Uzasadnienie

do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego dla dzialek o nr geod.: 229/1, 77/2,
potozonych w obrebie Dobry, gmina Godkowo, realizowanego na podstawie Uchwaty Nr
............... Rady Gminy Godkowo z dnia ........... r. W sprawie wyrazenia zgody na
przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla dziatek o nr geod.:
229/1, 77/2, potozonych w obrebie Dobry, gmina Godkowo.

1. Podstawa prawna i cel opracowania.

Zgodnie z art. art. 37ea wust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.) na wniosek inwestora ztozony
za posrednictwem wojta, burmistrza albo prezydenta miasta, rada gminy moze uchwali¢
zintegrowany plan inwestycyjny.

Zgodnie z art. 37eb ust. 1 w/w ustawy formg¢ oraz tres¢ zintegrowanego planu inwestycyjnego
okresla art. 15 ust. 1 pkt 1-3, projekt sporzadzono tez wedlug wytycznych Rozporzadzenia Ministra
Finansdw i Gospodarki z dnia 7 wrze$nia 2026 r. w sprawie sposobu przygotowania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2026 r. poz. 1192).

Zawartos¢ uzasadnienia do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego dla dziatek o nr geod.:
229/1, 77/2, potozonych w obrgbie Dobry, gmina Godkowo wyczerpuje zagadnienia okre$lone
w w/w przepisach.

Uzasadnienie bedzie podlegato sukcesywnej aktualizacji na poszczegélnych etapach procedury
planistycznej.

Procedura planistyczna zintegrowanego planu inwestycyjnego okreslona zostata w art. 37ec ust.
2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r.
poz. 538 ze zm.). Jezeli rada gminy wyrazita zgode na przystgpienie do sporzgdzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego, wojt, burmistrz albo prezydent miasta, kolejno realizuje
elementy procedury obejmujace m.in. negocjacje umowy urbanistycznej, wystapienie 0 opinie
i uzgodnienia oraz przeprowadzenie konsultacji spotecznych, a nastgpnic zawarcie umowy
urbanistycznej i uchwalenie ZPI.

W Gminie Godkowo obowigzuje Plan ogélny gminy Godkowo uchwalony uchwata nr

XXI111/152/2026 Rady Gminy Godkowo z dnia 16 lipca 2026 r.

2. Lokalizacja.
Teren objety w ZPI inwestycja gtowng jest gruntem niezainwestowanym. Dziatka o nr geod. 229/1
wykorzystana jest dla celéw produkcji rolnej. Teren objety w ZPI inwestycja uzupetniajaca stanowi

droge gminng.



Dobiry

Mapa 1: granice opracowania ZPI.

Na terenie dziatki ID 280402 2.0005.229/1 obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przeznaczajacy przedmiotowg nieruchomos¢ pod teren uzytkowania rolniczego i lasy
— oznaczenie RP.2. Na terenie czgsci dziatki: 280402 2.0005.77/2 obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego przeznaczajacy czgs¢ przedmiotowej nieruchomosci pod drogi
publiczne — oznaczenie KD. W/w przeznaczenie terenu zostalo wskazane na podstawie
obowigzujagcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru gminnej
przestrzeni rolniczo lesnej wylaczonej z lokalizacji nowej zabudowy w gminie Godkowo — uchwata

nr XX1X/142/2005 Rady Gminy w Godkowie z dnia 31 sierpnia 2005 r.



Mapa: fragment obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - uchwafa Nr XXIX/142/2005

Rady Gminy w Godkowie z dnia 31 sierpnia 2005 r.

ZP1 obejmuje dziatki potozone w obrebie Dobry, gmina Godkowo. Teren inwestycji gtownej od
strony poludniowej, podinocnej i wschodniej sgsiaduje z terenami uzytkowanymi rolniczo i
przewidzianymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod cele uzytkowania
rolniczego i laséw. Od strony zachodniej teren inwestycji gtdéwnej sgsiaduje z droga powiatowa Nr
1163N a dalej za droga wystepuja gruntu rolne i przewidziane do rolniczego uzytkowania.
Najblizsze zabudowania w tym o funkcji zabudowy zagrodowej znajduja sie na pdinocy-zachdd
w odlegto$ci ok. 185 m od terenu inwestycji gtéwnej. Kolejne zabudowania znajduja si¢ juz
w odlegtosci ok. 600 m na poéinoc od terenu inwestycji gtowne;.

