UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych
terenéw w obrebie geodezyjnym Szkotowo, gmina Kozlowo

Projekt planu zostat sporzadzony na podstawie uchwaty nr XXXIV/250/2026 Rady Gminy w Koztowie z dnia
25 marca 2026 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla wybranych terenow w obrgbie geodezyjnym Szkotowo, gmina Koztowo. Zgodnie z zatagcznikiem graficznym
do ww. uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
projektem planu objeto teren wskazany na mapie stanowigcej zatagcznik graficzny do ww. uchwaty.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. 22026 1. poz. 538 z p6zn. zm.) przy sporzadzaniu ww. planu, uwzgledniono:

L. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 2:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

W projekcie planu uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez
okreslenie: linii rozgraniczajacych tereny o roznym przeznaczeniu i roznych zasadach zagospodarowania,
nieprzekraczalnych linii zabudowy, funkcji terendéw, rodzaju i kolorystyki materialdéw uzytych do wykonania
zabudowy, a takze sposobu ich rozmieszczenia na dzialce oraz parametrow technicznych i wskaznikow
urbanistycznych dotyczacych gabarytoéw obiektow.

Tereny elementarne wyodrgbnione liniami rozgraniczajacymi w miejscowym planie zostaly wyznaczone w
oparciu o obowigzujace Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego oraz
inwentaryzacj¢ terenu objgtego planem, w tym roéwniez najblizszego sasiedztwa. Inwentaryzacja
przeprowadzona byta w fazie poczatkowej przystapienia do realizacji prac nad planem.

Przy ustalaniu funkcji terenu kierowano si¢ potrzebami rozwojowymi Gminy Koztowo, glownie w zakresie
umozliwienia rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug. Majac na wzgledzie podstawowy cel
planowania przestrzennego, jakim jest ochrona tadu przestrzennego, w granicach terendw inwestycyjnych
wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy.

W dniu wejscia w zycie planu w jego granicach wystepuje czgsciowo istniejgca zabudowa, w odniesieniu do
ktorej ustalenia planu dopuszczaja jej adaptacje, w tym przebudowe, remont, rozbudowe i nadbudowg na
zasadach okre§lonych w §5 ustalen planu.

Na terenie gminy Kozlowo obowiazuje akt kierownictwa wewngtrznego, tj. Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Koztowo, przyjete uchwatg Nr LI1X/437/2022 Rady Gminy
w Koztowie z dnia 27 czerwca 2022 r. Zgodnie z ww. dokumentem, obszar objety projektem planu znajduje si¢
w granicach terenow wskazanych w studium do rozwoju zabudowy o funkcji mieszkaniowej z ustugami.
W zwiazku z powyzszym ustalenia projektowe dokumentu sg zgodne z kierunkami rozwoju ustalonymi w
studium gminy Koztowo.

Nieprzekraczalne linie zabudowy od strony drég wyznaczone zostaly z uwzglednieniem obowigzujacych
przepiséw odrebnych. Oprocz ksztattowania linii zabudowy w celu ochrony tadu przestrzennego w planie
miejscowym uwzglednione zostaly rowniez parametry techniczne i wskazniki dla zabudowy. Okre$lane byly na
podstawie szczegOlowej inwentaryzacji i analiz przestrzennych istniejacej zabudowy zlokalizowanej w
sasiedztwie obszaru objetego planem oraz specyfiki zabudowy kubaturowe;.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe

W projekcie planu uwzgledniono walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez zasady ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegolnosci odnoszace si¢ do: usytuowania obiektoéw budowlanych,
ustalen parametrow technicznych, w tym: geometrii, pokrycia i kolorystyki dachow oraz kolorystyki elewacji,
maksymalnej wysoko$ci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy, minimalnej i maksymalne;j
nadziemnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej intensywnosci zabudowy, minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynne;j.



3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych

Plan w cato$ci znajduje si¢ w granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 214 — Zbiornik
Dziatdowo oraz Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215 — Subniecka Warszawska. W zwigzku z tym w
planie ustalono ochrong tych zbiornikéw zgodnie z przepisami odrgbnymi.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania ochrony §rodowiska w tym rowniez dotyczace gospodarowania
wodami poprzez ustalenia odnoszace si¢ do ochrony elementow srodowiska tj. gruntdéw i ziemi, wody oraz wod
gruntowych. W szczegdlno$ci w planie miejscowym wprowadzono nastepujace zasady:

a) zakaz wprowadzania nieoczyszczonych $ciekow z placow uszczelnionych do wod powierzchniowych i gruntu;
b) zakaz wprowadzania do gleby substancji mogacych negatywnie wptywac na jako$¢ wod podziemnych;

