UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla czesSci wsi Wiladystawow Popowski

1. Podstawa prawna

Uchwata zostaje podjeta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503),
w zwiazku z uchwata nr XXXI/196/21 Rady Gminy Glowno z dnia 29 marca 2021 r.
W sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czgsci wsi Wladystawow Popowski, ktéra okresla granice obszaru objetego planem
miejscowym.

2. Sposoéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a)

b)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypelnione sa poprzez
okreslenie przeznaczenia terenu oraz ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy, ktora
ma uksztattowac linie¢ zabudowy nowych budynkéw. Okreslono réwniez wskazniki
zagospodarowania terenow i parametry ksztattujace zabudowe. Tereny przeznaczone pod
zabudowe majg zapewniony dostep do drogi publiczne;j.

Przeznaczenie terenow objetych planem pod zabudowe¢ zagrodowsg nie narusza ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Glowno.
W granicach terenu SRM ustalono strefe zakazu lokalizacji budynkéw mieszkalnych.
Strefa ta wynika z ustalen studium i obejmuje obszar w odlegtosci 500 m i mniejszy od
wyznaczonej w studium strefy dopuszczajacej lokalizacje elektrowni wiatrowych.

walory architektoniczne i krajobrazowe

Obszary objete planem nie posiadajg wysokich walorow krajobrazowych i stanowia czesé
miejscowosci Wiadystawow Popowski. W granicach obszarow planow znajduja sie
istniejgce gospodarstwo rolne. Projekt planu ustala zakaz lokalizacji nowych budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej lub grupowej oraz stosowania
pokry¢ dachowych w kolorze zottym, niebieskim, zielonym.

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i le$nych;

W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, w ktorych wprowadzono zakaz
lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko (zakaz
nie dotyczy inwestycji celu publicznego), zakaz lokalizowania obiektow i urzadzen oraz
prowadzenia dziatalnoSci powodujgcej przekroczenie dopuszczalnych wielkosci
oddziatywania na $rodowisko oraz zakaz wprowadzania S$ciekow niespetniajgcych
wartos$ci okreslonych w przepisach odrebnych do wod powierzchniowych lub do ziemi.
Okreslono klasyfikacje ochrony akustycznej dla terenéw zabudowy zagrodowe;j.
Na obszarze planu wystepuja urzadzenia melioracji wodnych, ktore podlegajg ochronie.
Wszystkie obszary objete planem zlokalizowane sa w granicach Gtéwnego Zbiornika
Waéd Podziemnych Nr 402 Zbiornik Strykow.

W granicach obszaru objetego planem wystepujg grunty rolne stanowigce uzytki rolne
klasy III. Czg$¢ obszarow planu posiada zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na



d)

€)

f)

9)

h)

zmiang przeznaczenia gruntoOw rolnych na cele nierolnicze (m.in. tereny drog). Pozostate
fragmenty obejmujace uzytki rolne klasy Il przeznaczono na cele rolnicze.

W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja grunty lesne, przez co nie ma
koniecznosci uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele
nielesne.

Projekt planu miejscowego wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania
na $rodowisko, ktora jest prowadzona rownolegle do procedury planistyczne;.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkdbw oraz doébr kultury
wspotczesnej;

Na obszarze objetym planem nie wystgpuja obszary lub obiekty objete ochrong na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2021 r. poz. 710 ze zm.), ani obiekty wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow.
Plan miejscowy ustala strefe ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego

zlokalizowanego poza granicami obszaru objgtego planem miejscowym (fragment
terenow (1KDZ, 3RM i 1R).

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych;

Przez obszar objety planem (Zatacznik nr 2) przechodzi linia elektroenergetyczna
sredniego napigcia dla ktorej ustalono strefy ochronne od linii w ktorych obowiazuja
ograniczenia w zagospodarowaniu terenu. Budowe oraz rozbudowe wodociggdéw nalezy
prowadzi¢ w sposob zapewniajacy odpowiednia wydajnos¢ wodociagu stanowiacego
zrédto wody do celow przeciwpozarowych. Rodzaj planowanej zabudowy nie wymaga
okreslenia wskaznikéw zapewnienia miejsc do parkowania dla pojazdéw wyposazonych
w karte parkingowa.

walory ekonomiczne przestrzeni;

