UZASADNIENIE

1. Podstawa podjecia uchwaty.

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 2026 poz. 538) zwanej dalej ustawa, w zwiazku z art. 20
ust. 1 ustawy, przedktadam projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci
dziatki nr 346, obreb Kleczkowo, gmina Troszyn.

Przedmiotowa uchwata wypetia dyspozycje zawarte w uchwale Nr X1I/74/25 Rady Gminy Troszyn z
dnia 28 listopada 2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci dziatki nr 346, obreb Kleczkowo, gmina Troszyn, zwanego
dalej ,,projektem planu”.

Projekt planu zostal wykonany zgodnie z procedura okreSlong w art. 17 ustawy
i zawiera elementy obligatoryjne planu wskazane w art. 15 ust. 2 ustawy, z wylaczeniem z uwagi na
brak wystepowania:
1) krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury wspotczesne;;
2) terenow gorniczych, a takze obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig, obszarow osuwania
si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w
planach zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa;
3) szczegolnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakazu zabudowy.

Wynika to z faktu, iz w granicach obszaru objetego projektem planu nie wystgpuja takie elementy jak:
krajobrazy kulturowe, dobra kultury wspotczesnej, tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzia, obszary osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, a takze tereny, dla
ktorych trzeba wprowadza¢ ograniczenia w uzytkowaniu.

Integralnymi cze$ciami uchwaty sa:
1) czgs¢ graficzna planu w skali 1:1000, stanowiaca zatacznik nr 1;
2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, stanowiace zatacznik nr 2;
3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, zapisanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, ktére naleza do zadan wlasnych gminy, oraz
zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowiace zatgcznik nr 3;
4) dane przestrzenne gml, stanowiace zalacznik nr 4.

W granicach analizowanego obszaru obowigzuje Studium Uwarunkowan 1 Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Troszyn przyjetego Uchwala Nr XXX/263/14 Rady Gminy
Troszyn z dnia 17 lipca 2014 1.

Ustalenia projektu planu miejscowego sa zgodne z ustaleniami Studium.

Projekt planu zlokalizowany jest w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie ostroleckim, w gminie
Troszyn, obrebie Kleczkowo i obejmuje czgs¢ dziatki nr 346. Obecnie teren pozostaje glownie
niezainwestowany, jednak cze¢$¢ jest uzytkowana rolniczo, wraz z zapleczem niezbednym do
prowadzenia dziatalnosci. Ustalenia opracowywanego projektu planu przewidujg przeznaczenie obszaru



opracowania na tereny teren produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych, teren

rolnictwa z zakazem zabudowy oraz teren lasu.
Sporzadzenie planu wynika z potrzeby uregulowania stanu prawnego dziatki nr 346, w zwiazku z

decyzja wydang przez Starost¢ Ostroteckiego, ktora zezwala na zmiang klasyfikacji terenu z lasu na
uzytek rolny. Ponadto, rozpoczgcie prac planistycznych przyczyni si¢ do zapewnienia ladu

przestrzennego oraz pozwoli na okreslenie zasad zagospodarowania terendw objetych planem, zgodnie

z polityka przestrzenng gminy.

2. Realizacja wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy.

Spelnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 2 ustawy, polegajace na uwzglednieniu:

)

2)

3)
4)
5)

6)

7)

8)

9)

wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez regulacje projektu
planu zawarte w uchwale, jak réwniez na zalaczniku nr 1. W czeSci graficznej planu
jednoznacznie okreslono linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania, a w miejscach, gdzie dopuszczono zabudowe, ustalono
nieprzekraczalne linie zabudowy. W uchwale regulacje, odnoszace si¢ do opisywanego
zagadnienia, zawarte zostaly w ustaleniach szczegétowych dla poszczegolnych terenow oraz w
§7 uchwaty;

potrzeby zréwnowazonego rozwoju — poprzez uwzglednienie w projekcie planu nowych terenow
pod rozwoj mieszkalnictwa, przy jednoczesnym poszanowaniu i zachowaniu istniejacych
uwarunkowan przyrodniczych charakterystycznych dla tego obszaru;

