UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszarow polozonych na terenie czesci obrebu geodezyjnego Zgliczyn Witowy

Projekt planu zostal sporzadzony na podstawie uchwaty Nr V/41/2019 z dnia 27 marca 2019 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaréw potozonych na terenie cz¢sci obrebu geodezyjnego Zgliczyn
Witowy.

Granicami niniejszego projektu planu zostal objety obszar o powierzchni okoto
350 ha, polozony w obrebie geodezyjnym Zgliczyn Witowy w Gminie Radzanow. Zgodnie
z art.15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22020 r. poz. 293, z p6zn. zm.) przy sporzadzaniu ww. planu, uwzgledniono:

I. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 2:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury

W projekcie planu uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
1 architektury poprzez okreslenie: linil rozgraniczajacych tereny o rdéznym przeznaczeniu
1 roznych zasadach zagospodarowania, nieprzekraczalnych lini1 zabudowy, funkcji terenow,
rodzaju 1 kolorystyki materialow uzytych do wykonania zabudowy, a takze sposobu ich
rozmieszczenia na dzialce oraz parametrow technicznych 1 wskaznikdw urbanistycznych
dotyczacych gabarytéw obiektow.

Tereny elementarne wyodrebnione liniami rozgraniczajagcymi w miejscowym planie
zostaly wyznaczone w oparciu o obowigzujgce Studium Uwarunkowan 1 Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego oraz inwentaryzacje terenu objetego planem, w tym
rowniez najblizszego sasiedztwa. Inwentaryzacje przeprowadzone byly w fazie poczatkowe]
przystapienia do realizacji prac, a nast¢pnie ponawiane w miar¢ potrzeb w toku prowadzonych
CZynnoscil.

Przy ustalaniu funkcji terenéw kierowano si¢ potrzebami rozwojowymi Gminy Radzanow,
a takze stanowiskami inwestoréw prywatnych 1 spolecznosci lokalnych. Majac na wzgledzie
podstawowy cel planowania przestrzennego jakim jest ochrona tadu przestrzennego,
w granicach terendw inwestycyjnych wyznaczono linie zabudowy.

Linie zabudowy od strony droég wyznaczane zostaly w oparciu o obowigzujgce przepisy
odrebne, natomiast linie zabudowy wyznaczane od strony ,zaplecza” dzialek stanowig
maksymalng granice obszarow mozliwych do zabudowy odpowiednimi obiektami okreslonymi
w ustaleniach planu. Celem takiego wyznaczania linii oprocz ksztaltowania tadu
przestrzennego w ciggach zabudowy, jest rOwniez ograniczanie niekontrolowanego
rozpraszania zabudowy, a takze waloréw srodowiskowych, przyrodniczych 1 kulturowych
Oprocz ksztattowania linii zabudowy w celu ochrony tadu przestrzennego w planie
miejscowym uwzglednione zostaly roéwniez parametry techniczne 1 wskazniki dla zabudowy.



Okreslane byly na podstawie szczegdétowe) inwentaryzacji 1 analiz przestrzennych istniejace;
zabudowy zlokalizowane] w sasiedztwie obszaru objetego planem.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe

W projekcie planu uwzgledniono walory architektoniczne 1 krajobrazowe poprzez zasady
ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu, w szczegolnosci odnoszacych si¢ do:
rozmieszczenia obiektow budowlanych, ustalen parametréw technicznych w tym: geometrii
dachow, maksymalne; wysokosci, maksymalnej powierzchni zabudowy, maksymalne;
1 minimalne] intensywnosci zabudowy, minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej.

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i leSnych

W projekcie planu uwzgledniono wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania

wodami 1 ochrony gruntéw rolnych 1 lesnych poprzez ustalenia odnoszace si¢ do ochrony
elementdéw srodowiska tj. gruntow 1 ziemi, powietrza, wody, wod gruntowych oraz zieleni.
W szczegdlnosci w planie miejscowym ustanowiono zasady wynikajace z przepisow
odrebnych w zwiazku z lokalizacja planu w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
Nr 214 ,,Dzialdowo” oraz Giloéwnego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 215 ,,Subniecka
Warszawska™, a takze w zasiegu Nadwkrzanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz
Obszaru Natura 2000 Dolina Wkry 1 Miawki. Ponadto w granicach planu wprowadzono
nastepujace zasady:

a) nakaz utrzymania sieci melioracyjnych 1 drenazowych w nalezytym stanie
technicznym umozliwiajacym zachowanie droznosci poprzez ich ochron¢ przed
zanieczyszczeniem, zarastaniem 1 zasypywaniem, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

b) nakaz, by ucigzliwosci generowane przez: obiekty zwigzane z chowem lub hodowla
zwierzat, obiekty inwentarskie 1 budynki inwentarskie, zawieraly si¢ w granicach do
ktorych inwestor posiada tytul prawny;

¢) zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywa¢ na
Srodowisko w rozumieniu przepisow odrgbnych z zakresu ochrony srodowiska za
wyjatkiem inwestycji z zakresu lacznosci publicznej, komunikacji 1 infrastruktury
technicznej;

d) zakaz lokalizacji zakladéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powazne;j
awaril przemystowej, o ktorych mowa w przepisach odrebnych.

