Uzasadnienie do projektu uchwaty Rady Gminy Beichatow w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w Kaldunach i Dobrzelowie

Przedmiotowy projekt uchwaty stanowi realizacje uchwaty Nr XVIII/185/2016
Rady Gminy Betchatéw z dnia 22 marca 2016 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w Katdunach
i Dobrzelowie. Na podstawie tej uchwaty w dniu 19.08.2016 roku zawiadomiono
przez ogtoszenie w Biuletynie Informacji Publicznej, na tablicy ogtoszen Urzedu
Gminy Befchatéw oraz ogtoszono w miejscowej prasie o przystgpieniu do
sporzadzenia ww. planu.

Na powierzchni przedmiotowego obszaru obowigzujg w czesci nastepujgce plany
miejscowe:

1) Uchwata Nr X/108/2003 Rady Gminy Betchatéw z dnia 28 pazdziernika 2003 r.
W sprawie zmiany fragmentu miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego gmin Befchatéw (Dziennik Urzedowy Woj. tdédzkiego Nr 331
z dnia 11 grudnia 2003 r.). Plan obejmuje czes$é¢ terenu objetego obecnym
opracowaniem w obrebie Katduny, po zachodniej stronie drogi wojewddzkiej nr
485.

2) Uchwata Nr XIII/112/2011 Rady Gminy Betchatdéw z dnia 29 wrzesnia 2011 r.
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
pofozonego w miejscowosci Katduny w gminie Betchatow (Dziennik Urzedowy
Woj. Lodzkiego Nr 331 z dnia 15 listopada 2011 r.). Plan obejmuje czes¢ terenu
objetego obecnym opracowaniem w obrebie Katduny, po zachodniej stronie drogi
wojewddzkiej nr 485. W czesci zmienia ww. miejscowy plan uchwalony uchwatg
Nr X/108/2003 Rady Gminy Betchatow z dnia 28 pazdziernika 2003 r.

Celem sporzadzenia nowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla wskazanego wyzej obszaru jest ochrona przestrzeni obrebu
Katduny i czesci Dobrzelowa przed presja inwestorskg i usankcjonowanie
istniejgcego charakteru zagospodarowania i uzytkowania terenu, co zapewni tad
przestrzenny w Gminie. Poza tym zaktualizowanie zapisow obecnie
obowigzujacych planédw w dostosowaniu do aktualnych przepisow, a takze
wprowadzenie korekt wynikajacych z rozpoznanych zmian w przestrzeni.

W planie miejscowym zakfada sie rozwdj terendw zabudowanych, do ktdérych
nalezg przede wszystkim tereny mieszkaniowe i ustugowe, co zwigzane jest ze
zmniejszeniem przestrzeni rolniczej. Wymaga to przeprowadzenia procedury
wyltaczenia czesci gleb z produkcji rolnej. Zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych
na cele nierolnicze przeprowadzana jest na podstawie przepisdw ustawy
o ochronach gruntéw rolnych i lesnych.

Natomiast rozwdj systemu komunikacyjnego wymagat przeprowadzenia
procedury zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nieleSne, zaréwno dla
usankcjonowania stanu istniejgcego (poszerzenia drog) jak i przeprowadzenia
nowych pofgczen drogowych.

Poza tym plan zachowuje calg sie¢ terendw lesnych i zadrzewionych oraz
uzupetniajagcych je pdél w obecnym stanie i zasiegu, co wptynie pozytywnie na
bioréoznorodno$¢ tego terenu i terendw sagsiednich, a takze jakosé zycia
mieszkancow.