walorow architektonicznych i krajobrazowych — poprzez regulacje zawarte w §7, 8, 9 uchwaty;
wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le$nych — poprzez regulacje zawarte w §8 uchwaty;

wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdow — poprzez regulacje zawarte w §10
uchwaly;

wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osoéb ze
szczegolnymi potrzebami — poprzez regulacje zawarte w §13 uchwaty;

waloréw ekonomicznych przestrzeni — poprzez przeznaczenie pod zabudowe, zgodnie
z ustaleniami obowigzujacego studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, w miejscach zainwestowanych, posiadajacych pelne lub cze$ciowe uzbrojenie
w infrastrukturg techniczng. Ponadto, dla terendw, gdzie nastgpi wzrost wartosci nieruchomosci
w wyniku uchwalenia planu, ustalono optate planistyczna, ktora bedzie mozna wykorzysta¢ na
dofinansowanie inwestycji niezbednych do przygotowania nowych terenéw budowlanych pod
przyszte zainwestowanie;

prawa wlasnosci — poprzez przeznaczanie pod inwestycje celu publicznego w pierwszej
kolejnosci gruntow stanowigcych wiasnosé publiczng, a dopiero, w przypadku braku takich
gruntdow, a powstania konieczno$ci przeznaczenia terenow pod inwestycje celu publicznego,
wyznaczenie ich na gruntach prywatnych. Ustalone w planie linie rozgraniczajace tereny
o roéznym przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania zostaly ustalone
z poszanowaniem i uwzglednieniem istniejacych podziatow geodezyjnych i wlasnosci. Plan nie
wyznacza terendOw przestrzeni publicznej;

potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — w granicach planu nie wystepuja obszary, ktore
sa wykorzystywane dla potrzeb obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa, znajduja si¢ poza
granicami stref ochronnych wykorzystywanych dla obiektow wojskowych oraz nie sg terenami
zamknigtymi. Duzy wplyw na poprawe bezpieczenstwa panstwa ma racjonalne planowanie
uktadu komunikacyjnego. Warunki planowania ukladu komunikacyjnego zostaly spelnione



poprzez regulacje zawarte w §13 uchwaly. Obstuga komunikacyjna zostala zapewniona z drog
publicznych;

10) potrzeb interesu publicznego — poprzez regulacje zawarte w §11 uchwaly.
Obstuga komunikacyjna zostata zapewniona z przylegtych drog publicznych znajdujacych sie
poza obszarem opracowania;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdélnos$ci sieci
szerokopasmowych — zostato spetnione poprzez regulacje zawarte w §13 uchwaty. W celu
rozwoju infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci i przeptywu danych w planie nie
wprowadzono ograniczen dotyczacych inwestycji majacych na celu rozwdj sieci
szerokopasmowej tak, aby inwestycje te mogly by¢ realizowane, zgodnie
z przepisami odrebnymi;

12) zapewnienia udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej — poprzez zapewnienie
mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu. W zwiazku z umieszczonym dnia 27 stycznia
2026 r. ogloszeniem o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu wraz z uzasadnieniem i
prognoza oddzialywania na $rodowisko, wplyneto ... wnioskéw od osob fizycznych i ...
wnioskow od instytucji opiniujacych i uzgadniajacych. Nastepnie projekt przekazano celem
zaopiniowania i uzgodnienia. W dniu ... r. umieszczono w lokalnej prasie, na stronie BIP oraz
na tablicy ogloszen Urzgdu Gminy Troszyn ogloszenie o konsultacjach spotecznych do projektu
planu wraz z uzasadnieniem i prognoza oddziatywania na §rodowisko, ktore trwato od ... r. do

. 1. w siedzibie Urzgdu Gminy Troszyn. W dniu ... r. odbyly si¢ dyzury projektanta oraz
spotkanie otwarte na temat rozwiazan przyjetych w projekcie planu. Ustalono nieprzekraczalny
termin sktadania uwag do projektu planu, zard6wno poprzez formg¢ pisemna, jak i elektroniczna,
do dnia ... r. W wyznaczonym terminie nie wniesiono uwag do projektu planu / wniesiono ...
uwag do projektu planu;