¢) zakaz zmiany kierunku i natezenia odptywu wod opadowych lub roztopowych oraz kierunku odptywu wéd ze
zrddet ze szkoda dla gruntéw sasiednich, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

d) nakaz utrzymania sieci melioracyjnych i drenazowych w nalezytym stanie technicznym umozliwiajagcym
zachowanie droznos$ci poprzez ich ochrong przed zanieczyszczeniem, zarastaniem i zasypywaniem, zgodnie z
przepisami odr¢bnymi;

e) dopuszczenie przebudowy i zarurowania sieci melioracyjnych i1 drenazowych, zgodnie z przepisami
odrgbnymi;

f) zakaz, aby dziatanie, funkcjonowanie i eksploatacja obiektow zwigzanych z ustugami powodowalo
przekroczenia standardow srodowiska na nieruchomosciach sasiednich;

g) zakaz w granicach planu lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko w
rozumieniu przepisow odrebnych z zakresu ochrony srodowiska za wyjatkiem inwestycji celu publicznego z
zakresu: tacznos$ci publicznej, komunikacji i infrastruktury technicznej;

h) dopuszczenie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na $srodowisko, w
przypadku, gdy wykonana ocena wykazata brak znaczacego negatywnego oddziatywania na $rodowisko lub
stosowny organ odstapit od przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko;

1) zakaz lokalizacji zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej, o
ktérych mowa w przepisach odrebnych;

j) ustalenie dopuszczalnych poziomow hatasu, przyjmujac odpowiednie przepisy z zakresu ochrony §rodowiska:
dla terenu elementarnego oznaczonego na rysunku planu symbolem literowym MNW-U jak dla terenéw
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej; dla terenow elementarnych oznaczonych na rysunku planu symbolem
literowym MNW jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; dla pozostatych terenow
elementarnych wyznaczonych w planie ustala si¢ normy hatasu zgodnie z przepisami odrebnymi, a w przypadku
gdy teren nie podlega ochronie akustycznej — nie ustala sig.

W zakresie ochrony przyrody wskazuje si¢, ze wylacznie w zakresie zalacznika nr 1 arkusz nr 2 plan w
catosci polozony jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolin Rzeki Nidy i Szkotowki. Nakazuje
si¢ stosowanie zakazow, ograniczen oraz odstepstw od zakazow w zagospodarowaniu terenow zlokalizowanych
w granicach tej formy ochrony przyrody zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Wyznaczone w planie, w zakresie zatagcznika nr 1 arkusz nr 2, przeznaczenia terendw oraz nieprzekraczalne
linie zabudowy zostaty ustalone w sposob zapewniajacy zgodnos¢ z przepisami odrgbnymi obowigzujacymi dla
Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolin Rzeki Nidy i Szkotowki. Dodatkowo, w celu ochrony i ksztaltowania
krajobrazu, ustalono nakaz realizacji nowej zabudowy zgodnie ze wskaznikami ksztaltowania zabudowy
okreslonymi w ustaleniach szczegdtowych planu, a w ustaleniach szczegdélowych dla terenéw elementarnych
oznaczonych symbolem ZN (§18) wprowadzono zapisy chronigce istniejaca zielen naturalng, w tym zakaz jej
niszczenia oraz nakaz zachowania gatunkow rodzimych, co stuzy zachowaniu waloréw krajobrazowo-
widokowych obszaru.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz d6br kultury wspolczesnej

W granicach planu nie wystegpuja stanowiska archeologiczne oraz obiekty objete prawnymi formami ochrony
zabytkow okreslonymi w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami. Ponadto



w granicach planu nie wystepuja obszary krajobrazow kulturowych. W zwiagzku z powyzszym projekt planu nie
zawiera ustalen w tym zakresie.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b ze szczeg6lnymi
potrzebami

W zakresie bezpieczenstwa ludzi i mienia, na podstawie stanowisk organdw opiniujacych i uzgadniajacych
projekt w zakresie terendw gorniczych, zagrozen powodziowych i osuwania si¢ mas ziemnych, w zapisach planu
wskazano, iz w granicach obszaru planu:

- nie wystepuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia;
- nie wystepuja obszary osuwania si¢ mas ziemnych;
- nie wystepujg tereny gornicze.

Ponadto w planie miejscowym zawarto zapisy ustalajagce minimalne wskazniki wyposazenia terendw
elementarnych w liczbg miejsc do parkowania, zapewniajacg zaspokojenie potrzeb w zakresie parkowania i
postoju samochoddéw, w tym stopniowang liczbg miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa, w zaleznosci od ogolnej liczby stanowisk postojowych.

