UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla czesci miejscowosci Myszaki

1. Podstawa prawna

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

o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1372) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.),
w zwigzku z uchwatg XXII1/161/2020 Rady Gminy Belchatow z dnia 20 maja 2020 r.
W sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czgséci miejscowosci Myszaki, ktora okresla granice obszaru objetego planem miejscowym.

2. Sposoéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 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 nieprzekraczalnych linii zabudowy, ktora
ma uksztattowac linie¢ zabudowy nowych budynkéw. Okreslono réwniez wskazniki
zagospodarowania terenu i parametry ksztattujace zabudowe w nawigzaniu do istniejacej
zabudowy i zapiséw studium.

walory architektoniczne i krajobrazowe

Ustalone wskazniki i parametry zagospodarowania terenu okreslono w nawigzaniu do
istniejgcej zabudowy. Dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe ustalono rodzaj
projektowanego pokrycia dachowego oraz jego kolor. Ustalono rowniez zakaz lokalizacji
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub
grupowe;j.

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

W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, w ktorych wprowadzono zakaz
lokalizacji przedsigwzigé mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko, zakaz
lokalizowania obiektow i wurzadzen oraz prowadzenia dziatalno$ci powodujacej
przekroczenie dopuszczalnych wielko$ci oddziatywania na $rodowisko poprzez emisje
substancji 1 energii w szczegdlnosci dotyczace wytwarzania hatasu, wibracji,
promieniowania, zanieczyszczania powietrza, gleby, wod  powierzchniowych
i podziemnych. Zakazuje si¢ rowniez wprowadzania $ciekow niespetniajacych wartosci
okreslonych w przepisach odrgbnych do wod powierzchniowych lub do ziemi.
Dla terenéw o0znaczonych symbolami literowymi RMn, MN ustalono klasyfikacje
ochrony akustycznej.

Ustalenia planu nie wymagajg uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze. W granicach planu nie wystgpuja grunty rolne klas I-I1I.
W granicach obszaru planu wystepuja grunty oznaczone na mapach i w wypisach
z rejestru gruntéw jako lasy. Dla fragmentow gruntéw lesnych o powierzchni ok. 650 m?
jest konieczno$¢ uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele
nielesne (przeznaczenie pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng i poszerzenie drogi).
Projekt planu miejscowego wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania
na $rodowisko, ktora jest prowadzona rownolegle do procedury planistyczne;.



d)

f)

9)

h)

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesne;j;

W obszarze objetym zmiang planu 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
za wyjatkiem stanowiska archeologicznego, ktore wrysowano na rynku planu
i ustalono dla niego strefe ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego.
Dodatkowo plan obejmuje ochrong konserwatorska kapliczke przydrozng zlokalizowang
przy zbiegu drég 1KDZ i 2KDD.

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

Przez obszar planu przechodza linie elektroenergetyczne sredniego napigcia dla ktorych
ustalono strefy ochronne od linii w ktorych obowiazuja ograniczenia
w zagospodarowaniu terenu. W granicach planu wystepujg lasy. Przy realizacji
przeznaczenia terenéw nakazuje si¢ zapewnienie warunkdéw bezpieczenstwa w zakresie
ochrony przeciwpozarowej, w tym wymaganej odlegtoéci od lasu zgodnie z przepisami
odrgbnymi. Budowe oraz rozbudowe wodociagéw nalezy prowadzic w sposob
zapewniajacy odpowiednig wydajno$¢ wodociggu stanowiacego zrodto wody do celow
przeciwpozarowych. Rodzaj planowanej zabudowy wymagat okreslenia wskaznikow
zapewnienia miejsc do parkowania dla pojazdow wyposazonych w karte parkingows.

walory ekonomiczne przestrzeni;

Obszar objety planem zlokalizowany jest w granicach zwartej struktury funkcjonalno-
przestrzennej miejscowosci Myszaki z bezposrednim dostgpem do drog publicznych
(powiatowej i gminnej) oraz istniejgcej infrastruktury technicznej (m.in. wodociagowej).
Wyznaczenie terenow przeznaczonych pod m.in. zabudow¢ mieszkaniowg jednorodzinng
w tej czgsci gminy moze ograniczy¢ Koszty zwigzane z obstuga komunikacyjna
i podtaczeniem nieruchomosci do infrastruktury technicznej.

prawo wilasnosci;

Ustalenia planu nie wptywaja negatywnie na wykonywanie prawa wlasnos$ci w granicach
obowigzujacego prawa. Realizacja ustalen planu bedzie wymagata poszerzenia
istniejacych drog i tym samym wykup fragmentéw dzialek prywatnych przez Zarzad
Powiatu Belchatowskiego (teren 1KDZ) oraz Gming Betchatow (tereny 1KDD i 2KDD).
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Obszar objety planem miejscowym nie obejmuje terendw zamknietych zwigzanych
z obronnoscig i bezpieczenstwem panstwa, ani nie graniczy z takimi terenami.

