Uzasadnienie

do projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Gluchow
dla obszaru stanowiacego fragment obrebu Janistawice

(Kursywq opisano czynnosci niewykonane na obecnym etapie procedury planistycznej)

Uchwata nr L1X/390/2024 z dnia 25 sierpnia 2023 r. Rada Gminy Gluchoéw przystapita do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Gluchow dla
obszaru stanowigcego fragment obrebu Janistawice. W wyniku realizacji powyzszej uchwaty
sporzadzany jest projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z
prognoza oddziatywania na srodowisko oraz prognozg skutkéw finansowych uchwalenia zmiany
planu miejscowego.

Procedura sporzadzenia zmiany miejscowego planu zostata przeprowadzona w trybie art.
17 w zwigzku z art.27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Jednoczesnie dla potrzeb projektu dokumentu w postaci zmiany miejscowego
planu przeprowadzono procedurg strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko — zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku
1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko. Zmiana planu zostala sporzadzona zgodnie z zakresem okreslonym 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. (Dz. U. z 2003 r. Nr 134, poz. 1587, ze zm.).

Okreslone w projekcie zmiany planu przeznaczenie terenu wynika z analizy istniejacego
stanu zagospodarowania, uwarunkowan i predyspozycji sSrodowiskowych zawartych w opracowaniu
ekofizjograficznym dla gminy Gluchow, kierunkow zagospodarowania przestrzennego ustalonych
w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Gluchow oraz —
z wnioskow wiascicieli nieruchomosci, ktorzy planuja realizacje zabudowy zwigzanej z rolnictwem
— zagrodowej na terenach rolnych, potozonych w terenach rozwoju przestrzennego zabudowy
wsi Janistawice, jako uzupehienie istniejacych ciggdw zabudowy .

Przy ustalaniu planowanego sposobu zagospodarowania terenu, w tym ksztaltowania zabudowy
uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, ochrony $srodowiska, prawo wlasnosci, walory
ekonomiczne przestrzeni i inne wymogi, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwanej dalej ustawa), tj.:

1. Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy:
1) w projekcie zmiany planu miejscowego uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,

w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez:

— ustalenie przeznaczenia podstawowego i uzupetniajacego terenu,

— okresdlenie linii rozgraniczajacych tereny o rdéznym przeznaczeniu oraz roznych
zasadach zagospodarowania,

— ustalenie parametréw i1 wskaznikow planowanej zabudowy i zagospodarowania terenow
odniesionych do dziatki budowlanej, zharmonizowanych z istniejacym stanem
zagospodarowania obszaru oraz terendéw sasiadujacych;

2) w projekcie zmiany planu miejscowego uwzglgdniono wymagania ochrony srodowiska,

w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i le§nych poprzez:

— okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy i1 budowy systeméw infrastruktury
technicznej stuzacych ograniczaniu wptywu planowanego zagospodarowania terenow
na stan srodowiska,

— ograniczenie mozliwos$ci realizacji przedsiewzig¢ jedynie do nieucigzliwych, tj. do
tych, ktore nie sa zaliczane do mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na
srodowisko,




3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)
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— ustalenie zasady, iz wszelkie ucigzliwo$ci zwigzane z realizacjg inwestycji oraz
uzytkowaniem projektowanych obiektow i terenu ograniczac¢ si¢ beda do obszaru, do
ktérego Inwestor posiada tytut prawny,

— Kklasyfikacja poszczegbdlnych terenow funkcjonalnych pod katem standardow doty-
czacych dopuszczalnych poziomdéw hatasu w srodowisku;

w projekcie zmiany planu miejscowego uwzglgdniono wymagania ochrony dziedzictwa

kulturowego 1 zabytkow poprzez:

— okreélenie zasad ochrony i ksztaltowania krajobrazu oraz ochrony krajobrazu kulturowego;

z uwagi na brak w obszarze objetym zmiang planu problematyki ochrony zabytkéw oraz

dobr kultury wspotczesnej nie ustalono zasad ich ochrony;

w projekcie zmiany planu miejscowego uwzgledniono wymagania ochrony zdrowia oraz

bezpieczenstwa ludzi i mienia a takze potrzeby uniwersalnego projektowania, w tym —

potrzeby osob z niepelnosprawnosciami poprzez:

— okreslenie zasad realizacji zabudowy,

— okreslenie wymogu przebudowy istniejacych urzadzen infrastruktury technicznej
i melioracji wodnych, gdy koliduja z planowang zabudowa i zagospodarowaniem
terenu, w sposob zgodny z przepisami odrebnymi,

— okreslenie sposobu realizacji miejsc postojowych,

— dopuszczenie realizacji dojazdoéw i doj$é pieszych (chodnikow), z dostosowaniem do
potrzeb uniwersalnego projektowania oraz potrzeb oséb z niepelnosprawnosciami,
zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania;

w projekcie zmiany planu miejscowego uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni

poprzez:

— ustalenie stawki procentowej optaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci
spowodowanej uchwaleniem zmiany planu miejscowego (tzw. renty planistycznej),
przy czym — po analizie skutkéw dla budzetu Gminy Gluchéw, ktore oszacowano
w Prognozie Skutkow Finansowych Uchwalenia Planu Miejscowego wykonane]
przez rzeczoznawce majatkowego, stwierdzono, ze spodziewana efektywno$é
ekonomiczna realizacji zmiany planu bedzie ujemna, stad zasadne jest przyjecie 15%
stawki dla terenéw planowanej zabudowy;

w projekcie zmiany planu miejscowego uwzgledniono prawo wlasnosci poprzez:

— Wyznaczenie linii rozgraniczajacych poszczegdlne tereny w sposdb uwzgledniajacy granice
wilasnosci oraz faktyczne uzytkowanie gruntéw a takze techniczno-funkcjonalne
mozliwos$ci zagospodarowania nieruchomosci,

w projekcie zmiany planu miejscowego uwzgledniono potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa

panstwa poprzez:

— zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzania zmiany planu miejscowego wlasciwych
organdw wojskowych, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa i umozliwienie im
sktadania wnioskow do zmiany planu miejscowego,

— uzgodnienie projektu zmiany planu z wiasciwymi organami wojskowymi, ochrony
granic 1 bezpieczenstwa panstwa;

w projekcie zmiany planu miejscowego uwzgledniono potrzeby interesu publicznego

poprzez:

— okreslenie sposobow i zasad realizacji infrastruktury technicznej i komunikaciji,
stanowigcych inwestycje celu publicznego;

w projekcie zmiany planu miejscowego uwzgledniono potrzeby w zakresie rozwoju

infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych poprzez:

— okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury technicznej;

10) zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem zmiany miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektroniczne;j
poprzez:
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— ogloszenie w prasie i w Biuletynie Informacji Publicznej oraz obwieszczenie na
tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Gluchdéw o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany
planu miejscowego oraz o strategicznej oceny oddzialywania na §rodowisko,

— ogloszenie w prasie i w Biuletynie Informacji Publicznej oraz obwieszczenie na
tablicy ogloszen Urzedu Gminy Gluchow 0 Wylozeniu do publicznego wglgdu projektu
zmiany planu miejscowego wraz z prognozq oddziatywania na srodowisko w ramach
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko,

—  mozliwosé sktadania uwag do wylozonego projektu zmiany planu miejscowego na
pismie lub za pomocq srodkow komunikacji elektronicznej bez koniecznosci opatrywania
ich bezpiecznym podpisem elektronicznym na adres email: planowanie@gminaglochow.pl,

— mozliwo$¢ zapoznania si¢ z niezb¢dng dokumentacja sprawy w rozumieniu art. 39
ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz 0 ocenach
oddziatywania na §rodowisko;

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez:

— realizacj¢ procedury planistycznej zgodnie z przepisami art.17 i 27 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

— przeprowadzenie strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z art. 39 i 54 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko;

12) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celdéw zaopatrzenia ludnosci

poprzez:
— ustalenie zasady zaopatrzenia w wodg¢ z istniejagcego wodociggu komunalnego lub
Z wlasnego ujgcia wody, realizowanego w sposob zgodny z przepisami odrebnymi.