13) zachowania jawnoS$ci i przejrzystosci procedur planistycznych — zostalo spetnione poprzez
dokumentowanie wszystkich dotychczasowych czynno$ci prowadzonych w trakcie procedury
sporzadzenia projektu planu;

14) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
poprzez regulacje planu zawarte w §13 uchwaty dotyczace zapewnienia zaopatrzenia w wodg;

15) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska — na obszarze planu nie przewiduje si¢ lokalizacji zaktadow o zwigckszonym lub
duzym ryzyku wystapienia awarii;

16) potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — poprzez wyznaczenie w projekcie planu terenéw zabudowy, ktore nie beda miaty
negatywnego wpltywu na znajdujace si¢ wokot tereny rolne.

Spelnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 3 ustawy, polegajace na tym, ze ustalajac przeznaczenie
terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes
publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow organdéw uzgadniajacych i
opiniujacych, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w
zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, §rodowiskowe i spoleczne, zostalo
spetnione poprzez poszanowanie prawa wtasnos$ci i istniejgcego zagospodarowania przy formutowaniu
ustalen przygotowywanego projektu planu. Ponadto, na kazdym istotnym etapie sporzadzania projektu
planu, zapewniono mozliwos$¢ udziatu spoteczenstwa poprzez umozliwienie sktadania wnioskow.



Na potrzeby projektu planu, sporzadzono Prognoze¢ oddziatywania na srodowisko, w ktorej dokonano
oceny wpltywu planu na $rodowisko, zgodnie z wymogami i zakresem okreslonym w obowigzujacych
przepisach prawa.

Poniewaz projekt planu stanowi tylko cze$¢ obszaru gminy, szczegdtowe analizy dotyczace rozwoju

gminy, wyznaczenia obszaréw pod rozw¢j infrastruktury spotecznej zostaty wykonane na potrzeby

opracowanego wczesniej dokumentu Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Troszyn.

Spelnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 4 ustawy, polegajace na tym, ze w przypadku sytuowania
nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni, nastgpuje poprzez:

)

2)

3)

4)

ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego - poprzez optymalne rozmieszczenie okreslonych w
planie funkcji, zwigzanych z przeznaczeniem terenu, warunkowane byto sasiedztwem i klasa
techniczng wyznaczonego i istniejacego uktadu drogowego tak, aby zapewni¢ optymalne
wykorzystanie drog;

lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka
transportu — poprzez wyznaczenie nowej zabudowy w sgsiedztwie juz istniejace;j,
w uwzglednieniem dostgpnosci do infrastruktury transportowej;

zapewnienie rozwigzan przestrzennych ulatwiajagcych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow — zostato spelnione poprzez dopuszczenie na projektowanych terenach drogowych,
ciagow pieszych i rowerowych;

dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w
granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003
r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r.
poz. 1443), w szczegoblnosci poprzez uzupehianie istniejacej zabudowy - zgodnie z
zasadg zréwnowazonego rozwoju i poszanowania tadu przestrzennego — poprzez
uwzglednienie istniejgcego uktadu komunikacyjnego, infrastruktury technicznej oraz
kierunku rozwoju zabudowy gminy Troszyn,

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylgcznie w
sytuacji braku dostatecznej ilosci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy
potozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na
obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢
obszary charakteryzujace si¢ najlepszym dostgpem do sieci komunikacyjnej oraz
najlepszym  stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne,
adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy — w planie nie wyznaczono terenow pod
rozwdj nowej zabudowy w obszarach innych niz wymienione w lit. a.



3. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 2 ustawy.

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego w gminie Troszyn jest obecnie w trakcie
sporzadzania.

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

Uchwalenie planu skutkowaé bedzie rozszerzeniem mozliwosci inwestycyjno-budowlanych, a w
konsekwencji wplywami z podatkéw od nieruchomosci oraz z potencjalnych optat planistycznych i
adiacenckich. Obszar opracowania znajduja si¢ w bezposrednim sgsiedztwie zwartego uktadu
funkcjonalnego. Uchwalenie planu nie przyniesie negatywnych skutkéw dla budzetu gminy, poniewaz
nie zostaly wyznaczone tereny publiczne.

