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PETYCJA DO RADY GMINY PRZASNYSZ

W nawigzaniu do  zlozonych wczesniej z  datg  2018.08.06 i  2019.04.17
wnioskow o przystapienie do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uprzejmie
prosze o przyjecie do porzadku obrad na sesji Rady Gminy moich wczesniejszych postulatéw
dotyczacych dziatki nr 99/2 obreb Karwacz. W uchwalonej w dniu 27.06.2022r. zmiany mpzp, moje
postulaty nie zostaty uwzglednione w analizach planistycznych i ekonomicznych oraz z pominieciem
W opracowaniach stosownej czesciowej zmiany studium dla czesci obszaru gminy obejmujgcego wyzej
wymieniong dziatke.

Przedmiot postulowanych przeze mnie w pismiach z dnia 06.08.2018 r. i 17.04.2019 r. Zmiany w mpzp
i studium pozostaje bez zmian:

1. Okreslenie funkcji gtéwnej dla calej dziatki nr 99/2 obreb Karwacz jako teren przeznaczony pod
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng z dopuszczeniem funkcji ustugowe; nieucigzliwej dla
otaczajgcej zabudowy. Oznaczenie po zmianie mpzp symbolem MN/U.

2. Dopuszczenie podziatu na dziatki o powierzchni nie mniejszej niz 1000 m2.

3. Okreslenie dostepnosci do wydzielonych dziatek z drogi wewnetrznej wydzielonej z dziatki nr 99/2
(oznaczenie symbolem KDW).

4. Okreslenie nieprzekraczalnych linii zabudowy zgodnie z przepisami odrebnymi.
Uzasadnienie:

Ad. 1 Obowigzujgce ustalenia w istotny sposéb wykluczajg mozliwosé zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej na catosci dziatki nr 99/2. Potozenie i walory dziatki nr 99/2 pozwalajg na wprowadzenie
wnioskowanych funkcji w sposéb proporcjonalny i nie powodujgcy naruszenia tadu przestrzennego
w miejscowosci Karwacz. Nie naruszajg rowniez w Znaczacy sposob uszczuplenia uzytkéw rolnych na
rzecz przeznaczenia na inne funkcje. Potrzeby mieszkaniowe wskazujg na rosngce zainteresowanie
mozliwoscig realizacji budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych poza obszarami miejskimi. Dokonanie
zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych na funkcje nierolnicze przyczynig sie do wzrostu aktywnosci
gospodarczej mieszkafncow oraz przyniosg dodatkowe dochody do budzetu gminy z tytutu optaty
planistycznej, wyZzszego podatku od nieruchomosci oraz wptywow z tytutu wzrostu wartos$ci nieruchomosci
w przypadku ich zbycia przez wtasciciela na rzecz innych podmiotéw, po uchwaleniu planu miejscowego.

Ad. 2 Podziat na dziatki o powierzchni nie mniejszej niz 1000 m2 umozliwi w sposéb racjonalny
zagospodarowanie tego terenu przy jednoczesnym okresleniu odpowiednich warunkéw ksztattowania
zabudowy.

Ad. 3 Wyznaczenie w granicach dziatki 99/2 drogi wewnetrznej zapewni bezkolizyjny dostep
do wydzielanych dziatek oraz odpowiedni tad komunikacyjny, nie powodujgc ucigzliwosci w ruchu kotowym
na drodze gminnej.

Ad. 4 Wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy od terenéw lesnych oraz drég publicznych
W oparciu o przepisy odrebne zapewni odpowiedni fad przestrzenny dla planowanej w przysziosci
zabudowy. Szczegdtowe proponowane rozwigzania (koncepcja programowo przestrzenna) zostang
przedstawione zaréwno wiadzom gminy jak i zespotowi urbanistow wybranym przez wtadze gminy,
po podjeciu uchwaty o przystgpieniu do zmiany w studium i planu miejscowego.



