UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czeSci wsi Antoniew, cze¢sci wsi Kamien, cze¢sci wsi Ziewanice

i czeSci wsi Makolice

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 ze
zm.), w zwiazku z uchwata nr XLIV/268/22 Rady Gminy Glowno z dnia 24 marca 2022 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci wsi Antoniew, czeSci wsi Kamien, czesci wsi Ziewanice i czesci wsi Makolice, ktora
okresla granice obszarow objetych planem miejscowym.

Sposéb realizacji wymogow 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, ktéra
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 terenéw objetych planem pod zabudowe nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Gtowno.

walory architektoniczne i krajobrazowe

Obszary objete planem nie posiadajg wysokich walorow krajobrazowych i stanowia czesé
miejscowosci Antoniew, Kamien, Ziewanice i Makolice. Projekt planu ustala zakaz
lokalizacji nowych budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej
oraz stosowania pokry¢ dachowych w kolorze zottym, niebieskim, zielonym.

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

W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, w ktorych wprowadzono zakaz
lokalizacji przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (zakaz nie
dotyczy inwestycji celu publicznego), zakaz lokalizowania obiektow i urzadzen oraz
prowadzenia dzialalno$ci powodujacej przekroczenie dopuszczalnych wielkosSci
oddziatywania na $rodowisko oraz zakaz wprowadzania S$ciekéw niespetniajacych
warto$ci okreslonych w przepisach odrebnych do wod powierzchniowych lub do ziemi.
Plan ustala nakaz stosowania w budynkach przeznaczonych do chowu i hodowli zwierzat
systemu oczyszczania powietrza z przestrzeni inwentarskiej, majacej na celu redukcje
ucigzliwo$ci odorowych oraz emisji pytéw. Okreslono klasyfikacje ochrony akustycznej
dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Na obszarze planu wystepuja urzadzenia
melioracji wodnych, ktore podlegaja ochronie.

Wszystkie tereny objete planem zlokalizowane sg w granicach Gléwnego Zbiornika Wod
Podziemnych Nr 402 Zbiornik Strykow. Dodatkowo tereny 2MN, 3MN, 1ML, 2KDZ,
3KDZ, 1KDD, 1KR zlokalizowane sa w granicach Gtownego Zbiornika Wod
Podziemnych Nr 403 Zbiornik miedzymorenowy Brzeziny — Lipce Reymontowskie.



d)

f)

9)

h)

W granicach obszaru obj¢tego planem wystepujg grunty rolne stanowigce uzytki rolne
klasy III, ktore zostaty przeznaczone na cele rolnicze (teren 2RZ).

W granicach obszaru objetego planem wystgpuja grunty lesne (teren 1ML), dla ktorych
koniecznym bedzie uzyskanie zgody na zmian¢ przeznaczenia na cele nielesne.

Projekt planu miejscowego wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania
na srodowisko, ktora jest prowadzona rownolegle do procedury planistyczne;j.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 =zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesne;j;

Na obszarze objetym planem nie wystepuja obszary lub obiekty objete ochrong na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2022 r. poz. 840), ani obiekty wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow.

Plan miejscowy oznacza na rysunku planu lokalizacje stanowisk archeologicznych oraz
ustala strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych.

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

Przy realizacji przeznaczenia terendw uchwala nakazuje zapewnienie warunkow
bezpieczenstwa w zakresie ochrony przeciwpozarowej, w tym wymaganej odleglosci od
lasu zgodnie z przepisami odrgbnymi. Budowe oraz rozbudowe wodociagdéw nalezy
prowadzi¢ w sposob zapewniajacy odpowiednia wydajno$¢ wodociagu stanowiacego
zroédlo wody do celéw przeciwpozarowych. W planie ustalono zasady obstlugi
parkingowej, w tym takze dla 0sob niepetnosprawnych.

walory ekonomiczne przestrzeni;

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

prawo wilasnosci;

Ustalenia planu nie wplywaja negatywnie na wykonywanie prawa wtasnosci w granicach
obowigzujacego prawa. Realizacja ustalen planu bedzie wymagata poszerzenia
istniejacych drog i tym samym wykup fragmentow dzialek osob fizycznych przez Zarzad
Powiatu Zgierskiego (teren 1KDZ, 2KDZ, 3KDZ) lub Gmin¢ Glowno (tereny 1KDL,
2KDL, 1KDD). Poszerzenia droég wynikajg gtownie z ustalen obowigzujagcego planu
miejscowego.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