potrzeby interesu publicznego;

Spelnienie potrzeb interesu publicznego poprzez uchwalenie planu miejscowego, gtéwnie
polega na przeznaczeniu nowych terenéw pod zabudowe, ktore posiadaja dostep do drog
publicznych i infrastruktury technicznej. Dodatkowo obszar objety planem znajduje sie
w strefie dziesigciokrotnosci catkowitej wysokosci istniejacych elektrowni wiatrowych
zlokalizowanych na potudnie od miejscowosci Myszaki, w ktérej obowigzuje zakaz
lokalizacji budynkéw mieszkalnych albo budynkow o funkcji mieszanej, w sktad ktorej
wchodzi funkcja mieszkaniowa. Wspomniany zakaz nie obejmuje terenow
przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowa w planach miejscowych. Ustawa z dnia 20
maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (t.j Dz. U. z 2021 r., poz.
724) w ramach przepisow przejsciowych dopuszcza uchwalanie nowych planow
zagospodarowania przestrzennego przewidujgcych mozliwos¢ lokalizacji budynkow



)

K)

mieszkalnych albo budynkow o funkcji mieszanej, w sktad ktorych wchodzi funkcja
mieszkaniowa, co pozwala uchroni¢ czes¢ terendow przed zakazem wynikajacym
z ustawy. Dopuszczenie to jest czasowe, bowiem przepisy przejsciowe dotyczace planow
miejscowych obowiazuja do 16 lipca 2022 roku. (art. 15 ust. 8 ustawy). Sporzadzenie
oraz uchwalenie planu miejscowego jest jedynym rozwigzaniem dla terendw
znajdujacych si¢ w strefie oddziatywania elektrowni wiatrowych aby uchroni¢ je przed
utrata mozliwosci lokalizacji budynkow mieszkalnych albo budynkéw o funkcji
mieszanej, w sktad ktorej wchodzi funkcja mieszkaniowa.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci sieci
szerokopasmowych;

Obszar objety planem obejmuje m.in. tereny drog w ktorych zlokalizowany jest wodociag
lub wodociag przechodzi rownolegle do drogi po dziatkach prywatnych. Obszar objety
planem obejmuje nieruchomosci, ktore posiadaja dostep do niezbednej infrastruktury
technicznej, pozwalajacej na realizacj¢ ustalonego przeznaczenia. Ustalenia planu
okreslajg 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 podjgciu przez Rade Gminy Betchatow uchwaty nr XX111/161/2020 z dnia 20 maja
2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci miejscowosci Myszaki ogltoszono o mozliwosci sktadania
wnioskow do projektu planu miejscowego w terminie do dnia 16 listopada 2020 r.

W okresie wskazanym w ogloszeniu nie ztozono wnioskow do planu.

Projekt planu miejscowego zostanie wytozony do publicznego wgladu w dniach
od 8 pazdziernika 2021 r. do 28 pazdziernika 2021 r. Dnia 22 pazdziernika 2021 r.
od godz. 09:00 w Urzgdzie Gminy Belchatow odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do 12 listopada 2021 r. kazdy
zainteresowany moze ztozy¢ uwagi do projektu planu.

Ogtoszenia o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oOraz 0 jego
wylozeniu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej.

Sktadanie wnioskow i uwag do projektu planu byto mozliwe za pomoca Srodkow
komunikacji elektronicznej.

zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych;

Ogloszenie o przystapieniu do sporzadzania projektu planu  miejscowego
zamieszczano W prasie miejscowej, na tablicy ogloszen 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 Betchatow.

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

Przez obszar objety planem przechodzi wodociag o $rednicy od 200 mm do 400 mm wraz
z odgalezieniami ktory zapewnia dostawe wody dla terenow przeznaczonych pod



zabudow¢ o odpowiedniej jakosci. Ustalenia planu okreSlaja zasady budowy nowej
infrastruktury do nowych terenéw oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istnicjacej
sieci wodociggowej, w tym zapewnienie ochrony przeciwpozarowej z wodociagdw oraz
z innych zrodet zgodnie z przepisami odrgbnymi. Dopuszczono mozliwos¢ lokalizacji
indywidualnych uje¢ wody.

Sposob realizacji wymogdéw 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.

