UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu obszaru polozonego
w obrebach geodezyjnych Dzierzazna i Wiyn w gminie Warta sporzadzone stosownie do art. 15 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu obszaru potozonego
w obrebach geodezyjnych Dzierzazna i Wiyn w gminie Warta, sporzadzony zostat w nastgpstwie podjecia
uchwaty Nr LIX/329/18 Rady Gminy i Miasta Warta z dnia 24 maja 2018 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu obszaru potozonego
w obregbach geodezyjnych Dzierzazna i Wiyn w gminie Warta.

Obszar objety planem potozony jest w $rodkowej czgsci gminy, w obrebach geodezyjnych Dzierzgzna
1 Wiyn. Zlokalizowany jest przy istniejacej drodze wojewodzkiej nr 710. Zajmuje powierzchnie ok. 4 ha.
Obszar planu stanowig tereny gruntow rolnych (klasy IV i V), grunty lesne (na podstawie Uproszczonego
Planu Urzadzenia lasu wsi Dzierzazna i wsi Wlyn wg stanu na dzien 15.06.2017 sa to drzewostany
z udzialem sosny zajmujace w calosci siedlisko B$w oraz robinii i brzozy zajmujace w calosci siedlisko
Bms$w) oraz teren we fragmencie zadrzewiony roslinnoscig lesng na gruntach rolnych.

Przedmiotem projektu planu jest ustalenie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terendw zgodnie
z wymogami tadu przestrzennego oraz z polityka przestrzenna gminy okreslona w zmianie Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy 1 miasta Warta uchwalonej
Uchwatg Nr LI/285/2017 Rady Gminy i Miasta Warta z dnia 29 listopada 2017 .

W powyzszym dokumencie obszar objety opracowaniem obejmuje tereny:

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dla ktérego zaleca si¢ uwzglednienie w sporzadzanych
planach miejscowych wskaznikow:

a) maksymalna wysokos$¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej trzy kondygnacje nadziemne,
w tym poddasze uzytkowe, 12 m do kalenicy,

b) wysoko$¢ zabudowy gospodarczej i garazy: jedna kondygnacja nadziemna, maksymalnie 7 m do
kalenicy,

¢) dachy w przewadze spadowe, z dopuszczeniem dachu plaskiego dla budynkéw ustugowych
i w miescie — w rejonach wystepowania zabudowy o dachach ptaskich,

d) zalecana minimalna powierzchnia dziatki dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1000 m?,

e) maksymalna powierzchnia zabudowy dziatki z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng - 35 %,
f) minimalny udziatl powierzchni biologicznie czynnej — 30 %;

2) tereny upraw rolnych z przewaga nizszych klas bonitacyjnych (V-VI);

3) tereny lasow.

Dodatkowo w obowigzujacej zmianie Studium przez obszar objety opracowaniem przebiega strefa
koncentracji stanowisk archeologicznych — strefa ochrony archeologicznej, jednak w tym obszarze brak jest
udokumentowanego stanowiska archeologicznego oraz obszar objetym opracowaniem graniczy
z Nadwarcianskim Obszarem Chronionego Krajobrazu.

Zgodnie z wytycznymi przyjetymi w Studium w rozdziale — Kierunki Zagospodarowania Przestrzennego
,,...ustalenia zawarte w tekscie studium oraz na rysunkach studium nie sq Scistym przesqdzeniem o formie
i granicach zainwestowania i uzytkowania terenow, bowiem okreslajq kierunki zagospodarowania
przestrzennego.

Przy sporzqdzaniu planow miejscowych, granice poszczegolnych terenow mogq zosta¢ skorygowane,
w szczegolnosci wobec koniecznosci uwzglednienia granic wiasnosci czy tez bardziej szczegolowego
zaprojektowania uktadu komunikacyjnego...”

W zwiagzku z powyzszym w projekcie planu wyznaczajac teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng uwzgledniono przebieg granic dzialek oraz ewidencje gruntow.

Zaproponowane zagospodarowanie terenow w projekcie planu jest zgodne z polityka przyjeta w Studium.



Projekt planu zostal sporzadzony z zachowaniem wymogoéw proceduralnych okreslonych w art. 17 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy,
ktore dotycza obszaru objetego projektem planu miejscowego zostaty zrealizowane poprzez wprowadzenie
odpowiednich zapisow i ustalen w czgsci tekstowe;j i graficznej planu.

L. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

1. W projekcie planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie przeznaczenia
terenow, linii rozgraniczajagcych tereny o roznym przeznaczeniu lub ro6znych zasadach
zagospodarowania, linii zabudowy, wskaznikéw zagospodarowania terendw 1 parametrow
ksztattowania zabudowy oraz materiatow wykonczeniowych obiektow;

2) walory architektoniczne i1 krajobrazowe poprzez ustalenia dotyczace ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terendw oraz zakaz wykonywania prac ziemnych trwale zmieniajacych rzezbe
terenu;

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych
poprzez ustalenie:

a) zakaz realizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko oraz
przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko okreslonych
w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony $rodowiska, za wyjatkiem drog, sieci 1 urzadzen
infrastruktury technicznej, w tym telekomunikacyjnych oraz zmiany sposobu uzytkowania gruntu
o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha pokrytego ro§linno$cia lesna;

b) zakaz wykonywania prac ziemnych trwale zmieniajacych rzezbe terenu;

¢) zakaz odprowadzania nieoczyszczonych s$ciekow do wod powierzchniowych lub do gruntu,
tworzenia i utrzymywania otwartych kanatow $ciekowych, gromadzenia odpad6éw na terenie dzialtek
z wylaczeniem czasowego gromadzenia odpadow w pojemnikach na $mieci wraz z ich segregacja
1 wywozem w ramach zorganizowanego systemu utrzymania porzadku w gminie;

d) obowiazek zainstalowania urzadzen oczyszczajacych na odptywach wod opadowych i roztopowych
ze szczelnie utwardzonych placéw postojowych, manewrowych oraz parkingdw;

e) obowigzek ochrony przed hatasem terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN, dla
ktorego obowiazuje dopuszczalny poziom hatasu, okreslony w przepisach odrgbnych jak dla
terené6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Na obszarze objetym planem ustala si¢ strefe ochrony zadrzewien, w ktorej obowigzuje:

a) zachowanie wskaznika powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej — minimum 40%,

b)zachowanie co najmniej 30% powierzchni istniejgcego drzewostanu dla dziatek budowlanych
objetych ta strefa.

W granicach obszaru objgtego planem znajdujg si¢ grunty lesne (na podstawie Uproszczonego Planu
Urzadzenia lasu wsi Dzierzazna i wsi Wilyn wg stanu na dzien 15.06.2017 sg to drzewostany
z udzialem sosny zajmujace w catosci siedlisko BSw oraz robinii i brzozy zajmujace w catosci
siedlisko Bm$§w). Ustalone w projekcje planu przeznaczenie terenu zmienia przeznaczenie gruntOw
lesnych na cele nierolnicze i nielesne (tj. pod teren drogi publicznej klasy dojazdowej - KDD).
W zwiazku z powyzszym, wystapiono z wnioskiem do Marszatka Wojewodztwa Lodzkiego
o wyrazenie zgody na zmiang¢ przeznaczenia tych gruntow na cele nielesne, z godnie z ustawag

o ochronie gruntéow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326). Po uzyskaniu pozytywnej opinii
z Izby Rolniczej Wojewodztwa Lodzkiego (pismo znak: IRWL/ZP/3197/2021 z dnia 19 stycznia
2021 r.) Marszatek Wojewoddztwa L.odzkiego wyrazit zgodg na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych,
na cele nierolnicze i nielesne (tj. pod teren drogi publicznej klasy dojazdowej — KDD) — pismo znak:
RRI.7151.2.1.2021 z dnia 15 marca 2021 r.



4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz débr kultury wspoiczesnej — na
obszarze objetym planem brak zabytkow okreslanych przepisami ustawy z dnia 23 lipca 2003r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2021 r. poz. 710, z pdzn. zm.) oraz dobr kultury
wspotczesnej zdefiniowanych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegblnymi potrzebami poprzez:

a) zapisy okreslajace dopuszczalny poziom hatasu dla terenu o symbolu MN jak dla terenéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) ustalenia wymagan ksztattowania przestrzeni publicznych,
¢) zasady wyznaczania miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingows,

d) ustalanie strefy ochronnej od napowietrznych linii energetycznych 15 kV o szerokosci 7,5 m z obu
stron od osi linii i catkowitej szerokosci 15,0 m, w ktérej obowigzuje zakaz lokalizacji budynkow
przeznaczonych na pobyt ludzi;

