UZASADNIENIE
do uchwaly nr........ccccceevivivnnennen, Rady Gm iny Glowno
zdnia...cccooeiieiieeeen, w sprawie uchwa lenia zmiany miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego dla cz ~ esci wsi Ziewanice

Przedmiotowa Uchwata Rady Gminy Glowno jest wynikiem realizacji uchwaty
nr XXV/127/16 Rady Gminy Glowno z dnia 14 listopada 2016r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
wsi Ziewanice.

Przedmiotem zmiany planu jest przeznaczenie terenéw pod zabudowe mieszkaniowag
jednorodzinng, zabudowe zagrodowa, zabudowe produkcyjna, zabudowe ustugowa, tereny rolnicze,
lasy oraz tereny drog publicznych i wewnetrznych.

Gléwnym celem zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest stworzenie,
w formie prawa miejscowego, takich warunkéw zagospodarowania terenu, ktére pozwolg
maksymalnie podnies¢ walory terenu objetego miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego gminy Glowno przyjetego uchwatg nr XXVI/73/04 Rady Gminy w Glownie
z dna 28 pazdziernika 2004 r.

Istotnym elementem opracowanego zmiany planu jest odzwierciedlenie polityki przestrzennej
Gminy Gtowno, okreslonej w Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego.
Przeprowadzona analiza zgodnosci zapiséw zmiany planu miejscowego ze Studium, o ktbrym mowa
powyzej wskazuje, ze przedmiotowa zmiana planu jest zgodna z ustaleniami tego Studium.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym jego zmiana, jest aktem prawa
miejscowego, do ustanowienia ktérego uprawniajg Rade Gminy przepisy ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r. poz. 1073).

W trakcie realizacji zmiany planu miejscowego zawiadomiono wymagane przepisami prawa
organy i instytucje oraz ogtoszono w prasie i poprzez obwieszczenie na tablicy Urzedu Gminy
w Glownie o przystgpieniu do opracowania zmiany planu miejscowego oraz o0 terminie
sktadania wnioskow.

Projekt zmiany planu uzyskat wymagane przepisami prawa uzgodnienia oraz opinie, w tym m.in.
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, wiasciwego Panstwowego Wojewddzkiego Inspektora
Sanitarnego oraz Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej. W toku procedury Zarzad
Wojewddztwa to6dzkiego pismem z dnia 22 maja 2017 r. (znak pisma BPPWL/ZP/402-2/445/16)
odméwit uzgodnienia projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci wsi Ziewanice w zakresie uwzglednienia wynikow audytu krajobrazowego, gdyz na dzien
wydania postanowienia Wojewodztwo t0dzkie nie posiadato takiego opracowania, w zwigzku z czym
projekt zmiany miejscowego planu nie podlega uzgodnienia w tym zakresie.

W pismie z dnia 24 maja 2017 roku (znak pisma DSA-LO.4704.200.2017.PP) Minister
Srodowiska wydat negatywna opinie z zwigzku z nieujawnieniem na rysunku zmiany planu Gtéwnego
Zbiornika Wod Podziemnych GZWP nr 402. Projekt zmiany planu zostal poprawiony zgodnie

z uwaga.



Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej pismem z dnia 17 maja 2017 r. (znak
sprawy: NZW/0221/208/2017/AK) odméwit uzgodnienia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w zakresie terendéw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi. Podkreslit, ze
na terenach szczegoélnego zagrozenia powodzig zakazane sg wszelkiego rodzaju inwestycje, a jedyne
w przypadkach uzasadnionych mozna sie ubiega¢ o zwolnienie od zakazéw, ktére wydawane jest
w formie decyzji. Ponad to wskazano, ze ustalenia zmiany planu dla terenu 1KD-1/11 nie odwotujg sie
do przepiséw odrebnych, na podstawie ktérych mozliwe byloby prowadzenie robd6t zwigzanych
z rozbudowa drogi. Powyzsze uwagi zostaty uwzglednione w projekcie zmiany planu.