Powierzchnia obszaru obj¢tego ZPI w ramach inwestycji glownej wynosi ok. 3,5 ha. Powierzchnia
terenu objetego ZPI, ktora dotyczy inwestycji uzupetniajacej wynosi ok. 0,656 ha. Najblizsza sie¢
wodociggowa wystepuje w odlegtosci ok. 130 m na poélnoc od terenu inwestycji gldéwnej (na

wysokosci dziatki o nr geod. 213). W sasiedztwie nie wystepuje sie¢ kanalizacji sanitarne;j.
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W ramach inwestycji uzupehiajacej inwestor zobowigzuje si¢ do remontu drogi gminnej
zlokalizowanej w granicach dziatki o nr geod. 77/2, w granicach terenu objetego ZPI na zasadach
i warunkach okre§lonych w umowie urbanistycznej. Przedmiotowa droga bedzie obshugiwata

komunikacyjnie tereny inwestycji gtdwnej jak i tereny sasiednie z istniejaca zabudowa.

3. Zgodno$¢ zamierzenia inwestycyjnego z planem ogo6lnym.

Zgodnie z obowigzujacym Planem og6lnym gminy Godkowo przyjetym uchwata Nr
XXI11/152/2026 Rady Gminy Godkowo z dnia 16 lipca 2026 r. w sprawie uchwalenia Planu
Ogolnego Gminy Godkowo teren inwestycji gtéwnej znajduje si¢ w granicach wydzielenia 133SR —
strefa produkcji rolniczej oraz w granicach wydzielenia 71SO — strefa otwarta.

Dla wydzielenia 133SR w planie ogolnym przewidziano:

Profil podstawowy: teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren akwakultury i obstugi rybactwa,
teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej, teren produkcji
w gospodarstwach rolnych.

Profil dodatkowy: teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod, teren
rolnictwa z zakazem zabudowy.

W planie ogélnym gminy Godkowo dla strefy 133SR wskazano nieprzekraczalne wskazniki:

e maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,5;

e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 50%;

e maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 15.0 m;

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30%.

Dla wydzielenia 71SO w planie ogolnym przewidziano:
Profil podstawowy: teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komunikacji, teren ogrodéw

dziatkowych, teren infrastruktury technicznej, teren rolnictwa z zakazem zabudowy.

Zgodnie z obowigzujgcym Planem ogdlnym gminy Godkowo teren inwestycji uzupetniajgcej
znajduje si¢ w granicach wydzielenia 24SI — strefa infrastrukturalna.
Profil podstawowy: teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j.
Profil dodatkowy: teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod, teren zieleni urzadzone;j.
W planie ogoélnym gminy Godkowo dla strefy 24SI wskazano nieprzekraczalne wskazniki:
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 20%. Ustalony wskaznik minimalne;j
powierzchni biologicznie czynnej zgodnie z obowiazujacymi przepisami nie obowigzuje dla terenu
komunikacji.
Analiza zgodnosci planu miejscowego z polityka przestrzenng okreslong w planie ogdlnym

wykazala, ze ustalone kierunki rozwoju zostaty zachowane.



Stwierdzenie, ze zintegrowany plan inwestycyjny nie narusza ustalen planu ogo6lnego jest
kompetencja Rady Gminy Godkowo i nastepuje W ramach podjecia uchwaty w sprawie uchwalenia

zintegrowanego planu inwestycyjnego.
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Mapa: oznaczenia obowigzujgcego Planu ogdlnego gminy Godkowo - uchwata Nr XX11/152/2026 Rady Gminy

Godkowo z dnia 16 lipca 2026 r. w sprawie uchwalenia Planu Ogélnego Gminy Godkowo.

4. Cele opracowania.
Glownym celem sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego jest zapewnienie warunkow

formalno — prawnych dla realizacji:
a) inwestycji gtbwnej w postaci zabudowy zwiazanej z rolnictwem;

b) inwestycji uzupetniajacej okreslonej w definicji zawartej w przepisach ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.),
w postaci remontu drogi gminnej w zakresie i na zasadach wskazanych w umowie

urbanistycznej inwestora na rzecz gminy.

