PROJEKT — ETAP WY+OZENIA DO PUBLICZNEGO WGLADU/ 09.2020

UCHWALANR ....... /2020
RADY GMINY ZELECHLINEK
ZANIA c.eveiriireinennennoas 2020 r

W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zelechlinek
dla czesci obrebu Stefanéw

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 713) oraz art. 14 ust. 8, art. 20 ust. 1 i art. 29 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293, ze
zm.) oraz w zwigzku z uchwatg nr XI11/88/2015 Rady Gminy Zelechlinek z dnia 27 lipca 2015 r. w
sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Zelechlinek dla czesci obrebu Stefanéw, po stwierdzeniu, ze projekt planu nie narusza ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zelechlinek przyjetego
uchwatg nr V/23/2019 Rady Gminy Zelechlinek z dnia 11 marca 2019 r., Rada Gminy Zelechlinek,
uchwala co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§1.1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Zelechlinek dla
cze$ci obrebu Stefandéw, zwany dalej ,,planem miejscowym”, sktadajacy si¢ z czgséci tekstowej
stanowigcej tre$¢ uchwaty oraz czgsdci graficznej, stanowigcej rysunek planu miejscowego.

2. Zalacznikami do uchwaty sa:

1)  rysunek planu miejscowego — zatacznik nr 1 do uchwaty, bedacy integralng czg$cig uchwaty;

2)  rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu miejscowego - zatacznik nr 2
do uchwaty;

3)  rozstrzygnigcia o sposobie realizacji zapisanych w planie miejscowym inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich
finansowania - zatacznik nr 3 do uchwaty.

3. Plan miejscowy dotyczy obszaru, ktorego granice okre§lono na zatgczniku graficznym do
uchwaty nr X111/88/2015 Rady Gminy Zelechlinek z dnia 27 lipca 2015 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zelechlinek dla
czgsci obrebu Stefanow.

4. Granice obszaru objgtego planem miejscowym 0znaczono na rysunku do planu miejscowego.
§2.1. Plan miejscowy ustala:

1)  przeznaczenie terendow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2)  zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3)  zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

4)  zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej;

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych:
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7)
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12)
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3)
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zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng intensywno$¢ zabudowy, jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i
gabaryty obiektow;

granice 1 sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie przepiséw odrebnych;

szczegblowe zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci;

szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate za wzrost warto$ci nieruchomosci
spowodowany uchwaleniem planu miejscowego;

sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do granic przylegtych nieruchomosci;
pokrycie dachéw oraz minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

2. Ze wzgledu na brak uwarunkowan plan miejscowy nie ustala:

zasad ksztaltowania krajobrazu;

granic terenow gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

3. Dla poszczegdlnych terendéw obowiazuja facznie ustalenia ogdlne zawarte w Rozdziatach 2-

8 oraz ustalenia szczegdlowe zawarte w Rozdziale 9.

§3.1. Ustalenia planu miejscowego sa zawarte w tresci niniejszej uchwaly oraz na rysunku planu

miejscowego, ktory zawiera nastgpujace obowigzujace oznaczenia graficzne:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)

1)

granice obszaru objetego planem miejscowym;

linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub ré6znych zasadach zagospodarowania;
nieprzekraczalna linia zabudowy;

strefa zieleni izolacyjnej;

wymiarowanie (podane w metrach);

symbol przeznaczenia terenu;

granica strefy ochrony stanowisk archeologicznych.

2. Pozostate oznaczenia graficzne, niewymienione w ust. 1, maja charakter informacyjny.
§4.1. Tlekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

nadzorze archeologicznym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj badan archeologicznych
polegajacych na obserwacji 1 analizie nawarstwien majacych na celu odkrycie i rozpoznanie
zabytku archeologicznego w wykopach budowlanych podczas realizacji robdt ziemnych lub
przy dokonywaniu zmiany charakteru dotychczasowej dziatalno$ci wiazacej si¢ z naruszeniem
struktury gruntu;
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2)  nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na rysunku planu
miejscowego lini¢ okre$lajagcg minimalng odleglos¢, w ktorej jest mozliwe usytuowanie
budynkow 1 innych obiektow budowlanych od drogi, granicy dziatki lub innego obiektu, z
dopuszczeniem wysunigcia przed tg lini¢ takich obiektow jak: schody, wykusze, ganki, balkony,
podesty, pochylnie oraz czegsci obiektow znajdujacych si¢ w catosci pod poziomem terenu -
okresla si¢ maksymalng odleglo$¢ tego wysunigcia na 1,0 m;