W pismie z dnia 10 maja 2017 r. (znak pisma |-£d/6216/1172/310/2017) Wojewddzki Zarzad
Melioracji i Urzadzeh Wodnych wniést o zachowanie terendw zdrenowanych oraz poinformowat
0 znajdujgcych sie w granicach planu urzadzeniach melioracyjnych. Na rysunku zmiany planu
miejscowego zostaty wprowadzone tereny zmeliorowane.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w todzi w pismie z dnia 11 maja 2017 roku (znak
pisma WOO00S.410.24.2017.MGw) stwierdzit, ze dla wprowadzonego w zmianie planu terenu 3RM
zabudowy zagrodowej obowigzujace studium nie przewidzialo mozliwosci realizacji takiej zabudowy
jako funkcji wiodacej. Wymienione tereny stanowig grunty budowlane na gruntach rolnych. Jako
grunty rolne rozumie sie zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r.
(tekst jednolity Dz. U. z 2017 poz. 1161) réwniez grunty pod wchodzacymi w skiad gospodarstw
rolnych budynkami mieszkalnymi, a zgodnie z definicjg z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 1422) przez zabudowe zagrodowg - nalezy
rozumie¢ w szczegoélnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych
gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych.
Wprowadzone w planie ustalenia stuzg usankcjonowaniu stanu istniejgcego, poniewaz zabudowa
na tym terenie juz istnieje. Wskazane w projekcie zmiany planu przeznaczenie nie narusza ustalen
studium.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska zauwazyt, ze w projekcie zmiany planu wprowadzono
ustalenia dla terenu 3P, ktéry nie istnieje. Omytke usunieto z projektu zmiany planu.

Dodatkowo Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w todzi wniést kilka uwag do prognozy,
wskazano na: brak informacji dotyczacych chronionych siedlisk, gatunkéw roslin, zwierzat i grzybow,
brak analizy odpornosci ustalen projektowanego dokumentu na zmiany klimatu ze szczegdlnym
uwzglednieniem klesk zywiotowych, jak i analize oddziatywania zmieniajacych sie warunkdw
klimatycznych i srodowiskowych na ustalenia mpzp (analiza powinna réwniez uwzglednia¢ wptyw
projektu na réznorodnos¢ biologiczng i inne elementy $rodowiska), brak analizy powigzan
z istniejacymi dokumentami tj. z obowigzujacym suikp i mpzp, koniecznos¢ przedstawienia zmian jakie
nastawig w stosunku do obowigzujgcego planu miejscowego oraz koniecznos¢ dokonania analizy ich
wptywu na $rodowisko. Dodatkowo Dyrektor Ochrony Srodowiska poinformowat, ze w prognozie
nalezy poda¢ powierzchnie drzew i krzewdw, stan zasiedlenia oraz dziatania minimalizujgce, ktore
w razie koniecznosci nalezy przenies¢ do zapiséw projektu dokumentu. Powyzsze elementy zostaly

uwzglednione w prognozie w zakresie adekwatnym do obszaru opracowania.



Projekt zmiany planu zostat przedtozony do ponownego opiniowania i uzgodnien.

Projekt zmiany planu nie wymagat opiniowania przez wiasciwy organ Panstwowej Strazy
Pozarnej i Wojewddzkiego Inspektora Ochrony Srodowiska w zakresie lokalizacji nowych zaktadéw o
zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii, 0 ktérych mowa w art. 250 ust. 5i 7
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (j.t. Dz. U. z 2017 r., poz. 519).

Projekt zmiany miejscowego planu nie wymagat uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze. Wymagat natomiast uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nielesne.