Zamiarem Whnioskodawcy jest realizacja obiektow zwigzanych z rolnictwem w tym produkcji

w gospodarstwach rolnych oraz wielkotowarowej produkgcji rolniczej.



5. Uzasadnienie dotyczace sposobu realizacji wymogow wynikajacych z art. 1, ust. 2-4 ustawy

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1) W projekcie planu uwzgledniono wymogi art. 1, ust. 2-4 w/w ustawy a w szczegdlnosci:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz potrzeby
zréwnowazonego rozwoju poprzez okreslenie: linii rozgraniczajacych, linii zabudowy,
przeznaczenia terendw, wskaznikow zagospodarowania terendw i parametrow ksztattowania
zabudowy;

b) walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenéw; Szczegdtowe zapisy ZPl maja na celu umozliwienie
realizacji zabudowy zwigzanej z rolnictwem wraz z niezbedng infrastruktura techniczng oraz
zagospodarowaniem terenu dziatki. Walory architektoniczne i krajobrazowe  zostaty
uwzglednione w planie poprzez zapisy dotyczace formy i jakosci zabudowy, a takze
racjonalne proporcje pomiedzy terenami  przeznaczonymi do zabudowy w ramach
inwestycji gtownej a terenami publicznymi, zrealizowane takze poprzez wiasciwe okreslenie
wskaznikdw zagospodarowania;

€) wymagania ochrony $rodowiska poprzez wprowadzenie:

v' stosowania odpowiednich rozwigzan ekologicznych w zakresie OZE;

v’ obowigzku zapewnienia odpowiedniej infrastruktury technicznej dla projektowanej
zabudowy i zagospodarowania terenu;

v" zakazu realizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych oraz przedsiewzig¢ mogacych
zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko w rozumieniu przepiséw odrgbnych;

v’ ustalen dotyczgcych zagospodarowania terenu, ktore nie mogg zmieniaé kierunkdow
odptywu wod gruntowych i powierzchniowych na terenach sgsiednich;

d) ustalen wskazujacych czy na terenie opracowania planu wystepuja obiekty podlegajace ochronie
na podstawie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspoétczesne;;

e) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi w tym potrzeby o0sob
niepetnosprawnych poprzez uwzglgdnienie zasad uniwersalnego projektowania;

f) walory ekonomiczne przestrzeni racjonalnie wykorzystujac istniejace elementy wyposazenia
technicznego i zagospodarowania terenu w tym przeznaczenia terendw; optymalne wskazniki
zagospodarowania terenu i ksztalttowania zabudowy uwzgledniaja walory ekonomiczne
przestrzeni poprzez ustalenie przeznaczenia terendw umozliwiajacych rozwoj zabudowy;

g) prawo wlasno$ci wyznaczajac liniami rozgraniczajacymi tereny przeznaczone pod zabudowe,
w uporzadkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego;

h) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa ustalajac ograniczenia W sposobie
zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie drdg, sieci i urzadzen infrastruktury do

dziatan w sytuacjach szczegolnych zagrozen w tym do przepisow przeciwpozarowych; zostang



i)

)

one potwierdzone poprzez skierowanie zintegrowanego planu inwestycyjnego do uzgodnienia
projektu z niezbednymi organami w zakresie obronnos$ci i bezpieczenstwa;

potrzeby interesu publicznego wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone pod drogi
oraz umozliwienie budowy i przebudowy infrastruktury technicznej;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwo$¢ wyposazenia
terenow w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz precyzujac zasady ich realizacji -
uwzglednione w projekcie planu poprzez ustalenie zasad obstugi w zakresie infrastruktury
technicznej oraz poprzez wyznaczenie linii rozgraniczajacych tereny. Zasady lokalizowania
inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej —  infrastruktury
telekomunikacyjnej oraz zasady przebudowy, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej.
Nowe inwestycje beda oparte na istniejacej infrastrukturze wymagajacej rozbudowy
i przebudowy na zasadach wskazanych w ustaleniach ZPl. W rejonie objetym projektem

wystepuje sie¢ wodociagowa, sie¢ telekomunikacyjna oraz sie¢ energetyczna.

k) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu Srodkdéw

komunikacji elektronicznej, poprzez informacj¢ na stronie internetowej Urzedu Gminy
Godkowo, biuletynie informacji publicznej, ogtoszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach
ogloszen, umozliwienie uczestnictwa w konsultacjach spotecznych, w tym zgtaszania uwag
do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego w tym przy uzyciu Srodkoéw
komunikacji elektronicznej;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢ do
czynnosci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak réwniez na podstawie art. 21, art. 39
i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (t.j.: Dz. U. z 2026 r. poz. 670 ze zm.) przeprowadzajac strategiczng oceng

oddziatywania na srodowisko skutkéw realizacji przedmiotowego planu;

m) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, poprzez wykorzystanie sieci

wodociggowej zapewniajacej odpowiednig ilos¢ i jakos¢ wody.

2) W projekcie planu przewidziano zabudowe W bezposrednim sgsiedztwie istniejgcych drog,

3)

4)

ktore umozliwiaja obecnym jak 1 przysztym uzytkownikom w tym przedsigbiorcom
skorzystanie z transportu zbiorowego. Istniejace w sgsiedztwie opracowania drogi publiczne
umozliwiajg przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.

Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne.

Umozliwiajac sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,

efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni, w szczegdlnosci:

a) projektowane struktury przestrzenne oparto w szczeg6lnosci o istniejacy system

komunikacyjny;



b) umozliwiono polaczenie projektowanej inwestycji z ukladem zewng¢trznym umozliwiajac
maksymalne wykorzystanie transportu publicznego;
C) zapewniono rozwigzania przestrzenne, ulatwiajagce przemieszczanie si¢ pieszych poprzez

wyznaczenie drdg.

6. Uzasadnienie dotyczace zgodnosci z analiza o ktéorej mowa w art. 32, ust. 1 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego
projektowania.

Ustalenia zawarte w zintegrowanym planie inwestycyjnym zgodne sa z analiza zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym oraz oceng aktualnosci studium i planow miejscowych
Gminy Godkowo, przyjeta uchwata Rady Gminy Godkowo z dnia 28 wrzesnia 2021 r. nr
XXVII1/151/2021 w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego planéw miejscowych w gminie Godkowo.

Uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego mozna rozpatrywaé jako realizacje potrzeb
zwigzanych z rozwojem gminy i lokalnej spoteczno$ci.

Ustalenia planu spetniaja zakres minimalnych wymagan stuzacych zapewnieniu dostepnosci

osobom ze szczeg6lnymi potrzebami:
o W zakresie dostepnosci architektonicznej;
o W zakresie dostepnosci cyfroweyj;
o W zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjnej;

W czesci stanowigcej materie planistyczna, tj. mozliwej do zapisania w planach miejscowych.

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

Wptyw uchwalenia projektu planu na finanse gminy przedstawia si¢ nastgpujaco:

a) Po wprowadzeniu w zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego nie nastapi zmiana
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

b) Krokiem inwestycyjnym bedzie zabudowa terenu, z czym wigze si¢ pobranie podatku
od nieruchomosci budowlanych. Projekt planu daje mozliwos¢ sytuowania zabudowy
rolniczej, a to spowoduje naliczanie podatkow od czeSci uzytkowych budynkow.

C) Zintegrowany plan inwestycyjny ustala koszty po stronie inwestora dotyczace wykonania
drogi w zakresie i na zasadach ustalonych w umowie urbanistycznej.

d) Wydatki wlasne Gminy wigzg si¢ z kosztami administracyjnymi prowadzenia procedury
formalno — prawnej zwigzanej z opracowaniem ZPI.

e) Nie przewiduje sie, aby uchwalenie planu miato przyczyni¢ si¢ do spadku wartosci gruntow
prywatnych. Nalezy jednak podkresli¢, ze dokladne okreslenie warto$ci zwigzanej
z omawianym celem moze nastapi¢ jedynie w operacie szacunkowym sporzadzonym przez
rzeczoznawce majatkowego, w ktorym uwzglednia sie uwarunkowania szczegotowe

nieruchomosci.