3)  przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ inne przepisy powszechnie obowigzujgcego
prawa, z wyjatkiem ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,;

4)  strefie zieleni izolacyjnej - nalezy przez to rozumie¢ pas zieleni urzadzonej, o szerokosci
zgodnej z rysunkiem planu miejscowego, sktadajacy si¢ z nasadzen drzew i krzewow, w tym
zimozielonych, o strukturze gatunkowej i1 przestrzennej optymalnej do petienia funkcji
ochronnych przed pytami, spalinami lub hatasem;

5)  terenie — nalezy przez to rozumie¢ wydzielong liniami rozgraniczajacymi cz¢$¢ obszaru planu
miejscowego o0 ustalonym przeznaczeniu, zasadach i warunkach zagospodarowania; teren ozstat
oznaczony symbolem literowym i numerem wyrdzniajacym go sposrod innych 0 tym samym
przeznaczeniu;

6) uslugach — nalezy przez to rozumie¢ samodzielne obiekty budowlane lub pomieszczenia,
w ktorych prowadzona jest dziatalno$¢ niebedaca produkcja, stuzaca zaspokajaniu popytu na
wszelkiego rodzaju towary i ustugi, w tym rowniez powierzchnie biurowe.

2. Pozostate okre$lenia uzyte w uchwale nalezy rozumie¢ zgodnie z definicjami okreslonymi
w przepisach odrebnych regulujacych dziedzing, w kontek$cie ktorej te pojecia wystepuja, a w
przypadku braku tych definicji zgodnie z powszechnie przyjetym znaczeniem tych pojec.

Rozdzial 2.
Przeznaczenie terenow, zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
oraz wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§5.1. Ustala si¢ przeznaczenie terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi, 0znaczonych
w tek$cie uchwaty i na rysunku planu miejscowego nastgpujagcymi symbolami:

1) 1.RM - tereny zabudowy zagrodowej;
2)  1.PU - tereny obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynow i zabudowy ustugowe;j;
3) 1.ZL,2.ZL - tereny lasow;
4)  1.KDD - tereny drog publicznych klasy dojazdowej.
2. Zasady ksztattowania zabudowy, w tym linie zabudowy, parametry i wskazniki ksztatltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, zgodnie z ustaleniami szczegétowymi planu miejscowego.

§6. Dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe, nadbudoweg, zmiane sposobu uzytkowania,
wymiang dachéw istniejacych budynkow lub ich czesci na zasadach ustalonych w planie miejscowym.

§7. Ustala sig¢, ze elementem zagospodarowania przestrzennego wymagajacym uksztattowania
jest strefa zieleni izolacyjnej w liniach rozgraniczajacych terenu oznaczony symbolem 1.PU, 0
szerokos$ci zgodnie z rysunkiem planu miejscowego.

§8. Ustala sie, ze teren oznaczony symbolem 1.KDD, stanowi przestrzen publiczng;
zagospodarowanie terenu zgodnie z ustaleniami szczeg6étowymi planu miejscowego.
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Rozdzial 3.
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

§9.1. Nakazuje si¢ stosowanie rozwigzan technicznych, technologicznych i1 organizacyjnych
zapewniajacych zachowanie standardoéw jakos$ci srodowiska okre§lonych w przepisach odrebnych.

2. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko w rozumieniu przepisow odrgbnych, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego oraz
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, w tym tacznos$ci publicznej, oraz wylaczeniem terenu
oznaczonego symbolem 1.PU.

3. Zakazuje si¢ lokalizacji zaktadow o duzym lub zwigkszonym ryzyku wystapienia powaznej
awarii przemystowe;j.

§10. Caly obszar objety planem miejscowym jest polozony w zasiegu Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 404 ,, Koluszki - Tomaszéw”, w granicach ktérego obowigzuja zasady ochrony wod
podziemnych wynikajace z przepiséw odrebnych.