Ustalenia planu miejscowego zostaty wprowadzone po szczegdétowym zbadaniu
uwarunkowan i analizie zgodnie z zapisem Studium - ,Przy sporzadzaniu planéw
miejscowych, kazdorazowo nalezy przeanalizowa¢ uwarunkowania przestrzenne



danego terenu w odpowiednim stopniu uszczego6towienia oraz dostosowac podane
wielkosci do zamierzen przyjetych zatozen urbanistycznych i kompozycyjnych”.
Konieczno$¢ korekty terenu wyznaczonego w Studium w najwiekszym stopniu
dotyczyta terenu ladowiska (na ktérym dopuszczono jako przeznaczenie
uzupetniajgce tereny zabudowy ustugowej). Teren ten wymagat powiekszenia w
zwigzku ze szczegdtowo rozpoznang dokumentacjg, wskazujgacg na koniecznosc
wigczenia do terenu KL dodatkowego obszaru w zwigzku z operacjami startéw i
ladowan. Koniecznos¢ taka zaistniata na podstawie ztozonej do drugiego
wytozenia uwagi. Brak na wczesniejszym etapie stosownych wnioskéw czy innych
dokumentéw uniemozliwit prawidtowe rozpoznanie potrzeb i zamiaréw
inwestycyjnych wiasciciela. Istotnym przy tym jest, iz caty teren, na ktorym
docelowo ustalono teren KL, nalezy do jednego wiasciciela i na podstawie jego
postulatu zostata dokonana korekta. Wspomniana zmiana polegajaca na
wydtuzeniu terenu KL w kierunku potudniowym wynika z ustalonej
i wykorzystywanej do chwili uchwalenia planu funkcji i nie stanowi naruszenia
ustalen Studium, w ktérym nieprecyzyjnie wyznaczono teren lotniska.

Przedmiotowy projekt planu zostat wykonany w skali 1:1000, zgodnie z art. 16
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz z § 5 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

1. Realizacja wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 - 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Spetnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 2 ww. ustawy, polegajace na
uwzglednieniu:

1) wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury - zostato
spetnione poprzez regulacje projektu planu miejscowego zawarte w Przepisach
ogdlnych uchwaty, zawartych w Rozdziale 1, jak réwniez na zalgczniku
graficznym. Na rysunku planu jednoznacznie okreslono linie rozgraniczajace
tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,
a w miejscach gdzie dopuszczono zabudowe ustalono nieprzekraczalne linie
zabudowy;

2) walorow architektonicznych i krajobrazowych - zostato spetnione poprzez
regulacje zawarte w ustaleniach ogdélnych §4, 5, a takze ustaleniach
szczegotowych dla poszczegdlnych terendw;

3) wymagan ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i leSnych - zostato spetnione poprzez regulacje zawarte w §5
uchwaty;

4) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspoétczesnej - zostato spetnione poprzez regulacje zawarte w §6 uchwaty.
Jednoczes$nie zrezygnowano z wprowadzania regulacji dotyczacych débr kultury
wspotczesnej, ze wzgledu na brak takich débr kultury, co okreslono w 81 ust. 5
uchwaty;

5) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby osob niepetnosprawnych - miedzy innymi poprzez zakaz prowadzenia
gospodarki wodno-$ciekowej mogacej powodowac zanieczyszczenie wod
powierzchniowych i podziemnych, a takze poprzez zapewnienie w planie
stanowisk postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg
umozliwiajacych prawidtowg dostepnos¢ terendw dla osdb niepetnosprawnych;



6) walorow ekonomicznych przestrzeni - zostato spetnione poprzez
przeznaczenie terendéw pod zabudowe, zgodnie z ustaleniami obowigzujgcego
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego i ustalenie
parametrow zabudowy racjonalnych z punktu widzenia przysztego wykorzystania
terenu. Ponadto dla terendw gdzie nastgpi wzrost wartosci nieruchomosci
w wyniku uchwalenia planu miejscowego ustalono stawke stuzacg do naliczenia
jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci. Uzyskane z tytutu
ww. optaty srodki stanowig dochdd wiasny gminy;