Whnioskowana zmiana miejscowego planu dla obszaru dziatki nr 99/2, umozliwi kompleksowe
przygotowanie realizacji zamierzonych inwestycji o funkcji - mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
mieszkaniowej jednorodzinnej taczonej z funkcjg ustugowg.  Podtrzymuje opinig  wyrazong
W poprzednim wniosku z dnia 2018.08.06, ze postulowane wprowadzenie zmiany pozwoli na racjonalne
wykorzystanie i wtasciwe Zagospodarowanie nieruchomosci dziatki nr 99/2 obreb Karwacz z korzyscig
zarowno dla przyszitych inwestorow jak i budzetu gminy Przasnysz.

Zgodnie z zapowiadanymi projektowanymi zmianami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy miato by
zosta¢ zastgpione obowigzkowym dla obszaru catej gminy planem ogdéinym. W odréznieniu od studium,
plan ogdiny bedzie aktem prawa miejscowego. Jednak zapowiedz zmiany w ustawie w zaden Sposob nie
wstrzymuje wiadz samorzadowych przed podjeciem uchwaty o przystgpieniu do zamiany studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Przyktadem moze by¢ wiele gmin w Polsce,
ktore takie uchwaty podjety i nie zastaniaty sie pracami legislacyjnymi w sejmie nad nowg ustawg. Nie ma
bowiem podstawy prawnej nakfadajgcej na organy gminy obowigzku powstrzymania sie od ustawowych
czynnosci zgodnych z obecnie obowigzujgcg ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Ponadto czas wejscia w zycie nowej ustawy jest nie do okreslenia. W konsekwencji wladze samorzgdowe
z wiasnej woli naktadajg sobie przystowiowy ,kaganiec” spowalniajgcy rozwoj gospodarczy.

Procedury planistyczne w zakresie zagospodarowania terenu (tak dotyczace sporzgdzenia studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, jak i miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego rozpoczynajg sig z chwilg podjecia przez rade gminy uchwaty
0 przystgpieniu do sporzgdzenia studium (art.9 ust.1 upzp) miejscowego lub planu (art.14 ust.1 upzp)
i konczg sie uchwaleniem studium (art.12 ust.1 upzp) lub planu (art.20 ust.1 upzp). Nie ma znaczenia fakt
prowadzonego obecnie procesu legislacyjnego nad zmianami w ustawie o planowaniu przestrzennym.
Od momentu podjecia uchwaty przez Rade Gminy az do uchwalenia zmiany studium caty proces i przebieg
prac planistycznych odbywa sie w oparciu o przepisy obowigzujgce w dniu podjecia takiej uchwaty
| stwierdzeniu przez organ nadzorczy (wojewoda) jej waznosci. Nie ma wigc podstaw prawnych uzycie
przez organy planistyczne gminy argumentu wstrzymania wszelkich dziatan do czasu wejscia w zycie
znowelizowanej ustawy. Zgodnie z zatozeniami autoréow zmiany ustawy, wejscie w zycie planu ogodlnego
gminy. nie spowoduje utraty mocy obowigzujgcych aktualnie plandw miejscowych. Z kolei studia
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin pozostang w mocy po wejsciu w zycie
ustawy, do czasu uchwalenia planu ogolnego, jednak nie dtuzej niz do korica 2025 r. Jednoczesnie,
zgodnie z wyraznym brzmieniem art.27 upzp kazda zmiana studium lub planu miejscowego
nastepuje w takim trybie, w jakim $3 one uchwalane. Jest to jedna z fundamentalnych zasad
stosowanych w procesie stanowienia i stosowania prawa.

Co jest warte podkreslenia, w przypadku zmian obowigzujgcego Studium, mozliwe $g zmiany
czgsciowe — samego tekstu, samego rysunku, lub tez w ograniczonym zakresie przestrzennym - np.
zmiany punktowe dla pojedynczych dziatek lub czesci obrebéw. Nie ma podstaw prawnych
wykluczajgcych wprowadzenie takich punktowych zmian dla wskazanej dziatki nr 99/2 obreb Karwacz.