§11. Zakazuje si¢ przekraczania dopuszczalnego poziomu hatasu w $rodowisku, zgodnie z
przepisami odrebnymi; ustala si¢ dopuszczalne poziomy hatasu terendw oznaczonych symbolem
1.RM jak dla terenéw zabudowy zagrodowej.

Rozdzial 4.
Zasady ochrony zabytkow i dziedzictwa kulturowego, w tym krajobrazu kulturowego
i dobr kultury wspélczesnej

§12.1. Ustala si¢ lokalizacj¢ stanowiska archeologicznego nr 15 AZP 67/57 zidentyfikowanego
wedtug Archeologicznego Zdjecia Polski, ktorego lokalizacje wskazano na terenie oznaczonym
symbolem 1.PU, zgodnie z rysunkiem planu miejscowego.

2. Na obszarze lokalizacji zabytku archeologicznego, przy realizacji robot ziemnych lub
dokonywaniu zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci, nalezy przeprowadzi¢ badania
archeologiczne, zgodne z przepisami odrgbnymi dotyczacymi ochrony zabytkow.

3. Ustala sig strefe ochrony stanowiska archeologicznego na terenach oznaczonych symbolem:
1.PU, 1.RM, 1.KDD, zgodnie z rysunkiem planu miejscowego.

4. W strefie ochrony stanowiska archeologicznego, w granicach zgodnie z rysunkiem planu
miejscowego, przy realizacji robot ziemnych lub dokonywaniu zmiany charakteru dotychczasowej
dziatalno$ci wiazacej si¢ z naruszeniem struktury gruntu nakazuje si¢ przeprowadzenie badan
archeologicznych w formie nadzoru archeologicznego.

Rozdzial 5.
Szczegolowe zasady scalania i podzialu nieruchomosci

§13.1. Ustala sig¢, ze parametry dziatek powstalych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci,
z wylaczeniem dziatek wydzielanych pod obiekty i1 urzadzenia infrastruktury techniczne;:

1)  minimalna powierzchnia dziatki:
a) terenoéw zabudowy zagrodowej - 3000 m?,
b) pozostatych terenéw - 1000 m?,
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2)  minimalny front dziatki - 20,0 m;
3)  kat polozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego - od 80° do 120°.

Rozdzial 6.
Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

§14.1. W obszarze wystepowania urzadzen melioracji wodnych (drenaz), w granicach zgodnie
z rysunkiem planu miejscowego, nakazuje si¢ ich zachowanie i utrzymanie z mozliwo$cig ich
przebudowy w sposob zapewniajacy ich prawidtowe funkcjonowanie na terenach sgsiednich lub ich
likwidacje, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

2. W liniach rozgraniczajgcych terenu oznaczonego symbolem 1.RM nakazuje si¢ zapewnienie
warunkow bezpieczenstwa w zakresie ochrony przeciwpozarowej, w tym wymaganej odlegtosci od
lasu, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 7.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej

§15.1. Ustala si¢ obsluge komunikacyjng terenéw z drogi publicznej klasy drogi dojazdowe;j,
polozonej w terenie oznaczonym symbolem 1.KDD, zgodnie z ustaleniami szczegdétowymi oraz
rysunkiem planu miejscowego.

2. Ustala si¢ minimalng ilo$¢ miejsc parkingowych i sposob ich realizacji:

1)  dla obiektow mieszkalnych — 1 miejsce na jeden lokal mieszkalny,

2)  dla obiektéw ustugowych — 2 miejsca na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowe;j,

3)  dla obiektow produkcyjnych i produkcyjno-ustugowych, sktadow i magazyndéw — 2 miejsca na
10 zatrudnionych,

4)  jezeli powierzchnia uzytkowa ustug przekroczy 400 m? nalezy przewidzie¢ dodatkowe miejsce
parkingowe przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa;

5)  miejsca parkingowe nalezy bilansowa¢ w granicach dziatki budowlane;.

§16. Ustala si¢ zaopatrzenie terenow w urzadzenia infrastruktury technicznej poprzez istniejacy,
rozbudowywany i projektowany system uzbrojenia terenow.