Tereny wyznaczone w projekcie planu pod zabudowe zlokalizowane sg w sasiedztwie
istniejacej zabudowy, przy istniejacych drogach publicznych. W pasach drogowych
lub w ich bezposrednim sasiedztwie wystepuje sie¢ wodociggowa i elektroenergetyczna.
Wprowadzane zmiany do obowigzujagcego planu pozwola lepiej wykorzystaé
nieruchomosci uzytkowne rolniczo.

prawo wilasnosci;

Ustalenia planu nie wplywajg negatywnie na wykonywanie prawa wlasno$ci w granicach
obowigzujacego prawa. Realizacja ustalen planu bedzie wymagala poszerzenia
istniejacych drog i tym samym wykup fragmentow dzialek osob fizycznych przez Zarzad
Powiatu Zgierskiego (teren 1KDZ) lub Gming Gtowno (tereny 1KDL, 2KDL, 3KDL oraz
1KDD). Poszerzenia dréog wynikaja glownie z ustalen obowigzujacego planu
miejscowego.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Obszar objety planem miejscowym nie obejmuje terendow zamknigtych zwigzanych
z obronnoscia i bezpieczenstwem panstwa, ani z nimi nie graniczy.

potrzeby interesu publicznego;

Spetnienie potrzeb interesu publicznego poprzez ustalenie terenéw pod zabudowe
zagrodowa wynika z wnioskow wiascicieli nieruchomosci o dopuszczenie mozliwosci
lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na $Srodowisko
zwigzanych z prowadzong dziatalnoscig rolnicza. Wprowadzane zmiany maja za zadanie
umozliwienie lepszego wykorzystania nieruchomosci uzytkownych rolniczo.



j) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych;

Obszary objete planem przylegaja do drog publicznych. W pasach drogowych drog lub
w ich bezposrednim sgsiedztwie wystepuje sie¢ wodociagowa i elektroenergetyczna
zaspokajajaca podstawowe potrzeby dla nowej zabudowy. Ustalenia planu okre$laja
zasady budowy nowej infrastruktury oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejace;j.

k) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkow komunikacji
elektronicznej;

W procedurze planistycznej oraz w procedurze strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko zapewniono udzial spoleczenstwa w pracach nad sporzadzaniem projektu
planu zgodnie z okreslonymi w tym zakresie przepisami.

Po podjeciu przez Rade Gminy Glowno uchwaty nr XXXI1/196/21 Rady Gminy Gtowno
z dnia 29 marca 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Wladystawow Popowski, ogloszono
o mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu miejscowego W terminie do dnia
17 maja 2021 r. W okresie wskazanym w ogloszeniu nie ztozono wnioskow.

Projekt planu miejscowego zostanie wytozony do publicznego wgladu w dniach od 15
kwietnia 2022 r. do 05 maja 2022 r. Dnia 26 kwietnia 2022 r. w Urze¢dzie Gminy
Glowno odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami. Do dnia 19 maja 2022 r. kazdy zainteresowany moze ztozy¢ uwagi do
projektu planu.

Ogtloszenie o przystapieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego 0raz 0 jego
wylozeniu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej.
Sktadanie wnioskéw i uwag do projektu planu bylo mozliwe za pomocg S$rodkéw
komunikacji elektronicznej.

1) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
Ogloszenie o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz o jego
wylozeniu zamieszczano w prasie miejscowej, na tablicy ogtoszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko. Dokumentacja planistyczna jest dostgpna w Urzedzie Gminy Gtowno.

m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci;

W pasach drogowych lub w ich bezposrednim sgsiedztwie wystepuje sie¢ wodociggowa,
ktora zapewnia dostawe wody o odpowiedniej ilosci i jakosci dla obszaréw objetych
planem miejscowym. Ustalenia planu okres$laja zasady budowy nowej infrastruktury do
nowego terenu oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejacej sieci wodociagowe;j,
w tym zapewnienie ochrony przeciwpozarowej z wodociggdéw oraz z innych zrodet
zgodnie z przepisami odrebnymi. Na obszarze objetym planem dopuszczono mozliwos¢
lokalizacji indywidualnych uje¢ wody.

3. Sposoéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
Z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow



1 uwag, zmierzajagce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.