W zakresie potrzeb 0sob ze szczegdlnymi potrzebami projekt planu nakazuje dostosowanie budynkow i
zagospodarowania terenu w granicach planu do potrzeb 0sob ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w
przepisach odrebnych.

6) walory ekonomiczne przestrzeni

Przy opracowaniu projektu planu uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni w szczegdlnosci
uwzgledniajac potencjatl rozwojowy obszaru planu, a takze mozliwosci zabudowy i zagospodarowania terenu.
Stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate wynikajaca ze wzrostu wartosci nieruchomosci w
zwigzku z uchwaleniem planu, ustalono na poziomie 1% dla wszystkich terenéw elementarnych.

7) prawo wlasnosci

Projekt planu sporzadzany byt z poszanowaniem prawa wlasnos$ci, a przy wyznaczaniu funkcji terenu oraz
zasad zagospodarowania terenu wzigto pod uwagg interesy osob trzecich. Ustalenia planu nie ingerujg w sfere
praw nabytych, okreslaja jednak zasady dla nowo powstajacych obiektow. Dodatkowo dotycza réwniez
obiektow, w ramach ktorych prowadzone beda prace budowlane. Ponadto autorom realizujgcym plan
przyswiecata generalna zasada, aby interes potencjalnego inwestora pozostawal w zgodzie z potrzeba
zréwnowazonej polityki planistycznej, konieczno$cia ochrony nieruchomosci sasiednich i ich wiascicieli oraz
potrzebami ochrony §rodowiska, tym samym nie naruszajac zasady proporcjonalnosci.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W obszarze planu nie znajduja si¢ obiekty i tereny, dla ktorych konieczne byloby ustalenie szczegotowych
warunkow wynikajacych z potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

W procedurze sporzadzania projektu planu, w zakresie dotyczacym obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa,
wystapiono o jego uzgodnienie migdzy innymi do: Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, Oddzialu
Strazy Granicznej oraz Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego.

9) potrzeby interesu publicznego

W granicach planu nie wystgpuja obszary przestrzeni publicznej wyznaczone zgodnie z obowigzujacymi
przepisami odrebnymi.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych

W projekcie planu potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej ustalone zostaty w §11. W
szczegolnosci okreslono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej, w tym
telekomunikacyjnej, ustalajac zaopatrzenie w ustugi telekomunikacyjne z sieci telekomunikacyjnej lub w sposob
indywidualny, z zastrzezeniem realizacji nowych sieci telekomunikacyjnych jako kablowych, umieszczanych
doziemnie. Przedmiotowy plan swoimi granicami obejmuje drogi dojazdowe oraz drogi wewng¢trzne.



11) zapewnienie udzialu spoleczenstva w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej

Informacje o podjeciu Uchwaly Nr XXXI1V/250/2026 Rady Gminy w Koztowie z dnia 25 marca 2026 r. w
sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych
terendow w obrebie geodezyjnym Szkotowo, gmina Koztowo, podano do publicznej wiadomos$ci w formie
ogloszenia umieszczonego na tablicy ogloszen Urzedu Gminy w Koztowie, w Biuletynie Informacji Publiczne;
Urzedu Gminy w Kozlowie oraz w prasie. Wskazano tam, ze wnioski do planu nalezy sktada¢ na adres Urzedu
lub w Urzedzie Gminy w Koztowie.

W toku prac nad planem, zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przeprowadzone zostaly konsultacje spoteczne projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko w
dniach od 30 wrze$nia 2026 r. do 29 pazdziernika 2026 r. (wlacznie). W ramach konsultacji spotecznych w dniu
12 pazdziernika 2026 r. odbyt si¢ dyzur projektanta, a w dniu 13 pazdziernika 2026 r. odbyto si¢ spotkanie otwarte
dotyczace rozwigzan planistycznych przyjetych w projekcie planu, przeprowadzone za pomocg $rodkow
porozumiewania si¢ na odlegtos¢. Uwagi do projektu planu nalezato sktada¢ w nieprzekraczalnym terminie do
dnia 29 pazdziernika 2026 r. (wlacznie). W ramach konsultacji spotecznych wptyneto .......... uwag.

12) zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna prowadzona jest zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z pdézn. zm.). Rownolegle prowadzona jest
strategiczna ocena oddziatywania na $rodowisko sporzadzanego projektu planu na podstawie ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. z 2026 r. poz. 670 z pdzn. zm.).

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci

W projekcie planu potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody zapisano w przepisach
dotyczacych rozwoju infrastruktury technicznej w §11. W szczegolnosci okreslono zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej.

II. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 3

Przy ustaleniu przeznaczenia terendw oraz zasad zagospodarowania terenu i mozliwosci jego zabudowy, a takze
podczas okre$lania parametrow technicznych i wskaznikéw urbanistycznych, wzigto pod uwage interes
publiczny i interesy osob prywatnych, a takze prawo wilasnosci. Kierowano si¢ w szczegdlnosci potrzebami
rozwojowymi Gminy Koztowo w zakresie umozliwienia rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
ushug.

III. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 4

Projekt planu obejmuje obszar o powierzchni okoto 31 ha, dla ktérego wyznaczono tereny zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojacej (MNW), tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej Iub ustug (MNW-U), tereny zieleni naturalnej (ZN) oraz tereny drog publicznych (KDD) i
wewnetrznych (KR). Rozwigzania planistyczne zostaly dostosowane do istniejacych uwarunkowan
przestrzennych i przyrodniczych, w tym do polozenia czgéci obszaru (w zakresie zatacznika nr 1 arkusz nr 2) w
granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolin Rzeki Nidy i Szkotowki. Ksztaltowanie nowej zabudowy
zostalo zaplanowane w sposob uwzgledniajacy potrzebe zachowania tadu przestrzennego poprzez okreslenie
zasad zagospodarowania i zabudowy, parametréw urbanistycznych oraz ochrong terenow o wysokich walorach
przyrodniczych, w tym terenéw zieleni naturalnej wyznaczonych w arkuszu nr 2. Ustalenia planu pozostaja
zgodne z obowigzujacymi ograniczeniami i zakazami wynikajacymi z przepisow odrebnych, w tym z zasadami
ochrony Glownego Zbiormika Wod Podziemnych nr 214 oraz nr 215. Rozwigzania komunikacyjne przyjete w
planie opierajg si¢ na projektowanych terenach drég dojazdowych i wewngtrznych oraz istniejacym uktadzie
komunikacyjnym gminy, zapewniajac dostepnos¢ komunikacyjng terendw przeznaczonych pod zainwestowanie.
Jednocze$nie zachowano wtasciwe proporcje pomiedzy terenami przeznaczonymi pod zabudowg a terenami
petigcymi funkcje przyrodnicze i krajobrazowe. Przyjete w planie ustalenia stanowig realizacj¢ zasady
zrOwnowazonego rozwoju poprzez pogodzenie potrzeb inwestycyjnych z koniecznosécig ochrony srodowiska
oraz zachowania waloréw krajobrazowych i przyrodniczych obszaru. W efekcie projekt planu zapewnia
racjonalne wykorzystanie przestrzeni, ogranicza niekontrolowane rozpraszanie zabudowy oraz tworzy podstawy
dla harmonijnego zagospodarowania terenow objgtych opracowaniem.




IV. ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
GMINY

Rada Gminy w Koztowie w dniu 17 marca 2017 r. przyjela Uchwate Nr XX1/228/2017 w sprawie: oceny
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Koztowo oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Koztowo. Dokument ten dopuszcza mozliwo$¢
realizacji planu miejscowego na danym terenie. Wnioski ptynace z analizy wskazuja, ze w systemie planowania
przestrzennego w Gminie Kozlowo zaklada si¢, ze zmiany obowigzujacych planéw miejscowych oraz
sporzadzanie nowych dokumentéw realizowane bgdg w oparciu o aktualne potrzeby, w tym takze wazny interes
spoteczny, cele publiczne, zmiany w przepisach prawa oraz zmiany wynikajace ze ztozonych wnioskow.

V. WYMAGANIA DOTYCZACE UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA

Zasady dostosowania obiektow budowlanych i zagospodarowania w granicach planu do 0sob ze szczeg6lnymi
potrzebami, zawarto w §7. Dodatkowo w §10 wyznaczono zasady oraz liczb¢ miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

VI. WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie miato pozytywny wptyw na finanse
publiczne biorac pod uwage mozliwe do uzyskania podatki oraz wptywy z tytulu optaty planistycznej. Gmina
poniesie koszty z zakresu infrastruktury technicznej, tj. budowy sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, ktore naleza
do zadan wlasnych gminy. Zadania z zakresu budowy sieci wodociaggowe;j i kanalizacyjnej finansowane bedg na
podstawie aktualnie obowigzujacych przepisow ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekoéw z budzetu Gminy oraz dotacji z funduszy ochrony $rodowiska i funduszy unijnych lub
na podstawie porozumien z innymi podmiotami.

Zadania z zakresu budowy sieci elektroenergetycznych finansowane beda na podstawie aktualnie
obowigzujacych przepisow ustawy Prawo Energetyczne. Inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji energii
elektrycznej realizowane beda w sposob okreslony w aktualnie obowigzujacych przepisach Prawa
Energetycznego.



