UZASADNIENIE

DO PROJEKTU PLANU MIEJSCOWEGO DLA WSI KAMIONKA, WAGRODNO, NOWE WAGRODNGO,
CHOSNA, BIALY tUG ORAZ DLA CZESCI WSI GABRYELIN W GMINIE PRAZMOW — ETAP II

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153, 1436, z pdzn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 oraz art. 28 ust.
2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r.
poz. 538, z pdzn. zm.), Rada Gminy Prazméw podjeta uchwate Nr XV.122.2025 z dnia 24 kwietnia 2025
r., ktéra wyznaczyta zakres prac nad sporzgdzeniem zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla wymienionych obszaréw. Uchwata ta zostata zmieniona uchwatg Nr XXIX.343.2026
Rady Gminy Prazmoéw z dnia 28.05.2026 r. w celu wydzielenie wybranych terenéw do poszczegdlnych
etapow.

Cel i zakres planu

Gtéwnym celem opracowania tego planu jest wyznaczenie spdjnych i racjonalnych zasad
zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw obejmujgcych dziatki w miejscowosciach Kamionka,
Wagrodno, Nowe Wagrodno, Chosna oraz Biaty tug. Plan ten ma na celu zapewnienie harmonijnego
rozwoju infrastruktury technicznej, poprawe warunkéw zycia mieszkancow, a takze ochrone waloréw
przyrodniczych i krajobrazowych tych terendéw. W szczegdlnosci, plan zaktada wyznaczenie terendw
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i ustugowg, co odpowiada aktualnym potrzebom rozwoju
spoteczno-gospodarczego gminy, jednoczesnie respektujgc zasade zrdwnowazonego rozwoiju.

Dziatania planistyczne podjeto jako realizacje:

e zamiaréw Gminy, dotyczgcych uporzadkowania i ujednolicenia dokumentéw planistycznych dla
gminy Prazmow, w obszarze na ktédrym obecnie obowigzuje kilkadziesigt miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego z roznych lat, w tym miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzony Uchwatg Nr XLII/494/2002 Rady Gminy Prazmoéw z dnia 18 kwietnia
2002 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
potudniowej czesci gminy Prazmow, zmieniony Uchwatg nr L.591.2023 Rady Gminy Prazméw z dnia
28 lutego 2023 r.

e whnioskéw wiascicieli gruntéw, ktérzy ze wzgledu na pogarszajacy sie koniunkture w rolnictwie
upatrujg zrédta dochoddw z przeznaczenia i sprzedazy gruntdéw rolnych na cele nierolnicze;

e polityki przestrzennej gminy, wyrazonej w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Prazmow, ktéra poprzez udostepnienie terenéw pod budownictwo
mieszkaniowe i ustugi przewiduje mozliwo$¢ rozwoju gospodarczego tej gminy oraz zwiekszenie
ilosci miejsc pracy i zrédta dochodéw dla gminy, z jednoczesnym zachowaniem duzych obszaréw
terenéw rolnych tam.

Analiza stanu istniejgcego i potrzeb

Obszar objety planem charakteryzuje sie zréznicowanym zagospodarowaniem, obejmujgcym tereny
rolne i le$ne, tereny zabudowy mieszkaniowej i, w mniejszym stopniu, zabudowy ustugowej, a takze
obszary zieleni urzadzonej i tereny rekreacyjne. W ostatnich latach obserwuje sie wzrost naptywu
mieszkancow, co generuje koniecznos¢ uregulowania zasad zabudowy, rozbudowy infrastruktury
technicznej, a takze ochrony srodowiska naturalnego i walorow krajobrazowych. Wskazane jest zatem
wyznaczenie terenéw pod zabudowe jednorodzinng, z zapewnieniem odpowiedniej infrastruktury
wodno-kanalizacyjnej, energetyczneji drogowej, a takze terendw zielonych, ktoére stuzy¢ beda rekreacji
i zachowaniu bioréznorodnosci. Niezmiernie istotne jest réwniez zapewnienie odpowiednich



warunkéw dla rozwoju matej przedsiebiorczosci i ustug lokalnych, co przyczyni sie do zwiekszenia
komfortu zycia mieszkaricow oraz podniesienia atrakcyjnosci tych obszaréw. Wszystko to wymaga
wywazenia potrzeb rozwojowych z uwarunkowaniami przyrodniczymi i krajobrazowymi.

Zgodnos¢ z dokumentami wyzszego rzedu

Przedmiotowy plan jest zgodny z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Dodatkowo, plan jest zgodny z krajowymi aktami prawnymi
dotyczacymi ochrony $rodowiska, w tym ustawami i rozporzadzeniami regulujgcymi zasady
zrbwnowazonego rozwoju i ochrony przyrody. Wdrozenie ustalen planu bedzie sprzyjato realizacji
celdw polityki przestrzennej na poziomie gminnym i krajowym, zapewniajgc jednoczesnie ochrone
intereséw mieszkancow i srodowiska.