W oparciu o art. 42 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
0 srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko (j.t. Dz. U. z 2016 r., poz. 353 z pdzn. zm.) przeprowadzono procedure

dotyczacy strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

Spos6b realizacji wymogow wynikaj acych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

W zakresie wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury ustalenia zmiany
planu okres$laja parametry ksztattowania zabudowy w dostosowaniu do istniejacej zabudowy
w otoczeniu. Wskazniki urbanistyczne oraz parametry dotyczace zabudowy zostaly dostosowane
do lokalnych waloréw architektonicznych i krajobrazowych. W zakresie wymagan ochrony srodowiska
przyjeto dla terendw kwalifikacje akustyczna.

W ustaleniach zmiany planu nie okreslono wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw
oraz dobr kultury wspotczesnej ze wzgledu na brak przedmiotu regulacji.

W zakresie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia w zmianie planu
zawarto ustalenia dotyczace nakazu zachowania standardéw akustycznych dla poszczegdlinych
przeznaczen zgodnie z wymaganiami okreslonymi w przepisach odrebnych. Ustalenia zmiany planu
w zakresie wyznaczania miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
uwzgledniajg potrzeby osob niepetnosprawnych. W zakresie dostepnosci dla terenéw zabudowy
przyjeto ustalenia w zakresie ksztattowania uktadu komunikacyjnego obszaru, zapewniajacego dojazd
do wszystkich nieruchomosci w jego granicach.

Ustalenia zmiany planu wykorzystujg w petni walory ekonomiczne przestrzeni. Przedmiotowy
obszar stanowi kontynuacje uktadu funkcjonalno — przestrzennego wsi Ziewanice.

Na obszarze nie wystepujg tereny, dla ktérych nalezalo zapisa¢ zakazy i nakazy w zakresie
obronnosci panstwa. Potrzeba interesu publicznego zostata przeanalizowana i uwzgledniona, ponadto
przyjeto w zmianie planu zapisy pozwalajgce na optymalizacje skutkéw finansowych uchwalenia
zmiany planu, w szczegolnosci dotyczacych budowy infrastruktury nalezacych do zadan wiasnych
gminy.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad zmiang miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zapewniono w zgodnie z przepisami art. 17 pkt 1, 9 i 11 ustawy, poprzez mozliwosc
sktadania wnioskow do projektu, zorganizowania wylozenia projektu do publicznego wgladu,

zorganizowanie dyskusji publicznej, wyznaczanie terminu, w ktérym osoby fizyczne i prawne oraz



jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej mogly wnosi¢ uwagi dotyczace projektu
zmiany planu. Informacje o tych dziataniach byly przekazywane do publicznej wiadomosci w sposéb
okreslony w przywotanych wyzej przepisach ustawy, w tym takze przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej.

Projekt zmiany planu zostat poddany ocenie publicznej poprzez wytozenie do publicznego wgladu
oraz przeprowadzenie dyskusji publicznej. Wytozenie miato miejsce w terminie od......... r. do.......... r.
a dyskusja nad przyjetymi rozwigzaniami odbyla sie w dniu............ r. W wyznaczonym terminie
wplynely..... uwagi do projektu zmiany planu. Uwagi zostaly rozpatrzone przez Wéjta Gminy Gtowno
w ustawowym terminie."

Na terenie objetym zmiang planu miejscowego w zakresie zapewnienia wody do celow
zaopatrzenia ludnosci uwzgledniono potrzebe w oparciu o istniejace uzbrojenie terenu i dopuszczenie

indywidualnych uje¢ wody.

Sposob realizacji wymogow wynikaj acych z art. 1 ust.3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy gmina ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny
sposOb zagospodarowania i korzystania z terenu, wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym
zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe
i spoteczne. Interes prywatny zostat uwzgledniony w szerokim zakresie, w szczegdlnosci poprzez
uwzglednienie zmiany zagospodarowania terenéw bedacych we wiadaniu oséb fizycznych. Zmiana

miejscowego planu uwzglednia réwniez analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Spos6b realizacji wymogow wynikaj acych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

W ustaleniach zmiany planu dazono do minimalizowania transportochtonnosci uktadu
przestrzennego. Obstuge komunikacyjng oparto o uklad komunikacyjny sktadajacy sie z drdg
publicznych wyznaczony w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
ktorych przebieg zostat dostosowany do wymagan stawianych przez zarzadcéw drég.

