UZASADNIENIE

do uchwaly Nr ................. Rady Miejskiej w Zelowie Z dNia ....veveviviennrininnnnnnnnn.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Zeléow na terenie miasta i gminy Zeléw.

/zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503, 1846)./

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa
miejscowego, do ustanowienia ktérego uprawnia Rade Miejskg ustawa z dnia 8
marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559, 583, 1005, 1079)
oraz ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503, 1846), zwana dalej ustawa.

Uchwata w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Zelédw na terenie miasta i gminy Zeléw jest
zakonczeniem procedury planistycznej sporzadzania planu, podjetej na podstawie
uchwaty Nr VI/58/2019 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 28 marca 2019 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Zeldéw, na terenie miasta i gminy Zeléw, zmieniong
uchwatg Nr XV/166/2020 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 28 lutego 2020 r. oraz
uchwatg Nr XXV/301/2021 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 28 maja 2021 r.

Przedmiotem zmian uchwaly o przystgpieniu byla korekta granic
(zmniejszenie) obszaru objetego projektem w zwigzku z brakiem zgdéd na zmiane
przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne. Dodatkowo nieuzyskanie zgod na
zmiane przeznaczenia gruntéow rolnych klas I-1ll spowodowato koniecznos¢ zmiany
planowanej funkcji terendéw. Na obszarach, w ktérych wystepujg grunty rolne klas IlI
projekt planu ustalit przeznaczenie na tereny zabudowy zagrodowej w miejscu
planowanej poprzednio zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Celem przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest:

1) dostosowanie przeznaczenia terendw do kierunkéw zagospodarowania
ustalonych w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Zelow;

2) ustalenie terenéw zabudowy w zgodzie z politykg przestrzenng gminy,
zasadami ochrony srodowiska przyrodniczego i ksztattowania krajobrazu;

W studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Zelow obszary objete planem wskazane zostaly w wiekszoSci
wskazane pod rozwoj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej.
Wskazane w projekcie planu terenu stanowig rozwiniecie i uzupetnienie istniejgcej
zabudowy Zelowa oraz wsi na obszarze gminy.



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zeldw na
terenie miasta i gminy Zeldéw sporzgdzono w zgodzie z ustaleniami obowigzujgcego
studium, wedtug ktérego przedmiotowe obszary wskazane zostat jako tereny o
nastepujgcych kierunkach zagospodarowania:

- MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej z
ustugami,

- UTL — tereny zabudowy letniskowej,

- R — tereny produkcji rolniczej,

- R/RL — tereny dolesien.

Ponadto analizowany obszar pozostaje w zasiegu istniejgcych linii
elektroenergetycznych 110kV i 15kV.

Gtownymi zatozeniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
sg ustalenie przeznaczenia terenu, parametrow i wskaznikdw ksztattowania
zabudowy, w tym zasad ksztattowania tadu przestrzennego z uwzglednieniem
kontekstu przestrzennego, sasiedniej zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz uktadu komunikacyjnego. W planie wyznaczona zostata
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz w mniejszym zakresie zagrodowa i
letniskowa. Dodatkowo ustalono tereny przewidziane do zalesienia.

Plan nie przewiduje rozbudowy sieci komunikacyjnej — nowe tereny
wyznaczone w planie bedg w catosci obstugiwane z istniejgcych drog. W niektorych
przypadkach konieczne jednak byto doprowadzenie parametréw drég do ustalonych
w obowigzujgcym planie miejscowym, co wigzato sie z poszerzeniem terenu drogi.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 15
ustawy, uwzgledniajgc wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 2 ustawy, w sposdb
przedstawiony w ponizszej tabeli.

Lp. wymogi sposéb realizacji wymogow

1. | wymagania tadu przestrzennego, w tym okres$lenie zasad ochrony i ksztattowania fadu
urbanistyki i architektury przestrzennego,

okreslenie przeznaczenia terenu z ustaleniem
wymagan dotyczgcych architektury

2. | walory architektoniczne i krajobrazowe okreslenie linii zabudowy oraz gabarytéw obiektéw




Lp.

wymogi

sposob realizacji wymogoéw

wymagania ochrony srodowiska, w tym
gospodarowania wodami i ochrony
gruntoéw rolnych i lesnych

w projekcie planu miejscowego zakazuje sie
realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco
oddziatywaé na srodowisko a dopuszcza sie
realizacje przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko z wytgczeniem:
obszardéw zlokalizowanych w granicach Obszaru
Chronionego Krajobrazu Doliny Widawki, chowu i
hodowli norek, chowu i hodowli zwierzat w liczbie nie
mniejszej niz 40DJP terendw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, w ktérych dopuszcza
sie mozliwos¢ realizacji przedsiewzie¢ stanowigcych
inwestycje celu publicznego,

obowigzujg przepisy odrebne dotyczgce standardow
jakosci srodowiska, w szczegdélnosci w zakresie
hatasu, wibracji, emisji zanieczyszczen oraz
promieniowania elektromagnetycznego

ze wzgledu na ochrone gruntéw rolnych, wyznacza
sie tereny RM

4. | wymagania ochrony dziedzictwa ustalenie strefy ochrony archeologicznej oraz zasad
kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury | ochrony zabytkéw archeologicznych zlokalizowanych
wspoifczesnej w ramach poszczegoélnych obszaréw planu