§17. W zakresie zaopatrzenia w wode ustala si¢:

1)  zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej potaczonej z gminnym systemem wodociggowym;

2)  dopuszcza si¢ wykonywanie i eksploatowanie indywidualnych uje¢ wody, w tym uje¢ wod
podziemnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3)  przeciwpozarowe zaopatrzenie w wodg, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

4)  budowe oraz rozbudowe sieci wodociggowej nalezy realizowa¢ w sposob zapewniajacy
odpowiednig wydajno$¢ wodociggu stanowigcego zroédto wody do celow przeciwpozarowych.

§18. W zakresie odprowadzania §ciekoéw ustala sie:

1)  odprowadzanie sciekow do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej,
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2)  dopuszcza si¢ odprowadzanie Sciekow do zbiornikéw bezodptywowych lub do indywidualnych
oczyszczalni $ciekow do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej; obowigzek podtgczenia
nieruchomosci do sieci kanalizacyjnej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3)  dopuszcza si¢ lokalizacj¢ naziemnych lub podziemnych zbiornikéw bezodptywowych na $cieki
przemystowe, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§19. W zakresie odprowadzania wod opadowych i/lub roztopowych ustala sig:

1)  odprowadzanie wod opadowych i/lub roztopowych do sieci kanalizacji deszczoweyj;

2)  dopuszcza si¢ odprowadzanie wod opadowych i/lub roztopowych do gruntu poprzez: infiltracje
powierzchniowg 1 podziemng, stosowanie systemOw rozsgczajacych, zbiornikow
odparowujacych 1 retencyjnych, studni chtonnych lub odprowadzenie do rowow 1 kanatow
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) dopuszcza si¢ wykorzystywanie wod opadowych i/lub roztopowych na cele gospodarcze i
przeciwpozarowe;

4)  wody opadowe z powierzchni zanieczyszczonych nalezy oczysci¢ na miejscu ich wytworzenia
do parametrow zwyktych $ciekow opadowych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§20. Ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng poprzez: wykorzystanie infrastruktury sieci
elektroenergetycznej potaczonej z zewngtrznym systemem elektroenergetycznym oraz z
odnawialnych Zrédet energii, z mozliwo$cig jej przebudowy, rozbudowy, wymiany jak i rozbiorki, w
tym stacji transformatorowych 15/0,4 kV, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§21. Ustala si¢ zaopatrzenie w gaz ze zrodel indywidualnych, docelowo z gminnej sieci gazowe;.

§22. Ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto do celéw grzewczych oraz dla potrzeb przygotowania
cieptej wody uzytkowej z indywidualnych zrédet ciepta z zastosowaniem paliw ekologicznych, w tym
sieci energii elektrycznej oraz innych no$nikéw spalanych w urzadzeniach spelniajacych
srodowiskowe normy jakos$ci emis;ji.

§23. Ustala si¢ obstuge telekomunikacyjna poprzez: wykorzystanie infrastruktury sieci
bezprzewodowych oraz przewodowych, z mozliwoscig jej przebudowy, rozbudowy, wymiany jak 1
rozbiorki, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§24. Dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrodet energii
o mocy nie przekraczajacej 100 kW, w tym mikroinstalacji, z wylaczeniem wiatrakow.

§25. W zakresie gromadzenia, odbioru i usuwania odpadow ustala sie:

1) nakazuje si¢ ich gromadzenie w urzadzeniach do tego przystosowanych; odbior i usuwanie
zgodnie z przepisami odrebnymi;
2)  zakazuje si¢ lokalizacji sktadowisk odpadow oraz obiektow i urzadzen stuzacych przetwarzaniu
1 unieszkodliwianiu odpadow.
Rozdziatl 8.
Ustalenie stawki procentowej stuzacej naliczeniu jednorazowej oplaty z tytulu wzrostu
wartosci nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego

§26. Ustala si¢ wysokos¢ stawki procentowej stuzacej naliczeniu jednorazowej oplaty z tytutu
wzrostu warto$ci nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego dla terenow:
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1)  terenu oznaczonego symbolem 1.PU - 30%,
2)  pozostatych terenow - 0,1%.
Rozdzial 9.
Ustalenia szczegolowe

§27.1. Dla terenu oznaczonego symbolem 1.RM przeznaczonego pod tereny zabudowy
zagrodowe]j, dopuszcza si¢ lokalizacje:

1)  budynkoéw mieszkalnych, produkcyjnych, gospodarczych, inwentarskich, technicznych, ustug
lub budynkéw o funkcjach mieszanych w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i
ogrodniczych;

2) obiektow 1 elementdw zagospodarowania dziatek niezb¢dnych do ich prawidlowego
funkcjonowania tj. budowli, dojs¢, dojazdow, parkingow, zieleni oraz urzadzen infrastruktury
technicznej i urzadzen wodnych.

