UZASADNIENIE

do uchwaly Nr .../.../2022 Rady Gminy Wodzierady z dnia .............. 2022 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Wodzierady dla terené6w w obrebach Wodzierady i Wlodzimierz — czesé 1,
obejmujaca teren w obrebie Wodzierady

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503) w celu ustalenia przeznaczenia terendw oraz okreslenia
sposobu ich zagospodarowania Rada Gminy podejmuje uchwalg¢ w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Rada Gminy Wodzierady
uchwalg Nr XXXI1/356/2021 z dnia 8 listopada 2021 r. przystapita do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wodzierady dla terenow w obrgbach Wodzierady i
Wiodzimierz.

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Wojt dokonal analizy dotyczacej przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia
zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Wodzierady. W wyniku analizy stwierdzono, ze zasadne jest
podjecie uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Sporzadzany plan zagospodarowania przestrzennego bedzie naruszat obowiazujace do
tej pory ustalenia polityki przestrzennej Gminy wyrazone w Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego przyjete w 2010 r., m.in. w zakresie przeznaczenia terenow (W tym
parametréw zabudowy), w zwiazku z czym rownolegle sa prowadzone prace planistyczne nad zmiang
Studium, dostosowujace jego ustalenia do biezacych uwarunkowan i potrzeb Gminy. Przewidywane
rozwigzania nie b¢dg naruszaty ustalen Studium z uwzglednieniem jego projektowanej zmiany.

Przedmiotowy obszar znajduje si¢ w centralnej czgsci Gminy w obrgbie Wodzierady, w ktorego
sktad wchodzg dziatki: 291/8, 291/9, 291/10, 300/1, 300/4, 301/1, 301/3, 301/4. 301/6, 301/8 1 301/9,
301/10. Laczna powierzchnia obszaru wynosi 5,53 ha. Zachodni fragment obszaru obejmuje
stanowisko archeologiczne. Na dzialce 291/8 znajdujg si¢ dwa obiekty (stodota i obora) wpisane do
gminnej ewidencji zabytkow jako zespdot dworski. Obszar jest zagospodarowany gltownie na cele
produkcyjne (silosy, hale magazynowo produkcyjne oraz infrastruktura towarzyszaca), czgs¢ terenow
stanowig nieuzytki, na ktorych znajduja si¢ wczesSniej wspomniane obiekty wpisane do gminngj
ewidencji zabytkow oraz niewielki powierzchniowo las. Obszar obj¢ty Planem to tereny stanowigce
wiasno$¢ 0sob prywatnych.

Z wnioskami o zmiang obowigzujacego planu miejscowego gminy Wodzierady wystapili wiasciciele
poszczegoblnych nieruchomosci. Postulowali oni gléwnie o dostosowanie przeznaczenia terenow lub
wskaznikow zabudowy i zagospodarowania terenow do ich aktualnych zamierzen inwestycyjnych.
Wszystkie wnioski dotyczyly umozliwienia realizacji zabudowy produkcyjnej, sktadéw, magazynow i
ustug.

Obowigzujacy do tej pory plan przewidywal mozliwosci realizacji przedstawionych we wnioskach
planoéw inwestycyjnych jedynie w ograniczonym zakresie. Zwrocono uwage na ich niezgodnos$¢ z
aktualnie obowigzujaca polityka przestrzenng Gminy, wyrazong w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, ktore zostato sporzadzone w 2010 r. Uznano, ze wprowadzenie ww.
zmian do planu miejscowego jest zasadne, pod warunkiem wprowadzenia wyprzedzajacych zmian w
dotychczas obowigzujacym Studium.

Dla potrzeb projektu Planu, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sporzadzono prognoz¢ oddzialywania na
srodowisko oraz zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy prognoze skutkow finansowych uchwalenia Planu.

Plan zostat sporzadzony zgodnie z zakresem okre§lonym w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587).

Przyjete wskazniki ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu wynikajg z istniejacego stanu
zagospodarowania oraz ustalen projektowanej zmiany Studium. Ich dobér stuzy kontynuacji cech
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istniejgcej zabudowy i tym samym zachowaniu tadu przestrzennego. W toku prac nad planem
rozwazane byly rézne rozwigzania przestrzenne. Spos$rod rozpatrywanych wariantow, zarowno
w zakresie rozwigzan przestrzennych jak i sformutowan ustalen planu wybrano te najbardziej optymalne
bioragc pod uwage potrzeby ochrony srodowiska, interes Gminy oraz oczekiwania mieszkancoéw i
potencjalnych inwestorow.