Plan jest zgodny ze ,Strategia Rozwoju Gminy Prazmdéw na lata 2015-2024 z perspektywg do 2028
roku”, przyjeta Uchwatg Nr XXXI11.371.2021 Rady Gminy Prazmdw z dnia 7 pazdziernika 2021 r. Moze
stuzy¢ realizacji celdw strategicznych, ktdrymi, w odniesieniu do zagospodarowania przestrzennego,
sg3: Obszar: Gmina Prazmow jako idealne miejsce do osiedlania sie - cele: 1. Tworzenie warunkéw do
rozwoju budownictw. 2.Podwyzszenie atrakcyjnosci oferty gminy Prazmoéow w zakresie kultury,
rekreacji, edukacji, informacji i integracji skierowanej do mieszkancéw. 3. Zapewnienie dostepnej i
dopasowanej komunikacji gminnej. Obszar: Gmina Prazmdéw miejscem inwestycji i rozwoju opartego
o _naturalne Srodowisko przyrodnicze — cele: Stworzenie warunkdéw przyjaznych dla inwestoréw
(szczegodlnie turystycznych), ktérzy ulokujg swdj biznes na terenach gminy Prazmow.

Uzasadnienie przyjetych rozwigzan planistycznych

Sporzadzony projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przewiduje kontynuacje
obecnego sposobu zagospodarowania, z zachowaniem rozlegtych terendw otwartych lasow, zieleni
nieurzadzonej i terendw rolnych. Tereny do zabudowy wskazano gtéwnie wzdtuz istniejgcych drégiw
zespotach, ktére juz obecnie sg czeSciowo zabudowane. Rozstrzygniecia te, uzupetnione
rygorystycznymi zapisami dotyczgcymi zasad ksztattowania zabudowy (w tym linie zabudowy, gabaryty
budynkéw, wskazniki zabudowy i zagospodarowania, kolorystyka obiektéw budowlanych, minimalne
powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych, itp.) beda sprzyjaty zachowaniu tadu
przestrzennego i waloréw krajobrazowych, w tym architektonicznych. Razem z zapisami dotyczgcymi
ochrony przyrody, uzbrojenia terenu oraz standardéw zagospodarowania, beda odpowiadaty na
potrzeby zrownowazonego rozwoju i wymagania ochrony srodowiska. Dominujgce przeznaczenie
terenéw objetych planem to zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami, zabudowa zagrodowa i nieliczne wydzielone tereny
nieucigzliwej zabudowy ustugowej i letniskowej oraz dwa pojedyncze tereny produkg;ji i ustug.

Opracowujgc projekt przedmiotowego planu starano sie wywazy¢ interes publiczny i interesy
prywatne, w tym, z jednej strony wzieto pod uwage gtosy réznych interesariuszy zgtaszane w postaci
whioskéw i uwag, z drugiej — podjeto decyzje przestrzenne zmierzajgce do ochrony istniejgcych
waloréw i zasobow terenu.

Wzieto pod uwage potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami i stosowano zasady projektowania
uniwersalnego, co wyrazono szczegélnie w zasadach zagospodarowania przestrzeni ogélnodostepnych
i realizacji miejsc postojowych.

Wptyw na rozwéj gminy

Realizacja planu przyczyni sie do uporzgdkowania przestrzeni, poprawy infrastruktury technicznej oraz
zwiekszenia  atrakcyjnosci  inwestycyjnej analizowanego obszaru. Uregulowanie zasad



zagospodarowania przestrzennego pozwoli na lepsze planowanie inwestycji mieszkaniowych,
ustugowych oraz rekreacyjnych, co przetozy sie na wzrost komfortu zycia mieszkarncéw, tworzenie
nowych miejsc pracy oraz rozwdj lokalnej przedsiebiorczosci. Ponadto, plan uwzglednia koniecznos¢
ochrony Srodowiska i waloréw przyrodniczych, co jest istotne dla zachowania réwnowagi ekologicznej
i estetycznej w regionie. Efektem tych dziatan bedzie zréwnowazony i trwaty rozwdj gminy Prazmow,
dostosowany do jej potencjatu i potrzeb spoteczerstwa. Gmina spodziewa sie wptywu do budzetu z
tytutu podatkéw od nieruchomosci i dziatalnosci gospodarczej, a takze optat z tytutu tzw. renty
planistycznej, ktérej wysokos¢ zostata ustalona w planie na 30% od wzrostu wartosci nieruchomosci
na skutek uchwalenia planu. Po stronie gminy lezy utrzymanie istniejgcych drég gminnych oraz budowa
nowych, pojedynczych drég wskazanych w przedmiotowym planie, a takze stopniowa realizacja sieci
kanalizacyjnej i podnoszenie standardéw infrastruktury techniczne;j.

Podsumowujac, opracowany plan miejscowy stanowi narzedzie stuzgce realizacji dtugofalowych celéw
rozwojowych gminy Prazmoéw, zapewniajac rownowage pomiedzy rozwojem infrastruktury, ochrong
Srodowiska a potrzebami spotecznosci lokalne;j.