Na podstawie wyzej wymienionych informacji stwierdza si¢, iz przewidywany wptyw na budzet gminy
bedzie neutralny lub pozytywny.

5. Opis procedury formalno-prawnej wykonanej w ramach procedury okreslonej w art. 17
ustawy.

Zgodnie z zapisami art. 17 pkt 1 po podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu
w dniu 27 stycznia 2026 r. Wojt Gminy Troszyn oglosit, zgodnie z wymaganiami okreslonymi w
ustawie, o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu, okre§lajac minimum 21 dniowy termin na
sktadanie wnioskow. Do instytucji wiasciwych do opiniowania i uzgadniania projektu planu zostato
wystane zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu. Otrzymane odpowiedzi na
zawiadomienia uwzgledniono w projekcie planu. Réwnolegle z prowadzong procedura planistyczna
zainicjowana zostala roéwniez procedura strategicznej oceny oddzialywania ustalen planu na
srodowisko, zgodnie z przepisami odr¢bnymi. W wyniku podj¢cia powyzszych czynno$ci wptyneto ...
wnioskow od o0séb fizycznych i jednostek organizacyjnych do projektu planu. Ponadto wptyneto ...
odpowiedzi od instytucji opiniujacych/uzgadniajagcych. Uwzgledniajac otrzymane wnioski zostat
przygotowany projekt planu. Projekt planu nie wymagal zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze oraz gruntdow lesnych na cele nieleSne. Nastepnie ponownie zapewniono mozliwos¢ udziatu
spoleczenstwa w przygotowaniu planu miejscowego poprzez umieszczenie w prasie lokalnej
ogloszenia, ktére zostalo réwniez umieszczone na stronie internetowej Urzedu Gminy Troszyn
(Biuletyn Informacji Publicznej), o konsultacjach spotecznych do projektu planu miejscowego. W
trakcie konsultacji, ktore miaty miejsce w dniach od ... r. do ... r. w siedzibie Urzedu Gminy Troszyn
odbyto si¢ spotkanie otwarte, dyzury projektanta oraz wyznaczono nieprzekraczalny termin sktadania
uwag, tj. do dnia ... r. W wyznaczonym terminie do projektu planu miejscowego nie wptyngty zadne
uwagi. Nastepnie projekt planu przekazano do uchwalenia.

6. Opis przesadzen planistycznych podjetych w trakcie opracowania projektu planu
miejscowego.

Projekt planu zostal sporzadzony dla terenu potozonego gminie Troszyn, obreb Kleczkowo. Tereny
planuje si¢ przeznaczy¢ gtdéwnie pod zabudowe produkcyjng w gospodarstwach rolnych, hodowlanych,
ogrodniczych, teren rolnictwa z zakazem zabudowy oraz teren lasu.

Nadrzednym celem sporzadzenia niniejszego projektu, jest dostosowanie zapisow miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego do Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania



przestrzennego Gminy Troszyn i uporzadkowanie stanu formalnego terenow w celu realizacji
inwestycji.

Sporzadzenie planu umozliwi realizacj¢ biezgcych celow inwestycyjnych na terenie gminy.
Wprowadzone ustalenia w projekcie planu nie zaktdca tadu przestrzennego. Obstuga komunikacyjna
bedzie si¢ odbywata poprzez istniejgce drogi publiczne przylegajace bezposrednio do obszaru
opracowania.

Ponadto na terenach nie wystepuja formy ochrony przyrody. W granicach opracowania wystepuja
grunty orne oraz lesne.

7. Podsumowanie.

Procedura planistyczna sporzadzania planu zostala przeprowadzona zgodnie z obowigzujacymi
przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
2026 poz. 538), a projekt planu spetnia wymogi merytoryczne i formalne do jego uchwalenia. Tym
samym podjecie uchwaly jest zasadne.