Spelnienie potrzeb interesu publicznego poprzez uchwalenie planu miejscowego, gldéwnie polega
na przeznaczeniu nowych terenow pod zabudowe, ktore posiadaja dostep do drég publicznych
i infrastruktury technicznej. Dodatkowo obszar objety planem miejscowym znajduje si¢ w strefie
dziesigciokrotnosci catkowitej wysokosci istniejacej elektrowni wiatrowych zlokalizowanych
na potudnie od miejscowosci Myszaki, w ktorej obowigzuje zakaz lokalizacji budynkow
mieszkalnych albo budynkow o funkcji mieszanej, w sktad ktorej wchodzi funkcja mieszkaniowa.
Wspomniany zakaz nie obejmuje terenow przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowa
w planach miejscowych. Ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni
wiatrowych (tj Dz. U. z 2021 r., poz. 724) w ramach przepisow przejsciowych dopuszcza
uchwalanie nowych plandéw zagospodarowania przestrzennego przewidujagcych mozliwos¢
lokalizacji budynkéw mieszkalnych albo budynkéw o funkcji mieszanej, w skiad ktorych
wchodzi funkcja mieszkaniowa, co pozwala uchroni¢ czg$¢ terendw przed zakazem wynikajacym
z ustawy. Dopuszczenie to jest czasowe, bowiem przepisy przejSciowe dotyczace plandéw
miejscowych obowigzujg do 16 lipca 2022 roku. (art. 15 ust. 8 ustawy). Sporzadzenie oraz
uchwalenie planu miejscowego jest jedynym rozwigzaniem dla terendw znajdujacych sig
w strefie oddziatywania elektrowni wiatrowych aby uchroni¢ je przed utratg mozliwos$ci
lokalizacji budynkow mieszkalnych albo budynkéw o funkcji mieszanej, w sktad ktorej wchodzi
funkcja mieszkaniowa. Obszar objety planem zlokalizowany jest w granicach zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej miejscowosci Myszaki z bezposrednim dostgpem do drog
publicznych (powiatowej i gminnej) oraz istniejacej infrastruktury technicznej. Wyznaczenie
terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng w tej cze$ci gminy moze
ograniczy¢ koszty zwigzane z obstuga komunikacyjng i podigczeniem nieruchomosci do
infrastruktury technicznej.

Po podjeciu przez Rade Gminy Belchatow uchwaty nr XXI111/161/2020 z dnia 20 maja 2020 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czgséci miejscowosci Myszaki ogloszono o mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu
miejscowego w terminie do dnia 16 listopada 2020 r. W okresie wskazanym w ogloszeniu nie
ztozono wnioskow do planu.

Projekt planu miejscowego zostanie wytozony do publicznego wgladu w  dniach
od 8 pazdziernika 2021 r. do 28 pazdziernika 2021 r. Dnia 22 pazdziernika 2021 r.
od godz. 09:00 w Urzgdzie Gminy Belchatow odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w
projekcie planu rozwigzaniami. Do 12 listopada 2021 r. kazdy zainteresowany moze zlozy¢
uwagi do projektu planu.

Projekt planu miejscowego zostal sporzadzony wraz z prognoza oddziatywania ustalen planu na
srodowisko i uzyskat opinie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Pafistwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w ramach strategicznej oceny oddzialywania na
srodowisko.



Sposob realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Tereny przeznaczone pod zabudowe stanowiag fragment juz istniejacej wyksztatconej, zwartej
struktury  funkcjonalno-przestrzennej miejscowosci  Myszaki z  istniejacymi  drogami
wymagajacymi poszerzenia i infrastruktura techniczng. Czg$¢ terendw jest juz czeSciowo
zabudowana. Obstuga komunikacyjna odbywa¢ si¢ bedzie poprzez indywidualne $rodki
transportu.

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

Wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Belchatéw stanowia zatacznik
do uchwaty Nr LV/470/2018 Rady Gminy Betchatow z dnia 30 sierpnia 2018 r. w sprawie
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Plan nie zawiera ustalen, ktore mogltyby
w jakikolwiek sposob kolidowa¢ z zapisami ww. dokumentu. Plan miejscowy swoimi ustaleniami
nie ogranicza mozliwosci spetnienia wymagan zwigzanych z zapewnieniem dostgpnosci osobom
ze szczegblnymi potrzebami w zakresie dostgpnos$ci architektonicznej, cyfrowej i informacyjno-
komunikacyjnej.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Istnicjaca i projektowana zabudowa posiada obstuge z istniejacych drog publicznych i drog
wewnetrznych. Realizacja ustalen planu bedzie wymagata poszerzenia istniejgcych drog (tereny
1KDD i 2KDD) i tym samym wykup fragmentéw nieruchomosci prywatnych przez Gming
Belchatow. Przez obszar objety planem przechodzi wodocigg o $rednicy od 200 mm do 400 mm
wraz z odgatgzieniami ktory zapewnia dostawe wody dla terendow przeznaczonych pod zabudowe
o odpowiedniej jako$ci, jednak brak jest sieci kanalizacji sanitarnej obstugujacej tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

W celu realizacji ustalen planu, nalezy rozwazy¢ rozlozenie na etapy rozbudowe
1 przebudowe infrastruktury technicznej i komunikacji.

Proponuje si¢ przyjecie dwoch etapow:

— FEtap | - obejmujgcy 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.

Ustalono stawke procentowa stuzaca naliczeniu optaty z tytutu 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
rekompensowa¢ sobie koszty budowy infrastruktury technicznej pobierana od wiascicieli
nieruchomosci (w niektorych przypadkach takze od uzytkownikow wieczystych) optatg
adiacenckg. Stosownie do art. 143 ust. 1 oplate 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.