5. | wymagania ochrony zdrowia oraz ustalenie zasad ochrony srodowiska,
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby 0s6b niepetnosprawnych ustalenie miejsc postojowych przeznaczonych na

parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg

6. | walory ekonomiczne przestrzeni zapisy, ktére nie powinny powodowac roszczen

odszkodowawczych, przy zachowaniu zgodnosci z
obowigzujgcym studium

7. | prawo wiasnosci zagospodarowanie terenu mozliwie w najmniejszym

stopniu ingerujgce w grunty stanowigce wtasnos¢é
prywatng

8. | potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa brak ograniczen, ktére uniemozliwiatyby prowadzenie
panstwa dziatan w sytuacjach szczegdlnych zagrozen

9. | potrzeby interesu publicznego okreslenie zasad rozbudowy systemow infrastruktury,

10. | potrzeby w zakresie rozwoju okreslenie zasad rozbudowy systemoéw infrastruktury

infrastruktury technicznej, w
szczegolnosci sieci szerokopasmowych

ustalenie stawki procentowej, na podstawie ktérej
okresla sie optate z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci




Lp.

wymogi

sposob realizacji wymogoéw

11.

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w
pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w
tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej

obwieszczenia i ogtoszenia o mozliwosci sktadania
wnioskow i uwag poprzez podanie do publicznej
wiadomosci informacji o przystgpieniu do
sporzgdzenia dokumentu:

- 12 kwietnia 2019 r. Burmistrz Zelowa ogtosit w
prasie oraz poprzez obwieszczenie o przystgpieniu
do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ustalajgc
jednoczesnie forme, miejsce i termin skfadania
wnioskow do dnia 06 maja 2019 r.

- 13 marca 2020 r. Burmistrz Zelowa ogtosit w prasie
oraz poprzez obwieszczenie o przystgpieniu do
sporzgdzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Zeldw, na terenie miasta i gminy Zeléw, w zwigzku z
podjeciem uchwaty zmieniajgcej uchwate
poczgtkowa, ustalajac jednoczesnie forme, miejsce i
termin sktadania wnioskéw do dnia 06 kwietnia
2020r.;

- 21 czerwca 2021 r. Burmistrz Zelowa ogtosit w
prasie oraz poprzez obwieszczenie o przystgpieniu
do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Zeléw, na terenie miasta i gminy Zeléw, w zwigzku z
podjeciem uchwaty zmieniajgcej uchwate
poczagtkowg polegajgcej na zmianie zatgcznikow
graficznych, ustalajgc jednoczesnie forme, miejsce i
termin sktadania wnioskéw do dnia 31 lipca 2021 r.;

12.

zachowanie jawnosci i przejrzystosci
procedur planistycznych

mozliwosé wglgdu przez zainteresowanych

13.

potrzeba zapewnienia odpowiedniej
ilosci i jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci

okreslenie zasad rozbudowy systemow infrastruktury,
w tym okreslenie sposobu zaopatrzenia w wode

miejscowego oraz

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy, ustalajgc przeznaczenie terenu, organ wazyt
interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag,
zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w
zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i
spoteczne, zawarte m. in. w prognozie skutkow finansowych uchwalenia planu

miejscowego.

prognozie oddziatywania na Srodowisko ustalen planu




Projekt planu zostat sporzgdzony, zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy, z
uwzglednieniem wymagan fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni, co wyjasnia ponizsza tabela.

Lp

narzedzie uwzglednienia wymagan tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenia oraz walorow ekonomicznych

komentarz

przestrzeni
1. | ksztattowanie struktur przestrzennych przy powigzanie z zewnetrznym uktadem
uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania komunikacyjnym uwzgledniajgce obecne i
transportochtonnosci uktadu przestrzennego docelowe zagospodarowanie, réwniez poza
obszarem objetym planem
plan jest usankcjonowaniem decyzji
przestrzennych przesgdzonych studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz kontynuacjg
rozwigzan przyjetych w obowigzujgcym planie
miejscowym
2. | lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w decyzje o lokalizacji nowej zabudowy
sposob umozliwiajgcy mieszkancom maksymalne | mieszkaniowej zapadty w trakcie
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego | sporzgdzania studium uwarunkowan i
jako podstawowego srodka transportu kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy
3. | zapewnianie rozwigzan przestrzennych, plan nie ogranicza mozliwos$ci urzadzania

utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystow

parkingow dla rowerdw oraz przemieszczania
sie pieszych i rowerzystow




Lp narzedzie uwzglednienia wymagan fadu komentarz
przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenia oraz walorow ekonomicznych
przestrzeni