Argument jakoby gmina o charakterze rolniczym nie mogta zmienia¢ przeznaczenia gruntow rolnych
na cele nierolnicze jest nieracjonalny. Grunty klas od IV do VI nie podlegajg tak obostrzonym przepisom by
nie mogto doj$¢ do ich przeznaczenia na cele nierolnicze. Wedtug danych pochodzgcych z ewidencji
gruntow starostwa powiatowego w Przasnyszu powierzchnia uzytkow rolnych na terenie gminy Przasnysz
to okoto 14 600 hektaréw natomiast z danych zawartych w studium uchwalonym w 2017 roku tych gruntow
w roku 2005 roku byto 13 987 hektardw. Nastgpito wiec ,cudowne” rozmnozenie powierzchni tych uzytkdw.
Powierzchnia gminy Przasnysz to 18 413 hektardw. Niemniej w dalszym ciggu powierzchnia uzytkow
rolnych stanowi 79,29 % powierzchni gminy. Wytgczenie z uzytkowania rolniczego czesci dziatki 99/2
0 powierzchni 1,36 hektara spowoduje, ze wskaznik powierzchni uzytkéw rolnych zmieni sie do wartosci
79,28 % powierzchni gminy. Nie bedzie to wigc znaczgcym uszczupleniem, a przyniesie wymierne korzysci
gminie Przasnysz.

W studium uchwalonym w 2017 roku wskazano jako gtdwne problemy cytuje:

»Gléwne problemy natury ekonomiczno-spofecznej to przede wszystkim odpfyw
mieszkancéw gféwnie na rzecz miast, w tym miasta Przasnysz, ktére posiadajg bardziej
zréznicowany rynek pracy i oferte ustug w bezposrednim sgsiedztwie miejsca zamieszkania.
Oszacowano, ze przy zachowaniu obecnych trendow w 2045 roku w gminie  Przasnysz
Srednia powierzchnia uzytkowa przypadajgca na 1 osobe wyniesie 29,7 mz co bedzie wartoscig




nizszg niz $rednia dla powiatu przasnyskiego (34,0 mz). Dla potrzeb wyliczenia zapotrzebowania
na zabudowe przyjeto, ze do roku 2045 $rednia powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajagca
na 1 osobe osiggnie wiekszy wzrost (w skutek bogacenia sie spofeczeristwa, odejscia od pracy
w gospodarstwach rolnych) niz to wynika z analizy trendu dla gminy w ostatnich latach i osiggnie
poziom prognozowanej $redniej dla powiatu przasnyskiego tj. 34,0 mz2. Obecna powierzchnia uzytkowa
zabudowy mieszkaniowej, przy liczbie mieszkancow 7366, wynosi 176 881 mz. Do roku 2045 przewiduje
si¢ wzrost liczby mieszkarcow do 8033 oscb (przy oparciu o dotychczas wystepujgce czynniki
ekonomiczno-spofeczne). W odniesieniu do prognozowanej liczby ludnosci w 2045 r. powierzchnia
uzytkowa zabudowy mieszkaniowej powinna wzrosngc do 273 122 ma Zapotrzebowanie na nowg
zabudowe mieszkaniowa, czyli réznica pomigdzy istniejgca, a szacowang powierzchnig uzytkowg
wynosi 96 241 m:. Przyjmujac ustawowy wskaznik niepewnosci proceséw rozwojowych (30%)
szacuje sie, iz zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowg wyniesie 125 113,3 m2. Wartos$é ta przy
zafozeniu, ze Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania w gminie wynosi 92,5 m2, a zabudowa
bedzie realizowana jako wolnostojgce budynki na dziatkach o $redniej powierzchni 2000 ma,
pozwala na wyznaczenie w kierunkach zagospodarowania przestrzennego nowych terenéw
zabudowy mieszkaniowej o powierzchni okofo 86 ha. W zakresie zabudowy: nalezy dagzyc
do wielofunkcyjnego rozwoju Gminy przy Jednoczesnym zachowaniu réwnowagi pomigdzy poszczegdlnymi
funkcjami, jak réwniez wtasciwej proporcji pomigdzy terenami zainwestowanymi a otwartymi. Nalezy
efektywnie wykorzystywaé istniejace zainwestowanie kubaturowe. Zabudowe nalezy sytuowaé tak, aby
uzupefniac juz istniejgce kompleksy zabudowy, w celu uniknigcia nadmiernego rozproszenia;” koniec
cytatu.