Procedura sporzadzania planu miejscowego zostala przeprowadzona w trybie art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39 ust. 1 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Wojt Gminy Wodzierady w dniu 28 stycznia 2022 r. ogtosit w prasie oraz poprzez obwieszczenie
zamieszczone na tablicy ogtoszen i w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Wodzierady, w trybie
art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
art. 39, art. 46 pkt 1, art. 54 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczerstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029) o przystapieniu do sporzadzenia planu oraz
prognozy oddziatywania na $rodowisko, okre$lajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskow.
Whioski mogly by¢ sktadane na piSmie oraz za pomocg $rodkdéw komunikacji elektronicznej w
terminie do dnia 21 lutego 2022 r. w siedzibie Urzedu Gminy Wodzierady, Wodzierady 24, 98-105
Wodzierady lub na skrzynke email: urzad@wodzierady.pl .

W odpowiedzi na ogloszenie do Urzgdu Gminy Wodzierady wptynety 4 wnioski, 1 z nich zostat
uwzgledniony w catosci, 2 sg uwzglednione w czgsci, 1 wniosek nie zostat uwzgledniony.

Opracowany projekt planu zostal poddany procedurze opiniowania i uzgodnien zgodnie z art. 17
pkt 6 lit. a i b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W wyniku przeprowadzonej procedury projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony przez
wszystkie upowaznione do tego instytucje.



Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym plan uchwala rada gminy, po stwierdzeniu jego zgodno$ci z ustaleniami studium,
rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji,
zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych
gminy oraz zasadach ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

Z uwagi na stwierdzona niezgodno$¢ pomiedzy obowigzujaca w chwili przystgpowania do
sporzadzenia planu edycja Studium, a przewidywanymi rozwigzaniami projektu aktu prawa
miejscowego, podjeto decyzje o réwnoleglym prowadzeniu prac nad zmiang polityki
przestrzennej Gminy w tym zakresie. Uchwata Nr VI11/57/2019 Rady Gminy Wodzierady z dnia 27
czerwca 2019 r., zmieniona uchwatami Nr XX/161/2020 Rady Gminy Wodzierady z dnia 12 sierpnia
2020 r. oraz Nr XXXV1/302/2022 Rady Gminy Wodzierady z dnia 28 lutego 2022 r. , rozpoczeta
procedure sporzadzania zmiany Studium, ktora ma umozliwi¢ uchwalenie przedmiotowego planu przy
zachowaniu zgodnosci z tym dokumentem. Dlatego tez, w celu stwierdzenia ww. zgodnosci dokonano
badania rozwigzan przyjetych w projekcie planu w  zakresie nienaruszania ustalen
przygotowywanego obecnie projektu zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Wodzierady.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze w projekcie zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wodzierady zostang
wprowadzone zmiany dotyczace kierunkow przeznaczenia terenow, w zwiazku z czym dla obszaru
objetego planem wskazane beda nastgpujace funkcje: tereny obiektow produkcyjnych, sktadow,
magazynow i ustug (PU) oraz teren lasu (ZL). Plan dostosowuje jedynie proporcje tych terenéw w
obszarze, zgodnie z rysunkiem Studium z 2022 r. i opracowywanego projektu zmiany Studium.

Ustalenia przedmiotowego planu sa w pelni zgodne z powyzszymi dyspozycjami studium.
W planie uwzglednione zostaty rowniez pozostate wymogi zawarte w opracowywanym projekcie
zmiany Studium, m.in. w zakresie ochrony $rodowiska i infrastruktury technicznej.