Dodatkowo w celu ochrony zieleni wprowadzono w ustaleniach planu obowigzek

zachowania minimalnej powierzchni biologicznie czynne;.

W zakresie ochrony krajobrazu kulturowego ustanowiono nakaz ksztaltowania nowe;
zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy oznaczonymi na rysunku planu
oraz zgodnie z ustaleniami szczegétowymi planu dotyczacymi terendw elementarnych
1 przepisami odrgbnymi.

Ponadto w celu ochrony srodowiska 1 przyrody, a takze jakosci zycia mieszkancow
miejscowosci Zgliczyn Witowy, w granicach planu wprowadzono ograniczenia mozliwosci
realizacji obiektow uciazliwych. W szczego6lnosci wprowadzono zapisy dopuszczajgce
lokalizowanie obiektu lub zespotu obiektéw zgodnie z ustalonymi w planie wskaznikami 1losci



DJP oraz ustalono ograniczenia maksymalnej obsady w pojedynczych obiektach, a takze
wprowadzono ograniczenia w mozliwosci lokalizowania inwestycji mogacych zawsze
znaczaco oddzialywac na srodowisko.

Wskazniki 1 ograniczenia zostaly ustalone na podstawie analiz rozwoju rolniczej

przestrzeni produkcyjnej, w szczegolnosci: dobrej praktyki rolnej, zapewnienia zwierzetom
wlasciwych warunkéw bytowania 1 opieki oraz wpltywu warunkéw ich zycia na zdrowie
1 dobrostan. Celem ustalen planu jest zaréwno ochrona interesOw mieszkancow, jak rowniez
ochrona srodowiska. Dlatego tez wprowadzone zostato ograniczenie ilosci obsady hodowanych
zwierzat w obszarze catego planu. Rozwigzania przyjete w uchwale nie naruszajg ustalen
Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Radzanow.
Maja one charakter kompromisowy, utrzymuja przeznaczenie terendw sgsiednich
wykorzystywanych rolniczo, umozliwiajac prowadzenie hodowli jednak w okreslonych
granicach ilosciowych obsady zwierzat.

Takie rozwiazanie planistyczne pozostaje w racjonalnej proporcji do celu jakim jest
ochrona Srodowiska, rozumiana szeroko réwniez z jej elementem jakim jest cziowiek.

Dodatkowo w granicach planu nie zachodzily przestanki wymagajace przeprowadzenia
procedury uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych 1 lesnych na cele
nierolnicze 1 nielesne.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow oraz dobr Kultury
wspolczesne)

Na obszarze objetym przedmiotowym planem miejscowym znajdujg si¢ stanowiska
archeologiczne podlegajace ochronie na podstawie przepisOw odrebnych. Zapisy planu
nakazuja ich ochrone¢, zachowanie, a takze wskazujg, ze wszelkie prace inwestycyjne nalezy
wykonywaé zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony zabytkow 1 opieki nad
zabytkami oraz prawa budowlanego.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b niepelnosprawnych

W zakresie bezpieczenstwa ludzi i mienia, na podstawie stanowisk organow opiniujacych
i uzgadniajacych projekt w zakresie zagrozen powodziowych 1 osuwania si¢ mas ziemnych,
w zapisach planu wskazano, iz w granicach obszaru planu:

— wystepuja obszary szczegblnego zagrozenia powodzia, w zwigzku z czym
wprowadzono zakaz lokalizacji obiektow budowlanych w granicach okreslonych
terendw elementarnych, na ktorych wystepuja w/w obszary;

— nie wystepuja obszary osuwania si¢ mas ziemnych;

— nie wystepuja tereny gornicze.

Ponadto w planie miejscowym zawarto =zapisy nakazujagce wykonanie miejsc

parkingowych dla os6b niepetnosprawnych w odpowiedniej ilosci oraz w odpowiednim
rozmieszczeniu.



6) walory ekonomiczne przestrzeni

Przy opracowaniu projektu planu uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni
w szczegolnosclt uwzgledniajagc potencjal rozwojowy obszaru planu, a takze mozliwosci
zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

Stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, wynikajgcg ze wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem planu ustalono na poziomie 30 % dla terenow
oznaczonych symbolami — MN, RU, RM, R, a dla pozostalych terenéw elementarnych 1%.

7) prawo wlasnosci

Projekt planu sporzadzany byl z poszanowaniem prawa wlasnosci, a przy wyznaczaniu
funkcji terendw oraz zasad zagospodarowania terendw wzieto pod uwage interesy o0soOb
trzecich. Ustalenia planu nie ingeruja w sfere praw nabytych, okreslajg jednak zasady dla nowo
powstajacych, czy rozbudowywanych obiektow. Dodatkowo dotyczg rowniez obiektow
w ramach ktorych prowadzone beda prace budowlane. Dodatkowo autorom realizujgcym plan
przyswiecala generalna zasada, aby interes potencjalnego inwestora pozostawal w zgodzie
z potrzeba zrownowazonej polityki planistycznej, konieczno$cig ochrony nieruchomosci
sasiednich 1 ich wlascicieli oraz potrzebami ochrony srodowiska, tym samym nie naruszajgc
zasady proporcjonalnosci.