2. Powierzchnia uzytkowa budynkow lub pomieszczen ustugowych nie moze przekroczy¢ 45%
powierzchni uzytkowej wszystkich budynkow zlokalizowanych na dziatce.

3. Ustala si¢ zasady, parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

1)  wyznacza si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu miejscowego;
2)  dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw gospodarczych i garazowych w granicy z sgsiednig dziatka
budowlang lub w odleglosci 1,5 m od tej granicy;
2)  ustala si¢ wskazniki zagospodarowania terenow w odniesieniu do dziatki budowlane;j:
a) maksymalna powierzchnia zabudowy — 40%,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 25%,
c) wskaznik intensywnos$ci zabudowy — od 0,01 do 1,0;
3)  ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ nad poziom terenu projektowanej zabudowy:
a) budynkow mieszkalnych, ustugowych - do 10,0 m,
b) budynkéw produkcyjnych —do 12,0 m,
c) budynkoéw gospodarczych, inwentarskich, silosow - do 15,0 m,
d) innych obiektow budowlanych - do 6,0 m;
4)  ustala dachy o jednakowym kacie nachylenia gtownych potaci dachowych do 45°, w kolorze
ceglastej czerwieni, zieleni, brazow, szaro$ci, czerni lub grafitu.

4. Ustala si¢ obstuge komunikacyjng terenu z drogi publicznej klasy dojazdowej, potozonej w
terenie oznaczonym symbolem 1.KDD.

5. Obowiazuja granice 1 sposoby zagospodarowania obiektoéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, zgodnie z ustaleniami rozdzialu 4 oraz rysunkiem planu
miejscowego.

§28.1. Dla terenu oznaczonego symbolem 1.PU przeznaczonego pod tereny obiektéw
produkcyjnych, sktadow, magazynéw i zabudowy ustugowej dopuszcza si¢ lokalizacje:

1)  budynkow produkcyjnych, ustugowych, sktadéow, magazyndéw oraz budynkow o funkcjach
mieszanych,
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2) obiektow 1 elementdw zagospodarowania dziatek niezb¢dnych do ich prawidlowego
funkcjonowania tj. budynkow gospodarczych i technicznych, budowli, dojs¢, dojazdow,
parkingow, placow parkingowych, zieleni oraz urzadzen infrastruktury techniczne;.

2. Parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy i zagospodarowania terenow:

1)  wyznacza si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu miejscowego;
2)  ustala si¢ wskazniki zagospodarowania terenow w odniesieniu do dziatki budowlane;j:
a) maksymalna powierzchnia zabudowy — 50%,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 10%,
c) wskaznik intensywnos$ci zabudowy — od 0,01 do 1,1;
3)  ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ nad poziom terenu projektowanej zabudowy:
a) budynkoéw produkceyjnych, sktadéw, magazynoéw - do 15,0 m,
b) budynkéw ustugowych - do 12,0 m,
c) innych obiektow budowlanych - do 6,0 m;
4)  dachy o jednakowym kacie nachylenia gtdéwnych potaci dachowych do 45°, w kolorze ceglastej
czerwieni, zieleni, brazéw, szaro$ci, czerni lub grafitu.

3. Ustala si¢ obstluge komunikacyjng terenu z drogi publicznej klasy drogi dojazdowej,
polozonej w terenie oznaczonym symbolem 1.KDD.

4. Obowigzuja granice i sposoby zagospodarowania obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, zgodnie z ustaleniami rozdzialu 4 oraz rysunkiem planu
miejscowego.

§29.1. Dla terenow oznaczonych symbolem: 1.ZL, 2.ZL przeznaczonych pod tereny laséw
dopuszcza si¢ lokalizacje infrastruktury technicznej i urzadzen wodnych.

§30.1. Dla terenu oznaczonego symbolem 1.KDD przeznaczonego pod tereny drég
publicznych klasy dojazdowej dopuszcza si¢ lokalizacj¢ infrastruktury technicznej i urzadzen
komunikacyjnych, ciagéw pieszych, tras i Sciezek rowerowych, zieleni przydroznej, zgodnie z
przepisami odrebnymi.