Ustalenia zmiany planu nie wprowadzajg ograniczen wynikajacych z mozliwosci przemieszczania
sie pieszych i rowerzystow oraz wykorzystywania transportu zbiorowego. Do rozwigzan
przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow, nalezy dopuszczenie
umieszczania w liniach rozgraniczajacych drég chodnikéw i sciezek rowerowych.

Obszar opracowania stanowi kontynuacje terenu o wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej wsi Ziewanice. Obszar objety zmiang
planu nalezy uznac¢ za generalnie przygotowany do zabudowy w zakresie dostepnosci komunikacyjnej
i dostepnosci infrastruktury. Na calym obszarze zabezpieczono mozliwosé lokalizacji sieci

infrastruktury techniczne;.

! dotyczy czynnosci przysziych lub jeszcze nie zakoriczonych, zagadnienie bedzie uzupetniane na dalszym etapie
procedury planistycznej



Zgodno $¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Przewidywane rozwigzania zmiany planu nie beda naruszaly ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Gtowno.
Ustalenia zmiany planu s zgodne z trescig ,Oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Glowno oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych na terenie gminy Gtowno”, uchwata nr XII/53/15
z dnia 19 listopada 2015r. w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

gminy Gtowno.

Wplyw na finanse publiczne, w tym bud  zet gminy

Analize wplywu ustalen zmiany planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy przeprowadzono
w toku sporzadzania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia zmiany planu miejscowego,
wykonanej na podstawie przepisu art. 17 pkt5 ustawy. Przeprowadzona analiza wskazuje,
iz uchwalenie zmiany planu w badanym obszarze zwigzane bedzie z wydatkami dla budzetu gminy
zwigzanymi gidwnie z obstugg procesu inwestycyjnego (koniecznos¢ sporzadzania operatéw
szacunkowych). Mozliwe wptywy do budzetu wynika¢ beda gtéwnie z podatku od nieruchomosci
z nowoprojektowanych terenéw oraz renty planistyczne;.

Dochody gminy jak wyzej beda zaleze¢ przede wszystkim od tempa rozwoju obiektow
produkcyjnych oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w obszarze objetym projektem.
Pozostale typy przeznaczenia terenu pozostajg bez wplywu na dodatni bilans skutkéw finansowych
uchwalenia zmiany planu. Duzy obszar niepewnosci co do uzyskania potencjalnych dochoddéw
wystepuje w zakresie mozliwych wpltywow z tytutu optat planistycznych i adiacenckich. Nalezy jednak
pamietac, ze celem gospodarki przestrzennej nie jest na ogét maksymalizacja efektu ekonomicznego,
podstawg jest uporzadkowanie przestrzeni, dobér funkcji do otoczenia z uwzglednieniem czynnikéw
przyrodniczych i krajobrazowych. Przyjete rozwigzania majg na celu zapewnienie warunkdw
do rozwoju gospodarczego i spolecznego obszaru wsi Ziewanice i odpowiedzenia na potrzeby

inwestycyjne mieszkancow i inwestorow.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, iz zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Gtowno dla obszaru wsi Ziewanice, jest zgodna z politykg przestrzenng Gminy
Glowno oraz sporzadzona zostala w oparciu 0 obowigzujace przepisy prawa. Zmiana planu
nie pozostaje w sprzecznosci z interesem publicznym, uwzglednia wymagania ochrony $rodowiska
oraz tworzy podstawe do realizacji celu, o ktbrym mowa wczesniej. Ponadto zmiana planu nie narusza
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Gtowno.

Bioragc powyzsze pod uwage, Rada Gminy Glowno uznata podjecie przedmiotowej uchwaly
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Gtowno,

dla obszaru wsi Ziewanice za uzasadnione.