7) prawa wiasnosci — zostato spetnione poprzez maksymalne wykorzystanie
wiasnosci  publicznej pod inwestycje celu publicznego oraz wskazanie
komercyjnych przeznaczen na gruntach prywatnych z mozliwoscig inwestycji
i realizacji prawa wifasnosci. Ustalone w planie linie rozgraniczajace tereny
o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania zostaty
ustalone z najwiekszym poszanowaniem i uwzglednieniem istniejacych podziatéw
geodezyjnych i wiasnosci;

8) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa - zostato spetnione poprzez
uzyskanie uzgodnienia od witasciwych organdéw wojskowych, ochrony granic oraz
bezpieczenstwa panstwa wskazujgcego na zgodno$¢ zapisow  planu
z wiasciwoscig rzeczowg organdéw;

9) potrzeb interesu publicznego - zostato spetnione poprzez wskazanie w §12
obszardw przeznaczonych na cele publiczne;

Ponadto w planie miejscowym wyznaczono tereny drog publicznych
przeznaczonych do obstugi terendw przeznaczonych pod zabudowe, jak réwniez
zapewnienia ciggtosci i spdjnosci systemu komunikaciji;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych - zostato spetnione poprzez ustalenia zawarte w §11
uchwaty. W planie nie wprowadzono ograniczen dotyczacych inwestycji majacych
na celu rozwdj sieci szerokopasmowej, tak aby inwestycje te mogty byc
realizowane, zgodnie z przepisami odrebnymi;

11) zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkdow komunikacji
elektronicznej - zostato spetnione poprzez zapewnienie mozliwosci sktadania
whnioskéw do projektu planu miejscowego.

Na umieszczone w dniu 19.08.2016 roku ogtoszenie/obwieszczenie, ktére zostato
rowniez umieszczone na stronie internetowej gminy, o przystgpieniu do
sporzadzenia w/w projektu planu miejscowego wptyneto w terminie 5 wnioskow
w trybie art. 17 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz 6 wnioskéw przekazanych przez instytucje opiniujgce/uzgadniajace w trybie
art. 17 ust. 2, ktdére zostaly uwzglednione lub czesciowo uwzglednione. Po
przygotowaniu projektu planu miejscowego i jego uzgodnieniu zapewniono
ponownie mozliwo$¢ udziatu spoteczenstwa w przygotowaniu planu miejscowego
poprzez zamieszczenie w dniu 27.10.2017 roku ogtoszenia w prasie, ktére
zostato réwniez umieszczone na stronie internetowej gminy o wytozeniu projektu
miejscowego planu do publicznego wgladu, w dniach od 03.11.2017 do
01.12.2017 roku. Projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
$Srodowisko udostepniony zostat rowniez w biuletynie informacji publicznej.
W trakcie wytozenia, w siedzibie Urzedu Gminy Betchatéw, w dniu 30.11.2017
roku odbyta sie dyskusja publiczna na temat rozwigzan przyjetych w projekcie
planu miejscowego, na ktérg przybyli zainteresowani. W ustalonym i ogtoszonym
publicznie terminie na sktadanie uwag, do projektu planu miejscowego wptyneto
10 uwag, ktore zostaty uwzglednione lub nieuwzglednione badz czesciowo
uwzglednione, czes$ciowo nieuwzglednione.



W zwigzku z faktem, iz uwzglednienie uwag wymagato wprowadzenia zmian
majacych wptyw na ustalenia planu, zapewniono mozliwo$¢ powtdérnego udziatu
spoteczenstwa poprzez ponowne wytozenie. Ogtoszenie ukazato sie 19.01.2018
r., plan byt wytozony w dniach od 26.01.2018 do 23.02.2018 r., dyskusja
publiczna odbyta sie w dniu 22.02.2018 r. W terminie sktadania uwag wptyneto 8
uwag, ktére czesciowo uwzgledniono, czesciowo nieuwzgledniono. Wobec
powyzszego niezbedne byto kolejne wytozenie przedmiotowego planu do
publicznego wgladu. Ogfloszenie ukazato sie 16.03.2018 r., termin wytozenia
okres$lono na 23.03.2018 - 20.04.2018 r., dyskusje publiczng przewidziano na
20.04.2018 r.;

12) zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych - zostato
spetnione poprzez statg dostepnos¢ materiatdw  planistycznych oraz
dokumentowanie wszystkich czynnosci prowadzonych w trakcie procedury
sporzadzenia projektu planu miejscowego. Cata dokumentacja planistyczna
wykonana w trakcie opracowania projektu planu miejscowego zostanie rowniez
przekazana do organu nadzorczego wojewody, w celu sprawdzenia poprawnosci
przeprowadzenia procedury opracowania planu miejscowego;

13) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci — zostato spetnione poprzez zapisy planu zawarte w §11
dotyczace zaopatrzenia w wode oraz §5 pkt 2 dotyczace zapewnienia ochrony
wod podziemnych i powierzchniowych przed zanieczyszczeniem.

Spetnienie wymogdw okreslonych w art. 1 ust. 3 ustawy, polegajace na tym, ze
ustalajgc  przeznaczenie terendow lub okreslajagc  potencjalny  sposéb
zagospodarowania i korzystania z terendw, organ wazy interes publiczny
i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajace do
ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terendw, jak i zmian w zakresie ich
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne,
zostato spetnione poprzez poszanowanie prawa wifasnosci i istniejacego
zagospodarowania przy formutowaniu ustalen przygotowywanego projektu planu
miejscowego. Ponadto na kazdym istothym etapie sporzadzania projektu planu
miejscowego zapewniono mozliwos¢ udziatu spoteczenstwa poprzez umozliwienie
sktadania wnioskdéw i uwag do projektu planu miejscowego oraz udziat w dyskusji
publicznej na temat przyjetych rozwigzan. Na potrzeby opracowanego projektu
planu zostata przygotowana prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego, w ktorej dokonano oceny wpltywu przyjecia planu na dochody i
wydatki gminy.

Prognoza zostata opracowana zgodnie 2z §11 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Na potrzeby projektu planu zostata przygotowana prognoza oddziatywania planu
na Ssrodowisko, w ktorej dokonano oceny wptywu planu na srodowisko, zgodnie
z wymogami i zakresem okreslonym w obowigzujacych przepisach prawa. Jej
zakres zostat uzgodniony 2z odpowiednimi instytucjami, a przygotowana
ostatecznie prognoza zaopiniowana oraz poddana publicznej weryfikacji w trakcie
wytozenia projektu planu miejscowego do publicznego wgladu. Spetnienie
wymogow okreslonych w art. 1 ust. 4 ustawy, polegajagce na tym, ze
w przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do
minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego - zostato spetnione



w wyniku optymalnego rozplanowania uktadu drogowego, z uwzglednieniem
i przypisaniem, w zaleznosci od rangi i znaczenia drogi, odpowiedniej klasy
technicznej, zgodnej z rozporzadzeniem.

Rozmieszczenie okreslonych w planie funkcji, zwigzanych z przeznaczeniem
terendw, warunkowane bylo sgsiedztwem i klasg techniczng wyznaczonego
i istniejgcego uktadu drogowego, tak aby zapewni¢ optymalne wykorzystanie
drég, przy jednoczesnym minimalizowaniu ucigzliwosci powodowanych
w szczegolnosci poprzez transport samochodowy;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajacy
mieszkancom  wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego S$rodka transportu, zostato spetnione w wyniku ustalenia
przeznaczenia terendw w sposéb taki aby zapewni¢ mozliwie sprawne i krétkie
dojscia do istniejacych przystankéw komunikacji publicznej;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajacych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow, zostato spetnione w wyniku rozplanowania uktadu
komunikacyjnego oraz wprowadzone w §10 uchwaty ustalenia;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy zgodnie z zasadq
zrbwnowazonego rozwoju i poszanowania tadu przestrzennego zostato spetnione
poprzez wykorzystanie terendw zainwestowanych pod zabudowe kubaturowq
i zapewnienie korzystnych wspotczynnikow powierzchni biologicznie czynnej,
a takze zapewnienie rezerwy terendw zieleni w odpowiednim stosunku dla
struktury zurbanizowanej. Ponadto przygotowujac projekt planu miejscowego
kierowano sie dostepnoscia i mozliwosciq uzbrojenia terenéw w infrastrukture
techniczng i drogowa.

2. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datq
uchwaty, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy.

Gmina Betchatéw nie posiada aktualnej oceny aktualnosci studium i planow
miejscowych.

3. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Wptyw ustalen przedmiotowego planu miejscowego na finanse publiczne, w tym
budzet gminy okresla sie w prognozie skutkow finansowych uchwalenia
przedmiotowego planu.

Procedura formalno-prawna zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz, w zakresie przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na
$rodowisko zgodnie z ustawag o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko z dnia 3 pazdziernika 2008 roku (tekst jednolity Dz.
U. z 2016 roku, poz. 353 ze zm.). Zgodnie z obowigzujgcym trybem formalno-
prawnym, po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodnien, projekt planu zostat
wytozony do publicznego wglagdu w dniach od 03.11.2017 roku do 01.12.2017
roku, dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami odbyta
sie w dniu 30.11.2017 roku. W obligatoryjnym terminie, tj. do dnia 15.12.2017
roku wptyneto 10 uwag, ktére zostaty rozpatrzone przez Wéjta Gminy Betchatow.
Uwzglednienie 5 uwag w catosci lub w czesci spowodowato koniecznosé
wprowadzenia korekty projektu planu a w konsekwencji ponowienia procedury
wytozenia projektu planu do publicznego wgladu.

Ogtoszenie ukazato sie 19.01.2018 r., plan byt wytozony w dniach od 26.01.2018
do 23.02.2018 r., dyskusja publiczna odbyta sie w dniu 22.02.2018 r. W terminie



sktadania uwag wptyneto 8 uwag, ktére czesciowo uwzgledniono, czesciowo
nieuwzgledniono. Wobec powyzszego niezbedne byto kolejne wytozenie
przedmiotowego planu do publicznego wgladu. Ogtoszenie ukazato sie
16.03.2018 r., termin wyfozenia okreslono na 23.03.2018 - 20.04.2018 r.,
dyskusje publiczng przewidziano na 20.04.2018 r.;

Opracowany projekt planu jest odzwierciedleniem realizacji polityki przestrzennej
Gminy dla przedmiotowego obszaru, w szczegdlnosci odzwierciedleniem
docelowej struktury funkcjonalno-przestrzennej i sieci powigzan
komunikacyjnych, tym samym rozwigzania przyjete w projekcie planu sg zgodne
z kierunkami zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Betchatdw,
(uchwata Nr XII/99/2011 Rady Gminy Befchatow z dnia 2 wrzesnia 2011 roku,
zmieniona uchwatg Nr XXXVIII/366/2017 z dnia 12 wrzes$nia 2017 roku), przy
uwzglednieniu zapisow tekstowych tego dokumentu.

Opracowanie wyczerpuje zakres merytoryczny wynikajacy z obowigzujacych
przepisow, a takze spetnia cel, jakiemu ma stuzy¢ - okresla przeznaczenie
terendw objetych jego granicami oraz wskazuje sposoby ich mozliwego
zagospodarowania. Przedstawiony projekt planu zapewnia mozliwosé
ksztattowania tadu przestrzennego i pozwoli na prawidiowe funkcjonowanie
i rozw0j obrebu Katduny i czesci Dobrzelowa.

Powyzsze oznacza, ze przedmiotowy projekt planu spetnia warunki pozwalajace
na przedstawienie go Radzie Gminy Betchatéw w celu uchwalenia, i ze podjecie
przedmiotowej uchwaty jest zasadne.