2. Ustala si¢ klas¢ drogi jako droga dojazdowa (klasa D), zgodnie z przepisami odrgbnymi.

3. Ustala si¢ szerokos$¢ terenu w liniach rozgraniczajacych — 10,0 m, zgodnie z rysunkiem planu
miejscowego.

Rozdzial 10.
Przepisy koncowe

§31. Wykonanie uchwaty powierza sic Wojtowi gminy Zelechlinek.

§32. Uchwatla wchodzi w Zycie po uptywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Lodzkiego.

Przewodniczacy
Rady Gminy Zelechlinek

strona 8/12



PROJEKT — ETAP WY+OZENIA DO PUBLICZNEGO WGLADU/ 09.2020

UZASADNIENIE

DO UCHWALY NR ..cuiiiiiiiieeeeeeeeenes
RADY GMINY ZELECHLINEK
ZANEA coveeerrnniiiienennnnnns 2020 r

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Zelechlinek, dla cze$ci obrebu Stefanow

1. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

Obszar objety planem miejscowym obejmuje tereny zlokalizowane w potnocno-wschodniej
czeéci gminy Zelechlinek, potozone wzdtuz drogi gminnej nr 116504E, w obrebie ewidencyjnym
Stefanéw. Niniejszy plan miejscowy stanowi zamiang ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Zelechlinek, obreb Serafindw, przyjetego uchwatg nr XXXV11/187/2005 Rady
Gminy Zelechlinek z dnia 16 grudnia 2005 r. Tereny objete planem byly dotychczas przeznaczone pod
tereny zabudowy zagrodowej, tereny rolnicze i lesne, tereny zalesien oraz tereny drég publicznych.
Decyzja dotyczaca przysztego zagospodarowania obszaru zostala podj¢ta w obowigzujacym Studium
uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zelechlinek (uchwata nr
V/23/2019 Rady Gminy Zelechlinek z dnia 11 marca 2019 r.). Tereny objete planem miejscowym sg
potozone w obszarze o dominujacym kierunku zagospodarowania przestrzennego: tereny zabudowy
zagrodowej ksztattujacej osiedla wiejskie (zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jako uzupetnien
istniejgcych struktur osadniczych), tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej (obiekty produkcyjne,
sktadu, magazyny, obiekty ustugowe), tereny lasow prywatnych, tereny zadrzewien i1 zakrzewien. W
zwigzku z powyzszym ustalenia planu miejscowego nie naruszajg ustalen Studium i wpisujg sie w
wytyczne polityki przestrzennej gminy Zelechlinek. Projekt okresla przeznaczenie terendw i zasady
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z dyspozycjami Studium.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

Plan miejscowy w Rozdziale 8. Ustalenia szczegdtowe okresla warunki ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terendw, obejmujace zasady lokalizacji zabudowy, wskazniki
zagospodarowania terenéw oraz parametry i gabaryty ksztalttowania zabudowy.

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

i leSnych;

W granicach obszaru obj¢tego planem nie wystepuja obiekty objete ochrong prawng w zakresie
ochrony przyrody oraz nie zostaly wyznaczone obszarowe formy ochrony przyrody, na mocy
przepiséw odrebnych. Obszar objety planem, tak jak cata gmina Zelechlinek, jest zlokalizowany w
granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 404 Koluszki-Tomaszéw. Plan uwzglednia
potozenie w obrgbie GZWP oraz zawiera ustalenia w zakresie ochrony wod podziemnych. Ponadto
procedura prac planistycznych nie wymagata:

— zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze, poniewaz w granicach opracowania
nie znajdujg si¢ grunty rolne, podlegajace ochronie na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 . o
ochronie gruntow rolnych 1 lesnych, zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkow,
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— zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele niele$ne, poniewaz w granicach opracowania nie
zmieniono przeznaczenia gruntéw lesnych.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéow kulturowych
oraz dobr kultury wspolczesnej;