W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Wodzierady dla terendéw w obrgbach Wodzierady i Wilodzimierz — czg$¢ I,
obejmujaca teren w obrebie Wodzierady nie narusza ustalen sporzadzanego projektu zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wodzierady.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uwzgledniajagc wymogi wynikajace z art. 1
ust. 2 ustawy w nastepujacy sposob:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie zasad
ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, oraz zasad ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenow;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztaltowania
fadu przestrzennego oraz zasad ksztalttowania zabudowy i zagospodarowania terenow



3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

w dostosowaniu do formy istniejacej zabudowy, zarowno w obszarze planu, jak i na terenach

z nim sgsiadujgcych, posiadajacych walory architektoniczne;

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych

i lesnych — poprzez ustalenie: ograniczen w zakresie mozliwosci i intensywnosci wykorzystania

terenow, zakazu lokalizacji zaktadow o zwigkszonym ryzyku i zakladow o duzym ryzyku

wystapienia powaznej awarii przemystowej, zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze

Znaczaco oddziatywac¢ na §rodowisko, wymogoéw w zakresie ochrony powietrza, ochrony wod

powierzchniowych i podziemnych, a takze ochrony powierzchni ziemi;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej —

ze wzgledu na wystepowanie w planie obiektow wpisanych do gminnej ewidencji zabytkéw w

postaci stodoty i obory nalezacych do zespolu dworskiego oraz ze wzgledu na stanowisko

archeologicznego oraz jego strefe¢ ochrony konserwatorskiej — poprzez ustalenie zasady
ochrony konserwatorskiej;

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

niepetnosprawnych — poprzez ustalenie: zasad ochrony srodowiska, w tym dotyczacych

ochrony przed hatasem, obowigzku ksztattowania zagospodarowania w zgodzie z wymogami

przepisow prawa, w tym urzadzenia stanowisk postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w

karte parkingowa;

walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez czeSciowe utrzymanie istniejacego sposobu

zagospodarowania oraz umozliwienie realizacji nowych inwestycji zaspokajajacych potrzeby

wiascicieli nieruchomosci potozonych w obszarze oraz pozostatych mieszkancow gminys;
prawo wlasnos$ci — poprzez ksztattowanie zagospodarowania w sposob racjonalny, mozliwie

w jak najmniejszym stopniu ingerujagcym w prawo wilasno$ci, uzasadnionym wymogami

ochrony srodowiska i tadu przestrzennego;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — poprzez dopuszczenie realizacji celow

publicznych w obszarze objetym planem, w tym stworzenie warunkow dla rozwoju sieci

infrastrukturalnych, oraz umozliwienie dywersyfikacji zrodet pozyskiwania energii
elektrycznej z wykorzystaniem zrodet odnawialnych;

potrzeby interesu publicznego — poprzez dopuszczenie realizacji celow publicznych

w obszarze objetym planem, ustalenie zasad rozwoju sieci infrastruktury technicznej oraz

umozliwienie dywersyfikacji zrodet pozyskiwania energii elektrycznej z wykorzystaniem

zrédet odnawialnych;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci

szerokopasmowych — poprzez ustalenie mozliwo$ci zachowania i uzytkowania istniejacych

urzadzen infrastruktury technicznej, ich przebudowy, odbudowy, rozbudowy lub wymiany,

a takze mozliwo$¢ lokalizowania nowych urzadzen infrastruktury technicznej na okreslonych

W planie zasadach; ustalenie wymogow w zakresie uktadu komunikacyjnego, jego

parametrow oraz powiazan z uktadem zewnetrznym;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej, oraz zachowanie

jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez:

a) podanie do publicznej wiadomos$ci informacji o przystgpieniu do sporzadzenia dokumentu
oraz wyltozeniu do publicznego wgladu, zgodnie z wymogami przepiséw ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,
w formie ogloszen w prasie, obwieszczen zawieszonych na tablicy ogloszen oraz
zamieszczonych w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Wodzierady,

e) biezace informowanie 0sob zainteresowanych o prowadzonych pracach projektowych oraz
udostepnianie dokumentacji prac planistycznych przez Urzad Gminy w Wodzieradach;



12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloSci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnos$ci —
poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow infrastruktury
technicznej w tym w zakresie zaopatrzenia w wode.

Zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym sytuujac nowa zabudowe uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne
gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochlonno$ci uktadu przestrzennego — intensyfikacje zabudowy przewiduje sie¢
na terenach cze$ciowo zabudowanych, posiadajacych dostep do drog publicznych, w granicach
obszarow wskazanych w Studium; zaktada si¢ intensyfikacj¢ zagospodarowania obszaru
zabudowg produkcyjno — magazynowa oraz mieszkaniowa;