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

potrzeby interesu publicznego;

Spetienie potrzeb interesu publicznego poprzez uchwalenie planu miejscowego, glownie
polega na przeznaczeniu nowych terenéow pod zabudowe, ktore posiadajg dostep do drog i
infrastruktury technicznej. Dodatkowo dziatke nr ew. 352/23 obr. Ziewanice przeznacza
si¢ w calosci pod zabudowe letniskowa lub rekreacji indywidualnej (teren 1ML). Dla
fragmentu dziatki, bedzie konieczne uzyskanie zgody na przeznaczenie gruntu lesnego na
cele nielesne o powierzchni ok 950 m®. Przeznaczenie gruntu lesnego na cele nielesne
pozwoli na bardziej racjonalne wykorzystanie powierzchni dziatki oraz umozliwi
lokalizacje zabudowy letniskowej zgodnie z przepisami techniczno - budowalnymi. Grunt
lesny zlokalizowany na dzialce posiada znikomg warto§¢ hodowlang lasu, stanowigc



)

K)

jednoczesnie istotne utrudnienie w zagospodarowaniu dziatki, wynikajace z przepisOw
techniczno — budowalnych (konieczno$¢ zachowania odlegtosci od terendw lasow).

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci Sieci
szerokopasmowych;

Obszary objete planem przylegaja do drég publicznych lub wewnetrznych. W pasach
drogowych drog lub w ich bezposrednim sagsiedztwie wystepuje sie¢ wodociggowa i
elektroenergetyczna zaspokajajaca podstawowe potrzeby dla nowej zabudowy. Ustalenia
planu okreslaja zasady budowy nowej infrastruktury oraz zasady przebudowy i
rozbudowy juz istniejacej.

zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji
elektronicznej;

W procedurze planistycznej oraz w procedurze strategicznej oceny oddziatlywania na
srodowisko zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem projektu
planu zgodnie z okreslonymi w tym zakresie przepisami.

Po podj¢ciu przez Rad¢ Gminy Glowno uchwaty nr XLIV/268/22 z dnia 24 marca 2022 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla cze$ci wsi Antoniew, czeSci wsi Kamien, czgsci wsi Ziewanice i
czgsci wsi Makolice, ogloszono o mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu
miejscowego w terminie do dnia 7 lipca 2022 r. W okresie wskazanym w ogloszeniu nie
ztozono wnioskow.

Projekt planu miejscowego zostanie wyltozony do publicznego wgladu w dniach
od 26 maja 2023 r. do 15 czerwca 2023 r. Dnia 5 czerwca 2023 r. w Gminnym Os$rodku
Upowszechniania Kultury w Bronistawowie, Bronistawow 10, 95-015 Glowno odbedzie
si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia
29 czerwca 2023 r. kazdy zainteresowany moze ztozy¢ uwagi do projektu planu.

Ogloszenie o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego zamieszczOno
oraz o jego wylozeniu zamieszczono w prasie miejscowe]j, na tablicy ogloszen oraz
poprzez Biuletyn Informacji Publicznej.

Sktadanie wnioskéw i uwag do projektu planu bylo mozliwe za pomocg Srodkow
komunikacji elektronicznej.

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 udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko. Dokumentacja planistyczna jest dostgpna w Urzedzie Gminy Gtowno.

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

W pasach drogowych Iub w ich bezposrednim sgsiedztwie wystepuje sie¢ wodociagowa,
ktora zapewnia dostawe wody o odpowiedniej ilosci i jakosci dla obszaréw objetych
planem miejscowym. Ustalenia planu okres$laja zasady budowy nowej infrastruktury do
nowego terenu oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejacej sieci wodociagowe;j,
W tym zapewnienie ochrony przeciwpozarowej z wodociggdw oraz z innych Zzrodet
zgodnie z przepisami odrebnymi. Na obszarze objetym planem dopuszczono mozliwo$é
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 istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.