W obszarze planu znajduje sie stanowisko archeologiczne (obszar AZP: 67/57, nr 15), ujawnione
w czesci graficznej 1 tekstowej planu. Ponadto plan wyznacza strefe ochrony archeologicznej
stanowisk archeologicznych zgodnie z dyspozycjami obowigzujacego Studium. Obszar objety planem
nie znajduje si¢ ani nie obejmuje innych obszarow i obiektow zabytkowych, w tym objetych formami
ochrony zabytkow, na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami. Plan nie obejmuje terenéw potozonych w granicach krajobrazow kulturowych,
wymagajacych ustanowienia ochrony w planie miejscowym.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych;

Obszar objety planem nie obejmuje terenow, na ktorych okreslono bezposrednie zagrozenia dla
bezpieczenstwa ludzi i ich mienia (tj. obszary zagrozenia powodzig czy osuwania si¢ mas ziemnych).
Plan okresla zasady ochrony $§rodowiska, obejmujace standardy ochrony zdrowia. Wymagania te beda
realizowane w oparciu o ustalenia szczegdétowe na poziomie realizacji inwestycji budowlanych.
Zgodnie z Prognoza oddziatywania na srodowisko plan zawiera ustalenia konieczne — pozytywne, dla
zachowania bezpieczenstwa zdrowia i zycia ludzi.

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

Ustalenia planu miejscowego uwzgledniaja walory ekonomiczne przestrzeni — uwzgledniaja
dotychczasowe przeznaczenie terendw, uzupeiniajg ustalenia dotychczas obowigzujacego planu
miejscowego. Poprzez przeznaczenie terenéw pod obiekty produkcyjne, sktady i magazyny
zwiekszajg warto$¢ nieruchomosci, wynikajacg z dotychczasowego przeznaczenia terenow.

7) prawo wlasnosci;

Plan nie narusza prawa wlasno$ci - Ustalenia planu stanowig realizacj¢ polityki przestrzennej
gminy okreslajacej przyszte kierunki zagospodarowania terendow, a przeznaczenie terendw objetych
planem miejscowym wynika z wniosku wlasciciela gruntow.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Obszar objety planem nie obejmuje terendw zamknietych zwigzanych z obronno$cig i
bezpieczenstwem panstwa, ani nie graniczy z takimi terenami. Projekt planu zostat uzgodniony w
ramach etapu opiniowania i uzgodnien przez wilasciwe organy wojskowe, ochrony granic oraz
bezpieczenstwa panstwa.

9) potrzeby interesu publicznego;

Projekt planu uwzglednia interes publiczny zwigzany z ksztatltowaniem przejrzystej struktury
funkcjonalno-przestrzennej gminy. Ustalenia planu dotycza realizacji ksztaltowania struktury
zabudowy w sposob zgodny m.in. z lokalnymi uwarunkowaniami §rodowiskowymi. Ustalenia planu
zapewniaja zgodnos¢ planowanych rozwigzan z aktualnie wyrazong polityka przestrzenng gminy w
obowigzujacym Studium; plan zapewnia utrzymanie i rozwoj infrastruktury techniczne;.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych;
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Obszar objety planem dotyczy m.in. utrzymania systemu komunikacyjnego gminy — uktadu
drogowego. Ustalenia planu dopuszczajg rozbudowe oraz przebudowe istniejacych systemow
infrastruktury technicznej, w tym sieci szerokopasmowych.

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji spolecznej;
Procedura prac planistycznych zostala przeprowadzona w ramach partycypacji spoteczne;.
Procedura udziatu spoteczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego obejmowata:

— ogloszenie/obwieszczenie (podanie do publicznej wiadomosci) informacji o Wwszczgciu
postepowania w sprawie sporzadzenia planu oraz o wszczeciu procedury strategicznej oceny
oddzialywania na $rodowisko,

— mozliwos$¢ ztozenia wnioskéw do projektu planu oraz prognozy oddziatywania na $rodowisko,
zgodnie z informacjami zawartymi w ogtoszeniu/ obwieszczeniu,

— mozliwos$¢ uczestnictwa w debacie publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami,
—  mozliwoéé zapoznania si¢ z dokumentacja sprawy, dostepng w Urzedzie Gminy Zelechlinek,

—  mozliwos$¢ zlozenia uwag 1 wnioskow do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu oraz

prognozy oddziatywania na §rodowisko,
— rozpatrzenie przez organ opracowujacy dokument ztozonych uwag i wnioskow.
12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