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez przeznaczenia terenu pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna na terenie dotychczas niezainwestowanym, wplywajac na zmiang wartosci
nieruchomosci;

7) prawo wlasno$ci poprzez ustalenie przeznaczenia terenu oraz okreslenie sposobu zagospodarowania
i warunkow zabudowy, ktore ksztaltuje sposob wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez zapis o zakazie lokalizowania obiektow
o wysokos$ci 50 m 1 wigcej;

9) potrzeby interesu publicznego poprzez wskazanie terendw przeznaczonych pod droge publiczng oraz
ciag pieszo-jezdny, jako przestrzen publiczng oraz zapewnienia minimalnej liczby miejsc do
parkowania;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych
poprzez: wyposazenie terenow w infrastruktur¢ techniczng w oparciu o istniejgce systemy
infrastruktury technicznej, ich przebudowg i rozbudowe, a takze budowe nowych systemow;

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez ogloszenie w prasie
miejscowej, zamieszczenie informacji w Biuletynie Informacji Publicznej oraz obwieszczenie na
tablicy ogtoszen w Urzgdzie Gminy i Miasta Warta:

a) o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu oraz o przystgpieniu do przeprowadzenia strategicznej
oceny oddzialywania na srodowisko, w tym sporzadzenie prognozy oddzialywania na srodowisko
projektu planu, a takze o mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu; w wyznaczonym
terminie wptyngty wnioski od instytucji organow uzgadniajacych i opiniujacych projekt planu;

b) o wylozeniu do publicznego wgladu projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko
i o terminie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami, a takze
o mozliwosci sktadania uwag do projektu planu; W terminie sktadnia uwag, uwagi do projektu planu
wniosta 1 osoba. Uwagi po ich rozpatrzeniu przez Burmistrza Warty zostaly uwzglednione;

12) zachowanie jawnos$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez poprzez prowadzenie
procedury zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnos$ci poprzez
zaopatrzenie w wodg z sieci wodociagowej lub z indywidualnych uje¢ wody.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenéw, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania
Z terenu, zwazano na interes publiczny i interesy prywatne.

Zaproponowane w projekcie planu rozwigzania sg wynikiem analiz istniejagcego zagospodarowania

1 polityki przestrzennej gminy wyznaczonej w Studium dla tego terenu.

Ustalajac zasady zagospodarowania poszczegdlnych terenow kierowano si¢ potrzeba uporzadkowania
stanu istniejacego 1 wlasciwego ksztattowania tadu przestrzennego, przy zachowaniu wymagan przepisow
odrebnych.



3. W przypadku sytuowania nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych przestrzeni poprzez: projektowanie
struktury przestrzennej opartej o istniejacy system komunikacyjny oraz uzupetniajacy ten uktad (droga
dojazdowa, cigg pieszy-jezdny) oraz wystarczajacy na obecnym etapie stopien wyposazenia w sieci
infrastruktury technicznej adekwatnej dla nowej zabudowy.

II. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktéorej mowa w art. 32 wust.1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ocena aktualnosci Studium i uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy
i miasta Warty oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na terenie
gminy dokonana zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu o zagospodarowaniu przestrzennym,
zostata przyjeta uchwata Nr XXVIII/160/2016 Rady Gminy i Miasta w Warcie z dnia 29 czerwca 2016 .
Dokument ten wskazuje na aktualno$¢ poprzedniej edycji zmiany Studium. Nalezy jednak stwierdzi¢, ze
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu obszaru potozonego
w obrebach geodezyjnych Dzierzazna i Wiyn, stanowi realizacje polityki przestrzennej gminy, poniewaz
przeznaczenie obszaru objetego projektem planu w obowigzujgcym studium nie uleglo zmianie.

II1. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
sporzadzona zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 5 ustawy o planowaniu przestrzennym i zagospodarowaniu
przestrzennym nie wykazata ujemnego wyniku finansowego przedsiewzigcia.

Uchwalenie planu bedzie skutkowato koniecznoscig wykupu gruntéw pod realizacje drogi, niezbednej do
zabezpieczenia obstugi komunikacyjnej terend6w mieszkaniowych.
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