Spetnienie potrzeb interesu publicznego poprzez uchwalenie planu miejscowego, gldwnie polega
na przeznaczeniu nowych terenéw pod zabudowe, ktore posiadajg dostep do drdg i infrastruktury
technicznej. Dodatkowo dziatke nr ew. 352/23 obr. Ziewanice przeznacza sie¢ w calosci pod
zabudowe letniskowg lub rekreacji indywidualnej (teren 1ML). Dla fragmentu dziatki, bedzie
konieczne uzyskanie zgody na przeznaczenie gruntu le$nego na cele nielesne o powierzchni ok
950 m® Przeznaczenie gruntu lesnego na cele nielesne pozwoli na bardziej racjonalne
wykorzystanie powierzchni dziatki oraz umozliwi lokalizacje zabudowy letniskowej zgodnie z
przepisami techniczno - budowalnymi. Grunt le$ny zlokalizowany na dziatce posiada znikoma
warto$¢ hodowlang lasu, stanowiac jednocze$nie istotne utrudnienie w zagospodarowaniu dziatki,
wynikajace z przepisow techniczno — budowalnych (konieczno$¢ zachowania odlegltosci od
terenow laséw). W pasach drogowych drog lub w ich bezposrednim sasiedztwie wystgpuje siec
wodociggowa i elektroenergetyczna zaspokajajaca podstawowe potrzeby dla nowej zabudowy. Po
podjeciu przez Rade Gminy Glowno uchwaty nr XLI1V/268/22 z dnia 24 marca 2022 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
wsi Antoniew, czgSci wsi Kamien, czeSci wsi Ziewanice i czesci wsi Makolice, ogloszono o
mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu miejscowego w terminie do dnia 7 lipca 2022
r. W okresie wskazanym w ogloszeniu nie ztozono wnioskow.

Projekt planu miejscowego zostanie wytozony do publicznego wgladu w dniach
od 26 maja 2023 r. do 15 czerwca 2023 r. Dnia 5 czerwca 2023 r. w Gminnym Os$rodku
Upowszechniania Kultury w Bronistawowie, Bronistawoéw 10, 95-015 Glowno odbedzie si¢
dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia
29 czerwca 2023 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 srodowisko.

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

Tereny przeznaczone pod zabudowe stanowig fragmenty juz istniejacej struktury funkcjonalno-
przestrzennej w granicach miejscowosci Antoniew, Kamien, Ziewanice i Makolice. Obsluga
komunikacyjna odbywac¢ si¢ bedzie gtownie poprzez indywidualne $rodki transportu.

5. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaty rady gminy,
o ktorej 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 aktualnoéci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
gminy Glowno i wynika z biezacych potrzeb planistycznych Gminy Glowno. Plan miejscowy
swoimi ustaleniami nie ogranicza mozliwosci spetnienia wymagan zwiazanych z zapewnieniem
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie dostepnosci architektonicznej,
cyfrowej i informacyjno-komunikacyjnej.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy



Obszary objete planem stanowia wtasnos¢ osob fizycznych. Tereny przeznaczone pod zabudowe
posiadajg obstuge z istniejacych drég publicznych i wewnetrznych. Realizacja ustalen planu
bedzie wymagala poszerzenia istniejacych drég i tym samym wykup fragmentéw dziatek osob
fizycznych przez Zarzad Powiatu Zgierskiego (teren 1KDZ, 2KDZ, 3KDZ) lub Gming Gtowno
(tereny 1KDL, 2KDL, 1KDD). Poszerzenia droég wynikaja glownie z ustalen obowigzujacego
planu miejscowego. Przez obszary objete planem przechodza wodociagi, ktore zapewniaja
dostawe wody dla terendw przeznaczonych pod zabudow¢ 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.

Ustalono stawke procentowa stuzaca naliczeniu oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci,
w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokosci 10%. Oprocz ,;renty planistycznej”, zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, gminy moga
rekompensowac sobie koszty budowy infrastruktury technicznej pobierana od wiascicieli
nieruchomosci (w niektorych przypadkach takze od uzytkownikow wieczystych) optata
adiacencka. Stosownie do art. 143 ust. 1 optate wolno ustali¢, gdy infrastruktura zostata
wybudowana z udziatem $rodkoéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, srodkow
pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrdédet zagranicznych niepodlegajacych
Zwrotowi.