Spetnienie potrzeb interesu publicznego poprzez ustalenie terenow pod zabudoweg zagrodowa
wynika z wnioskdw wilascicieli nieruchomosci o dopuszczenie mozliwosci lokalizacji
przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko zwigzanych
z prowadzong dziatalnoscig rolniczg. Wprowadzane zmiany maja za zadanie umozliwienie
lepszego wykorzystania nieruchomosci uzytkownych rolniczo. W pasach drogowych drog lub
w ich bezposrednim sgsiedztwie wystepuje sie¢ wodociagowa 1 elektroenergetyczna
zaspokajajaca podstawowe potrzeby dla nowej zabudowy. Po podjeciu przez Rade Gminy
Glowno uchwaly nr XXXI1/196/21 Rady Gminy Glowno z dnia 29 marca 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
wsi Wiadystawow Popowski, ogltoszono o mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu
miejscowego w terminie do dnia 17 maja 2021 r. W okresie wskazanym w ogloszeniu nie
ztozono wnioskow.

Projekt planu miejscowego zostanie wytozony do publicznego wgladu w dniach od 15 kwietnia
2022 r. do 05 maja 2022 r. Dnia 26 kwietnia 2022 r. w Urzedzie Gminy Gtowno odbedzie sig
dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia 19 maja 2022 r.
kazdy zainteresowany moze ztozy¢ uwagi do projektu planu.

Projekt planu miejscowego uzyskat opinie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w ramach strategicznej oceny oddziatywania
na $rodowisko.

Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Tereny przeznaczone pod zabudowe zagrodowsa sg czeSciowo zabudowane i stanowig fragmenty
juz istniejacej struktury funkcjonalno-przestrzennej w granicach miejscowosci Wiadystawow
Popowski. Obstuga komunikacyjna odbywaé sie bedzie gtéwnie poprzez indywidualne $rodki
transportu.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy,
o ktérej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Projekt planu miejscowego jest zgodny z uchwala nr XII/53/15 Rady Gminy Glowno z dnia
19 listopada 2015 r. w sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
gminy Gtowno i wynika z biezacych potrzeb planistycznych Gminy Glowno. Plan miejscowy
swoimi ustaleniami nie ogranicza mozliwosci spelnienia wymagan zwigzanych z zapewnieniem
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie dostepnosci architektoniczne;j,
cyfrowej i informacyjno-komunikacyjnej.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Obszary objete planem stanowia wtasno$¢ osob fizycznych. Tereny przeznaczone pod zabudowe
zagrodowg posiadajg obstuge z istniejacych drég publicznych. Realizacja ustalen planu bedzie
wymagata poszerzenia istniejgcych drog i tym samym wykup fragmentow dziatek osob
fizycznych przez Zarzad Powiatu Zgierskiego (teren 1KDZ) lub Gming Glowno (tereny 1KDL,
2KDL, 3KDL oraz 1KDD). Poszerzenia drég wynikaja glownie z ustalen obowigzujacego planu
miejscowego. Przez obszary objete planem przechodza wodociagi o $rednicy 100 mm ktore
zapewniajg dostawe wody dla terenow przeznaczonych pod zabudowe o odpowiedniej jakosci.
Moze wystapi¢ koniecznos¢ budowy kanalizacji sanitarnej i deszczowej lub innych obiektow lub



urzadzen budowlanych zapewniajacych odbidr i zagospodarowanie $ciekow 1 wod opadowych
lub roztopowych.

W celu realizacji ustalen planu, nalezy rozwazy¢ roztozenie na etapy rozbudowe i przebudowe
infrastruktury technicznej i komunikaciji.

Proponuje si¢ przyjecie dwoch etapow:

— FEtap | - obejmujacy okres do 5 lat od uchwalenia planu, czyli do uptywu terminu
wnoszenia roszczen z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci.

— Etap Il - obejmujacy okres do 10 lat od uchwalenia planu, w ktorym konieczna jest
realizacja catosci okreslonych w planie inwestycji.

Dla terendw oznaczonych symbolem literowym RM ustalono stawke procentowa stuzaca
naliczeniu opfaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem planu
w wysokosci 30%. Oprocz ,renty planistycznej”, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, gminy moga rekompensowac sobie koszty budowy
infrastruktury technicznej pobierang od wiascicieli nieruchomos$ci (w niektorych przypadkach
takze od uzytkownikdéw wieczystych) optata adiacencka. Stosownie do art. 143 ust. 1 optate
wolno ustali¢, gdy infrastruktura zostala wybudowana z udzialem $rodkéw Skarbu Panstwa,
jednostek samorzadu terytorialnego, srodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze
zrodet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi.