Strategia rozwoju gminy na lata 2013 — 2023 w analizie SWOT okre$la jako szanse rozwoju tendencje
osiedlania si¢ na terenach wiejskich. Majgc to na uwadze nalezy dokonywac niezbednych przeksztatcen
z myslg o zrownowazonym rozwoju.

W zwigzku z powyzej przedstawionymi w petycji argumentami prosze Radnych Gminy Przasnysz
o uwzglednienie wyrazonych postulatéw w analizach planistycznych gminy i podjecie stosownych dziatan
polegajgcych na przystapieniu do zmiany studium i w konsekwencji zmiany miejscowego planu dla dziatki
nr 99/2 obreb Karwacz.

Z powazaniem

Zatgczniki:

1. Przyktadowa koncepcja rozwigzan urbanistycznych w zmianie ustalen mpzp dla dziatki nr 99/2
obrgb Karwacz _
2. Przyktadowa analiza ekonomiczna zasadnosci przystgpienia do postulowanej zmiany mpzp.



ANALIZA EKOMNOMICZNA (wartosci przyblizone w oparciu o dostepne materialy)
pow. dziatki 20 000 m2

1. sprzedaz dziatki jako rolnej — 20 000 x 7zt = 140 000,- zt
2

sprzedaz jako dziatki budowlane (po podziale i wydzieleniu drogi wewnetrznej)
16 226 x 48zt = 778 848,- zt

3. Wzrost warto$ci nieruchomoséci (roznica): 778 848 — 140 000 = 638 848,- z1
4. Oplata na rzecz gminy z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci 20% = 127 769,- zi

Coroczne ,,daniny” podatkowe na rzecz gminy od gruntéw i budynkéw na dzialkach
zabudowanych budynkami mieszkalnymi i mieszkalno ustugowymi wzrosna co najmniej

dziewieciokrotnie.

Obecna stawka dla gruntéw rolnych, ktore nie stanowig gospodarstw rolnych to rownowarto$é 5 dt Zyta.,
271,80zt w 2019 za 1 ha fizyczny, czyli za 2 ha = 543,60 zl rocznie

Po zmianie mpzp

grunty: 0,19 zt za Im2 powierzchni gruntu czyli 3 800.- z! rocznie
budynki mieszkalne: 0,57 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej, przy $redniej powierzchni
140m2 x 11 budynkéw = 877,80 zl rocznie

Razem przychody do budzetu gminy: 4 677.80 zI rocznie

Réznica:
przed zmiana mpzp: 543,60 z} rocznie
po zamianie mpzp: 4 677,80,- zt rocznie

To tylko w przypadku zabudowy mieszkaniowej. Jezeli przyjaé, ze 20% powierzchni uzytkowej
lacznie we wszystkich budynkach bedzie zwigzana z uslugami, to podatek od nieruchomosci
ksztaltowa¢ si¢ bedzie nastepujaco:

p.u. mieszkalna — 1232 m2 x 0,57zt = 702,24 71 rocznie

p.u. ustugowa — 308 m2 x 16,26zt = 5008,08 zI rocznie

grunty zwigzane z ustugami — 308m2 x 0,73 zt = 224,84,- 7t rocznie
grunty pozostale — 3741,48 z1 rocznie

Razem: 9676.64 zl rocznie

Przyblizony koszt szacunkowy opracowania zmiany mpzp obejmujgcej dziatke nr 99/2: okoto 20 000,- zk
BILANS:

koszty sporzadzenia zmiany mpzp po stronie gminy (dla dzialki nr 99/2) — 20 000,- zt

przychody gminy jednorazowe: 127 769,- zt (z tytutu wzrostu wartosci po sprzedazy dziatek)
przychody gminy coroczne: $rednio — 9000,- z} (po realizacji zabudowy na wszystkich dziatkach)

WNIOSEK: przystapienie do zmiany mpzp w postulowanym zakresie bedzie korzystne dla
samorzadu gminy Przasnysz.
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