Ogtoszenie o przystapieniu do sporzadzania projektu planu zamieszczono w prasie miejscowe;j,
na tablicy ogtoszen oraz w Biuletynie Informacji Publicznej, zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z 3 pazdziernika 2008 r.
o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko. Projekt planu miejscowego wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko zostanie wylozony do publicznego wgladu, o czym Urzad poinformuje
poprzez ogloszenie/obwieszczenie zamieszczone w prasie lokalnej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicach ogloszen. W czasie wylozenia do publicznego wgladu zostanie
zorganizowana dyskusja publiczng odno$nie rozwigzan przyjetych w projekcie planu. Dokumentacja
prac, zgodnie z ogloszeniem/ obwieszczeniem begdzie dostgpna do wgladu w Urzgdzie Gminy
Zelechlinek w wyznaczonym terminie, w godzinach pracy Urzedu.
13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnos$ci

Realizacja przeznaczenia terendw, okreslonego planem miejscowym, nie wplynie na ograniczenie
mozliwo$ci zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnoSci, nie
stwarza zagrozenia zwigzanego z niedoborem wody.
2. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ wazy interes publiczny 1 interesy prywatne, w tym zwlaszcza w postaci wnioskow 1
uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie
jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe 1 spoteczne. Przystapienie do
opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zelechlinek dla czesci
obrebu Stefanéw, zostata podjeta w celu dostosowania struktury funkcjonalno-przestrzennej obszaru
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do wymagan stawianych przez spotecznos¢ lokalng, z jednoczesnym uwzglednieniem uwarunkowan
m.in.: ekonomicznych, $rodowiskowych i spotecznych. O podjeciu przez Rade Gminy Zelechlinek
uchwaly nr XI11/88/2015 Rady Gminy Zelechlinek z dnia 27 lipca 2015 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zelechlinek dla
czesci obrebu Stefandow, poinformowano poprzez ogloszenie i obwieszczenie, zawierajace informacje
o mozliwosci sktadania wnioskow do przedmiotowego planu miejscowego. W wyznaczonym terminie
nie wplynat zaden wniosek.

3.  Sposéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Warunki sytuowania nowej zabudowy, sformutowane w art. 1 ust. 4 ustawy, mozna uzna¢ za
spelnione, zgodnie z ponizszym uzasadnieniem:

1)  ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochlonno$ci uktadu przestrzennego — wszystkie tereny znajduja si¢ w bezposrednim
sasiedztwie istniejacych drog publicznych — plan wyznacza dodatkowe obszary zabudowy, jako
kontynuacje istniejagcych terendow - przeznaczenie terenow pod zabudowg jest zgodne z
obowigzujacym Studium,;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu
— wszystkie tereny zabudowy mieszkaniowej potozone sg w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcych
drog publicznych; co stwarza mozliwosci obstugi tych terenéw srodkami transportu publicznego;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow — zapisy szczegOlowe dla wszystkich drog publicznych, umozliwiajg realizacj¢ m.in
chodnikow 1 $ciezek rowerowych;

4) dazenie do planowania 1 lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o zwartej strukturze
przestrzennej - zabudowa realizowana bedzie w granicach jednostek osadniczych w rozumieniu art. 2
pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci 1 obiektow
fizjograficznych, na ekstensywnie zabudowanym obszarze wsi Stefanéw w rejonie drogi publicznej i
dobrym dostgpem do infrastruktury techniczne;.

4. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 wraz z data uchwalenia,

o ktorej mowa w art. 32 ust. 2:

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zachowuje zgodno$¢ z Oceng aktualnosci
studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, przyjeta uchwata nr XLIV/248/2017 Rady Gminy Zelechlinek z
dnia 29 grudnia 2017 r, ktora uwzglednia przedmiotowa uchwate w czeséci dotyczacej wieloletniego
programu sporzadzania zmian miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Ustalenia planu nie przewidujg poszerzenia istniejgcych elementéw uktadu komunikacyjnego —
wskazuja tereny drég zgodnie z poprzednio obowigzujagcym planem miejscowym. Ustalenia planu nie
wplyng na koniecznos$¢ rozwoju innych elementoéw systemu gminnej infrastruktury techniczne;.
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