroznica.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepelnosprawnych

W granicach obszaru opracowania planu miejscowego nie wystepuja:

- strefy ochronne uj¢¢ wod podziemnych;

- tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych i krajobrazy priorytetowe.
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Przez obszar objety planem miejscowym przebiegajg napowietrzne sieci elektroenergetyczne
oraz linie kablowe SN i nN, w zwigzku z czym w §17 ustalono m.in. strefy ochronne
przebiegajace wzdtuz tych linii.

Przez obszar objety planem miejscowym przebiegaja sieci gazowe $redniego cis$nienia, wzdhuz
ktorych wyznaczone sa, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe i ich usytuowanie. W strefach kontrolowanych
wystepuja ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu.

Walory ekonomiczne przestrzeni

Na wigkszosci terenow objetych sporzadzeniem planu utrzymuje si¢ lub nieznacznie
modyfikuje przeznaczenie terenu wynikajace z ustalen zmienianych planéw miejscowych. Na
czesci terenow ustalono nowe przeznaczenie terenu, w zwiazku z tym ich warto§¢ wzrosta. Dla
terendw objetych ustaleniami planu miejscowego ustalono stawke procentowa z tytutu oplaty,
o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
wysokosci 0,1%-30% wzrostu wartosci.

Walory ekonomiczne przestrzeni uwzglgdniono m.in. poprzez umozliwienie realizacji
zabudowy, co z kolei pozwoli na efektywniejsze wykorzystywanie istniejgcej infrastruktury
technicznej i walorow ekonomicznych obszaru.

Prawo wlasnoS$ci

Ustalenia planu miejscowego oraz sposob wyznaczenia terenow wydzielonych liniami
rozgraniczajagcymi okre§lono majac na uwadze poszanowanie prawa wlasnosci

w maksymalnie mozliwy sposéb. Tereny objete opracowaniem planu miejscowego nalezg w
wigkszosci do osob fizycznych. Cze§¢ zmian w planie miejscowym wynika ze ztozonych
wnioskow wlascicieli terenéw i mieszkancow gminy.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Projekt planu nie narusza potrzeb obronnosci Panstwa, nie wystepuja tereny zamknigte oraz ich
strefy ochronne. W procesie opiniowania i uzgadniania plan zostal przestany do instytucji
odpowiedzialnych za obronnos$¢ i bezpieczenstwo panstwa. Organy te uzgodnity projekt planu
miejscowego.

Potrzeby interesu publicznego

W projekcie planu miejscowego w §13 i1 §14 ustala si¢ zasady dotyczace modernizacji,
rozbudowy 1 budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej, stanowigcych
inwestycje celu publicznego.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlno$ci sieci
szerokopasmowych

Plan miejscowy w §14 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji rozbudowy i budowy

systemow infrastruktury technicznej. Okreslono w nim mozliwo$¢ wyposazenia terenu
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w sieci 1 urzgdzenia infrastruktury technicznej oraz sprecyzowano zasady ich realizacji. Plan
miejscowy nie ogranicza mozliwos$ci realizacji infrastruktury sieci szerokopasmowych.
Udzial spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéow komunikacji elektronicznej.

W toku prac nad opracowaniem planu miejscowego, zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wystepuja etapy zwigzane z udzialem spoteczenstwa.
W szczegolno$ei dotyczy to mozliwosci sktadania wnioskow i uwag do planu oraz mozliwosci
uczestniczenia w dyskusji publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami w trakcie wylozenia

projektu planu do wgladu. W trakcie trwania procedury, w wyznaczonych terminach,

Zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

W toku prac nad opracowaniem planu miejscowego zastosowano si¢ do czynnosci formalno-
prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, jak rowniez na podstawie art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko.
Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnoSci
Plan miejscowy w §14 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej, w tym systemu zaopatrzenia w wode. Ustalenia
planu miejscowego przetoza si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody dla celow
zaopatrzenia terenu opracowania.

Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreSlajac sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu:

1) wladze gminy wazg interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci

wnioskdéw 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu jak

1 zmian w zakresie jego zagospodarowania

Ustalenia zawarte w planie miejscowym daza do zrownowazenia interesu publicznego
z interesem wilascicieli prywatnych. Ustalenia planu przeznaczajg teren, zgodnie
z wnioskami wlascicieli, uwzgledniajac istniejgce zagospodarowanie oraz poszanowanie
prawa wlasnosci nie zostal naruszony interes prywatny oraz publiczny.

2) zwazono aspekt ekonomiczny, Srodowiskowy i spoteczny

Plan miejscowy uwzglednia informacje 1 wnioski plynace =z opracowan
inwentaryzacyjnych, analitycznych, wykorzystywanych na potrzeby sporzadzania planu
miejscowego, takich jak: analiza materiatow wejSciowych, inwentaryzacja urbanistyczna
oraz opracowanie ekofizjograficzne. W trakcie prac nad planem miejscowym sporzadzono

prognoze skutkow finansowych, z ktorej wynika, ze do budzetu gminy mogg wptynaé



dochody m.in. z tzw. ,,renty planistycznej”, podatku od nieruchomosci oraz od czynnosci
cywilno-prawnych.

15. Dopuszczajac  lokalizacje nowej zabudowy uwzgledniono wymagania ladu
przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenia oraz walory ekonomiczne
przestrzeni w zakresie:

1) ksztaltowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego poprzez usytuowanie nowej zabudowy
mieszkaniowej w sgsiedztwie istniejgcych terenéw mieszkaniowych;

2) lokalizowania nowej zabudowy w sposdb umozliwiajagcy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka transportu
poprzez dopelnienie istniejgcej oraz rozwijajacej si¢ struktury osadniczej miejscowosci;

3) zapewniania rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow poprzez koncentracj¢ nowej zabudowy mieszkaniowej oraz poprzez dazenie
do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztatconej

zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadnicze;j.

II. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnos$ci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania  przestrzennego oraz miejscowych  planéw

zagospodarowania przestrzennego gminy Dygowo

W projekcie planu miejscowego uwzgledniono wyniki ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym na terenie gminy Dygowo wraz z ocena aktualno$ci obowiazujacych
dokumentow planistycznych” przyjetej Uchwata Nr VIII/66/19 Rady Gminy Dygowo z dnia 14
czerwca 2019 r. w sprawie oceny aktualnosci studium i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dygowo oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacych na terenie gminy Dygowo. Zgodnie z powyzszg analizg nalezy ,,Niezaleznie
od powyzszych planéw miejscowych (plandw rozpoczetych nie ukonczonych — przyp. autora),
rozumiejac konieczno$¢ i potrzebe zmian w niektoérych wypadkach nalezatoby kumulowacd

wnioski o zmiang planu lub opracowanie nowego dla niewielkich obszaréw, (...)”.

III.  Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Prognoza finansowa skutkéw uchwalenia planu okresla potencjalne koszty i dochody
z tytulu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Prognoza wykazala, iz:
- realizacja ustalen planu nie bedzie zwigzana z koniecznos$cig poniesienia przez gmine¢ naktadow

na budowg terenow komunikacyjnych oraz infrastruktury techniczne;j;



uchwalenie planu i uzbrojenie terendéw mogg spowodowaé¢ wzmozony ruch w obrocie
nieruchomos$ciami i przynie$¢ gminie dochody z optat (podatek od czynnosci cywilnoprawnych,
optata adiacencka);

uchwalenie planu moze spowodowaé wzrost dochodéw z: optat adiacenckich, podatku od

nieruchomosci oraz optaty planistyczne;.