4. | dgzenie do planowania i lokalizowania nowej | plan jest usankcjonowaniem decyzji
zabudowy: przestrzennych przesgdzonych studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
a. na obszarach o w peni wyksztatconej zwartej przestrzennego gminy, lokalizacja zabudowy
strukturze  funkcjonalno-przestrzennej, W | ma migjsce wzdtuz istniejacych drog
granicach jednostki osadniczej w rozumieniu | nyplicznych i wewnetrznych, na obszarach z

art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 1. 0 | gostepem do sieci infrastruktury technicznej
urzgdowych nazwach miejscowosci i obiektow | | p z mozliwoscig jej rozbudowy

fizjograficznych (Dz. U. poz. 1612 oraz z 2005
r. poz. 141), w szczegdlnosci poprzez
uzupetnianie istniejgcej zabudowy,

b. na terenach potozonych na obszarach innych
niz wymienione w lit. a, wylgcznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terenow
przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy
potozonych na obszarach, o ktérych mowa w
lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na
obszarach w najwyzszym stopniu
przygotowanych do zabudowy, przez co
rozumie sie obszary charakteryzujgce sie
najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej
oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci

wodociggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze
oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne,

adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy

Projekt planu zostat sporzgdzony zgodnie z wynikami analizy, o ktérej mowa w
art. 32 ust. 1 ustawy. Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami w/w analizy.
Uchwata Nr XXVIII/278/2017 w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i
kierunkbw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Miasta i Gminy Zeldéw, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 2 w/w ustawy zostata podjeta przez Rady Miejskg w Zelowie w
dniu 20 sierpnia 2017 r.

Sposodb uwzglednienia uniwersalnego projektowania, o ktérym mowa w art. 2
Konwencji o prawach oséb niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia
13 grudnia 2006 r. (Dz. U. z 2012 r. poz. 1169 oraz z 2018 r. poz. 1217).

Zgodnie z Konwencjg, o ktorej wyzej, uniwersalne projektowanie oznacza
projektowanie produktow, Srodowiska, programow i ustug w taki sposéb, by byty
uzyteczne dla wszystkich, w mozliwie najwiekszym stopniu, bez potrzeby adaptaciji
lub specjalistycznego projektowania. Uniwersalne projektowanie nie wyklucza




pomocy technicznych dla szczegdlnych grup oséb niepetnosprawnych, jezeli jest to
potrzebne.

Wykonywanie przedmiotowego planu nie wymaga adaptacji lub specjalistycznego
projektowania.

Przedmiotowy plan nie zawiera tez ustalen uniemozliwiajgcych spetnienie
minimalnych wymagan stuzgcych zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami, ktére obejmuja:

1) w zakresie dostepnosci architektoniczne;j:

a) zapewnienie wolnych od barier poziomych i pionowych przestrzeni
komunikacyjnych budynkow,

b) instalacje urzadzen lub zastosowanie srodkow technicznych i rozwigzan
architektonicznych w budynku, ktdre umozliwiajg dostep do wszystkich
pomieszczen, z wytgczeniem pomieszczen technicznych,

c) zapewnienie informacji na temat rozkladu pomieszczen w budynku, co
najmniej w sposob wizualny i dotykowy lub gtosowy,

d) zapewnienie wstepu do budynku osobie korzystajgcej z psa
asystujgcego, o ktorym mowa w art. 2 pkt 11 ustawy z dnia 27 sierpnia
1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu osob
niepetnosprawnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1172 i 1495),

e) zapewnienie osobom ze szczegdlnymi potrzebami mozliwosci
ewakuacji lub ich uratowania w inny sposob;

2) w zakresie dostepnosci cyfrowej — wymagania okreslone w ustawie z dnia 4
kwietnia 2019 r. o dostepnosci cyfrowej stron internetowych i aplikacji
mobilnych podmiotéw publicznych;

3) w zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjnej:

a) obstuge z wykorzystaniem srodkow wspierajgcych komunikowanie sie,
o ktérych mowa w art. 3 pkt 5 ustawy z dnia 19 sierpnia 2011 r. o
jezyku migowym i innych srodkach komunikowania sie (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1824), lub przez wykorzystanie zdalnego dostepu online do ustugi
ttumacza przez strony internetowe i aplikacje,

b) instalacje urzgdzen lub innych srodkéw technicznych do obstugi osob
stabostyszgcych, w szczegdlnosci petli indukcyjnych, systemow FM lub
urzadzen opartych o inne technologie, ktérych celem jest wspomaganie

styszenia,
C) zapewnienie na stronie internetowej danego podmiotu informacji o
zakresie jego dziatalnosci — w postaci elektronicznego pliku

zawierajgcego tekst odczytywalny maszynowo, nagrania tresci w
polskim jezyku migowym oraz informacji w tekscie tatwym do czytania,
d) zapewnienie, na wniosek o0soby ze szczegdlnymi potrzebami,
komunikacji z podmiotem publicznym w formie okreslonej w tym
wniosku.
Plan miejscowy bedzie miat wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
W wyniku realizacji ustalen przedmiotowego planu miejscowego nalezy sie
spodziewa¢ wptywdw zwigzanych z podatkiem od nieruchomosci. Wydatkéw za$



bedzie wymagato miejscowe uzbrojenie terendw oraz czesciowy wykup terenéw pod
fragmenty drog publicznych.