2. Sposob realizacji wymogdw okreslonych art. 1 ust. 3 ustawy:
Ustalajac przeznaczenie terenu a takze okreslajac sposdb zagospodarowania 1 korzystania

z terenu organ zwazy intereS publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow
1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak 1 zmian w jego
zagospodarowaniu a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne. Spetnienie powyzszych
wymogow nastgpito poprzez:

1)
2)

3)

4)

5)

analize wnioskow ztozonych po zawiadomieniu o przystapieniu do sporzadzenia projektu
zmiany planu;

sporzadzenie projektu zmiany planu miejscowego z uwzglednieniem uwarunkowan
srodowiskowych zawartych w opracowaniu ekofizjograficznym dla gm. Gtuchéw;
analiz¢ dotychczasowych opracowan planistycznych dla obszaru objetego zmiang planu
miejscowego 1 terendw sgsiednich a takze obowigzujacego Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Gtuchow;

sporzadzenie projektu zmiany planu miejscowego z poszanowaniem istniejgcego zagos-
podarowania terenu i stanu wtasnosciowego gruntéw;

rozpatrzenie uwag, ktore wplynely do wytoZonego do publicznego wglgdu projektu
zmiany planu miejscowego wraz z prognozq oddziatywania na srodowisko.

3.Sposob realizacji wymogdw okreslonych w art. 1 ust. 4 ustawy:
W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,

efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastgpuje
poprzez:

1)

ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego w ten sposéb, ze wykorzystano uktad
komunikacyjny istniejacych drég publicznych;
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2) lokalizowanie nowej zabudowy w sposob umozliwiajagcy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu,
z uwagi na powigzanie uktadu drog publicznych z systemem przystankéw publicznego
transportu zbiorowego (linie autobusowe i busowe);

3) zapewnienie rozwigzan przestrzennych ulatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow w ten sposob, iz dopuszczono realizacje chodnikéw z dostosowaniem do
potrzeb 0s6b niepelnosprawnych w terenie ewentualnej planowanej komunikacji
wewngtrznej;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni wy-
ksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, z uwzglednieniem specyfiki
zamierzenia inwestycyjnego — poprzez objecie zmiang planu miejscowego obszaru stanowigcego
kontynuacje istniejacego zespotu zabudowy wielofunkcyjnej w centrum wsi Gtuchow.

4. Zgodnos¢ z wynikami Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym

Dla gminy Gluchow sporzadzono Analiz¢ Zmian w Zagospodarowaniu Przestrzennym, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 2 ww ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w sprawie
aktualnosci studium i planéw miejscowych. Analiza ta zostata przyje¢ta uchwata nr LIV/359/2023
z dnia 27 lutego 2023 r., zawierajaca rOwniez ocene aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Gluchow oraz planéw miejscowych. W powyzszej
uchwale stwierdzono potrzebe kontynuowania prac nad projektami zmian miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Projekt zmiany planu miejscowego wypehia kierunki
rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzennej poszczegdlnych wsi ustalone w obowigzujacym
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Gluchow.

5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Ze wzgledu na mozliwe wykorzystanie istniejacych systemoéw zbiorowego zaopatrzenia
w wodg oraz gospodarki odpadami przewiduje si¢ wplyw projektu zmiany planu na finanse
publiczne. Budzet gminy w najblizszych latach nie bedzie znaczaco obcigzony w zwiagzku z realizacja
i uzytkowaniem inwestycji. Wszelkie wydatki zwigzane z biezacym utrzymaniem terenow publicz-
nych oraz istniejacej infrastruktury technicznej, beda rekompensowane przez oplate z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem zmiany planu miejscowego. Przewidywac
rowniez nalezy optaty adiacenckie z tytutu podziatu nieruchomos$ci oraz uzbrojenia terenu w
urzadzenia infrastruktury techniczne;.

Z uwagi na to, ze zmiang planu objety jest teren obecnie niezabudowany, ale sgsiadujacy
z istniejagcym zespotem zabudowy wsi Gluchow przewiduje si¢ zwigkszenie optat z tytutu
podatku od nieruchomosci, ktore stanowia dochdd gminy. Nalezy spodziewac si¢ wzrostu wptat
od ptatnikéw podatku dochodowego, CO wigzac si¢ bedzie posrednio ze wzrostem dochodoéw
budzetowych gminy. Przewidywany wptyw zmiany planu miejscowego na finanse publiczne, w tym
budzet gminy okresla Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia zmiany planu miejscowego,
bedaca elementem dokumentacji planistyczne;.

Wojt
Gminy Gluchow