W kwestii tresci 1 ochrony prawa wilasnosci w licznych orzeczeniach podkreslano zasade,
ze ochrona wilasnosci nie ma charakteru absolutnego. Jednak wszelkie ograniczenia tego prawa
musza zawsze wynika¢ z postulatu ochrony wartosci generalnych 1 interesu ogolnego. Tymi
wartosciami generalnymi oraz interesem ogolnym w przypadku gminy Radzanow jest ochrona
zdrowia 1 zycia mieszkancodw oraz ochrona srodowiska.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W obszarze planu nie znajduja si¢ obiekty i1 tereny dla ktérych konieczne byloby
ustalenie szczegdélowych warunkow wynikajacych z potrzeb obronnosci 1 bezpieczenstwa
panstwa.

W procedurze sporzadzania projektu planu, w zakresie dotyczgcym obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa, wystgpiono o jego uzgodnienie miedzy innymi do: Wojewodzkiego
Sztabu Wojskowego, Oddziatu Strazy Granicznej, Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego,
oraz Komendanta Komendy Wojewodzkiej Policji.

9) potrzeby interesu publicznego

Ograniczenia ustalone w planie, a opisanie w powyzszych punktach wynikaja rowniez
z do$wiadczenia spotecznego. Ucigzliwosci uznawane za znaczaco wpltywajace na pogorszenie
warunkow zycia mieszkancoOw sygnalizowane byly przez mieszkancow. Interes publiczny
zatem przewyzsza¢ powinien nad interesem poszczego6lnych inwestorow. Dlatego tez realizujgc
projekt panu miejscowego szczegdlnie uwzgledniono interes publiczny.



10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych

W projekcie planu potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej ustalone
zostaly w §13. W szczegdlnosci okreslono zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy
systemOw 1nfrastruktury techniczne;.

Przedmiotowy plan swoimi granicami obejmuje nast¢pujgce drogi publiczne: klasy
zbiorczej 1 dojazdowe;.

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji
elektroniczne]

Informacje o podjeciu Uchwaly nr V/41/2019 z dnia 27 marca 2019 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaréw polozonych na terenie czesci obrebu geodezyjnego Zgliczyn Witowy podano do
publicznej wiadomosci w formie: obwieszczenia umieszczonego na tablicy ogloszen Urzedu
Gminy w Radzanowie oraz ogloszenia prasowego. Wskazano tam, ze wnioski do planu nalezy
sklada¢ na pisSmie na adres: Urzedu Gminy w Radzanowie, Plac Pitsudskiego 6, 06-540
Radzanow, w terminie do 30 dni od dnia ukazania si¢ ogloszenia.

W toku prac nad planem zgodnie z ustawg o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym przeprowadzona rowniez zostata procedura wytozenia planu do publicznego
wgladu: w dniach od 16 kwietnia 2020 r. do 18 maja 2020 r., a takze zorganizowana w tym
czasie dyskusja publiczna (15 maja 2020 r.) dotyczaca rozwigzan planistycznych zawartych
w projekcie niniejszego dokumentu. W czasie wyznaczonym na skiadanie uwag do projektu
miejscowego planu (tj. do dnia 02 czerwca 2020 r.) wplyneto 10 uwag.

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna prowadzona jest zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2020 r. poz. 293, z pdzn.zm.).
Rownolegle prowadzona jest strategiczna ocena oddzialywania na srodowisko sporzadzanego
projektu planu na podstawie ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnieniu informac;i
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2020, poz. 283, z p6zn. zm.).

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

W projekcie planu potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody zapisano
w przepisach dotyczacych rozwoju infrastruktury technicznej w §13. W szczegolnosci
okreslono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury techniczne;.

II. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 3

Przy ustaleniu przeznaczenia terenéw oraz zasad zagospodarowania terenu 1 mozliwosci
jego zabudowy, a takze podczas okre$lania parametrow technicznych 1 wskaznikow
urbanistycznych, wzieto pod uwage interes publiczny i interesy osob prywatnych, a takze prawo



wlasnosci. Kierowano sie¢ w szczegolnosci potrzebami rozwojowymi Gminy Radzandéw oraz
ochrona srodowiska.

I1l. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 4

Sporzadzajac projekt planu wzigto pod uwage oszczedne 1 racjonalne gospodarowanie
przestrzenig. Uwzgledniono w szczegdlnosci mozliwosci rozwojowe obszaru planu.

IV. ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM GMINY

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy dopuszcza mozliwosc
realizacji planu miejscowego na danym terenie. Dokument ten stanowi zalgcznik do uchwaty
Nr XIX/108/2016. w sprawie oceny aktualnosci studium 1 plandw miejscowych oraz zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Radzanoéw uchwalonej przez Rade Gminy
Radzanéw dnia 28 grudnia 2016 r.

V. WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE

Wplyw ustalen planu na finanse publiczne zostal przedstawiony w prognozie skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.