2) lokalizowanie nowej zabudowy w sposoéb umozliwiajacy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka transportu —
obszar objety planem stanowig niewielkie fragmenty gminy, nie obejmujace swoim zasiggiem
terenow drog publicznych. Nie przewiduj¢ si¢ poszerzen pod drogi z uwagi na istniejace
uwarunkowania planistyczne umozliwiajace rozbudowe drég w celu dopuszczenia na nie
transportu zbiorowego;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow — obszar objety planem stanowig niewielkie fragmenty gminy, nie obejmujgce
swoim zasiggiem terenéw drog publicznych. Nie przewiduje si¢ poszerzen pod drogi z uwagi na
istniejgce uwarunkowania planistyczne umozliwiajace rozbudowe drog w celu dopuszczenia na
nie rozwigzan utatwiajacych poruszanie si¢ pieszo i na rowerze;

4) zaplanowanie nowej zabudowy jako uzupelnienie istniejacej zabudowy zlokalizowanej
w bezposrednim sasiedztwie obszaru — projektowane tereny zabudowy stanowia rozszerzenie
zasiegu terendw juz zabudowanych, posiadaja dostep do sieci komunikacyjnej oraz
wyposazenie w sieci infrastruktury technicznej pozwalajace na obstuge zabudowy zaréwno
istniejacej jak i projektowanej.

Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodnie z wymogiem art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w celu oceny aktualnoéci studium i planéw miejscowych Wojt
Gminy Wodzierady dokonal analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Wyniki analiz
przekazat Radzie Gminy Wodzierady. W dniu 22 czerwca 2017 r. Rada Gminy Wodzierady, zgodnie
zart. 32 ust. 2 ww. ustawy, podjeta uchwate Nr XXXVI1/290/2017 w sprawie aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkow  zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego gminy Wodzierady.

W odniesieniu do obowigzujgcego obecnie dla przedmiotowych terenow miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Wodzierady (uchwata nr V1/39/2003 z dnia 31 marca 2003 r.)
w tresci analizy wskazano, iz nie zachowuje on petnej zgodnosci z uchwalonym 7 lat p6zniej Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wodzierady (uchwata
nr XXXIV/350/2010 z dnia 8 kwietnia 2010 r.). Ustalono réwniez, ze przywolany akt prawa
miejscowego zostal sporzadzony na podstawie nicobowigzujacej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym. Oceniono, ze jego forma i zakres ustalen pozwalajg na realizacj¢
polityki przestrzennej gminy oraz ochron¢ tadu przestrzennego jednak nie w pelni odpowiadaja
wymogom aktualnie obowiazujacych przepisow.

W wynikach analizy aktualnosci studium i planéw miejscowych stwierdzono natomiast, iz ,,zasadne
jest kontynuowanie prac nad sporzadzaniem planéw miejscowych dla obszaru Gminy w dostosowaniu
do polityki przestrzennej zawartej w projekcie Zmiany studium, w zgodzie ze standardami sporzgdzania
planow miejscowych okres§lonymi w aktualnie obowiazujacych przepisach prawa”. Biorac powyzsze
pod uwage nalezy uznaC, ze przystapienie i sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Wodzierady dla terendw w obrebach Wodzierady i Wtodzimierz — czgs¢ I,
obejmujaca teren w obrebie Wodzierady jest zgodne z wynikami analizy.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy




Sporzadzona dla potrzeb projektu planu, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
planu wykazata, iz realizacja ustalen projektu planu moze skutkowa¢ dodatkowymi wptywami do
budzetu gminy z tytutu podatku od nieruchomosci. Moga réwniez wystapi¢c wptywy do budzetu
Gminy z tytutu renty planistycznej (oplata z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci pobierana w ciggu
5 lat od uchwalenia planu w przypadku zbycia nieruchomosci).

W opracowywanym akcie prawa miejscowego nie znalazty si¢ inwestycje celu publicznego, ktore
w sposob bezposredni spowodowalyby jakiekolwiek dodatkowe obcigzenia dla budzetu Gminy.
Nie mozna jednak wykluczy¢, ze w przysztosci zajdzie koniecznos$¢ realizacji innych inwestycji celu
publicznego na obszarze objetym planem. Jednak ze wzgledu na mozliwo$¢ pozyskania zewnetrznych
srodkdw finansowych na realizacj¢ tych inwestycji oraz niepewno$¢ dotyczaca zakresu ich
wykonania, jakiekolwiek oszacowanie rzeczywistego obcigzenia budzetowego mogloby by¢
obarczone duzym btedem.



