UZASADNIENIE

do uchwaly Nr .../.../18 Rady Miejskiej w Zychlinie z dnia .............. 2018 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek
nr ewid. 55/25 i 55/24 w obre¢bie Dobrzelin oraz dla dzialek nr ewid. 627/3 1 627/12 w obrebie
miasta Zychlin w gminie Zychlin

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945) w celu ustalenia przeznaczenia terenéw oraz okreslenia
sposobu ich zagospodarowania rada gminy podejmuje uchwale w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Rada Miejska w Zychlinie uchwalg
Nr XLI/221/18 zdnia 30 stycznia 2018r. przystgpita do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dzialek nr ewid. 55/25 1 55/24 w obrebie Dobrzelin oraz dla
dzialek nr ewid. 627/3 i 627/12 w obrebie miasta Zychlin w gminie Zychlin.

Przedmiotowy obszar sklada si¢ z dwoch terendw. Pierwszy z nich potozony jest w obrgbie
Dobrzelin przy skrzyzowaniu ulic Kasztanowej i Wagowej; obejmuje on swoim zasiggiem dziatki 0 nr
ewid. 55/24 1 55/25 o powierzchni ok. 4,8 ha. Grunty zlokalizowane w jego granicach oznaczone sa
jako N — nieuzytki, a caty teren poro$nigty jest nieuporzadkowang roslinnoscig. Na jego powierzchni
stwierdzono wystepowanie warstwy odpadow poprodukcyjnych z cukrowni oraz pozostatosci
z okolicznych budow. Teren podzielony jest na dwie czg$ci przez przeptywajacy row melioracyjny.
W jego sasiedztwie znajduja si¢ grunty rolne, teren przemystowy zwigzany z dziatalnoscig cukrowni
oraz nieliczne domy jednorodzinne. Drugi z terenéw zlokalizowany jest w granicach
administracyjnych miasta Zychlin, przy ul. 1 Maja. Obejmuje on dzialki o nr ewid. 627/3 i 627/12,
a jego powierzchnia rowniez wynosi ok. 4,8 ha. Caty teren zakwalifikowany jest w ewidencji gruntow
jako grunty orne i obecnie jest uzytkowany rolniczo. Jego sgsiedztwo stanowig inne grunty rolne oraz
zabudowa mieszkaniowo — ushlugowa. Obszar obj¢ty Planem obejmuje tereny bedace wiasno$cia
gminy Zychlin, ktére zostaty objete odpowiednio Kompleksem 3 i Kompleksem 1 Podstrefy Zychlin
Lodzkiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej, zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia
15 grudnia 2008 r. w sprawie todzkiej specjalnej strefy ekonomicznej (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1024).

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr ewid. 55/25
i 55/24 w obrebie Dobrzelin oraz dla dziatek nr ewid. 627/3 i 627/12 w obrebie miasta Zychlin
w gminie Zychlin ma gtéwnie stuzy¢ umozliwieniu realizacji inwestycji prywatnych objetych £.6dzka
Specjalng Strefa Ekonomiczng zwigzanych z produkcja, sktadowaniem i magazynowaniem oraz
$wiadczeniem ustug. Dodatkowo, na czg$ci obszaru planowane jest rOwniez umiejscowienie stacji
gazowej, stanowigcej zrodto zasilania projektowane;j sieci gazowej gminy Zychlin.

Zgodnie z artykutem 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Burmistrz dokonat analizy dotyczacej przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia
zgodno$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy i Miasta Zychlin. W wyniku analizy stwierdzono, ze zasadne
jest podjecie uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz, ze przewidywane rozwigzania nie b¢da naruszaly ustalen Studium.

Procedura sporzadzania planu miejscowego zostala przeprowadzona w trybie art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39 ust. 1 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 1. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Poszczeg6lne jej
etapy zostaty zrealizowane w nastepujacy sposob:
- Burmistrz Gminy Zychlin w dniu 12 lutego 2018 r. oglosil w prasie oraz poprzez obwieszczenie
zamieszczone na tablicy ogloszen i w Biuletynie Informacji Publicznej Urzgdu Gminy
w Zychlinie, wtrybie art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39, art. 46 pkt 1, art. 54 ust. 2 i 3 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1405 ze zm.) o przystgpieniu do sporzadzenia planu oraz prognozy
oddzialywania na $rodowisko, okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania wnioskow. Wnioski
mogly by¢ sktadane na piSmie w terminie do dnia 16 marca 2018 r. w siedzibie Urzedu Gminy



w _Zychlinie, ul. Barlickiego 15, 99-320 Zychlin. W odpowiedzi na ogloszenie do Urzedu Gminy
w Zychlinie nie wptynal Zaden wniosek.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uchwalenia planu przez rade gminy moze nastapi¢ po stwierdzeniu jego zgodnosci
z ustaleniami studium.

W celu stwierdzenia ww. zgodno$ci dokonano badania rozwigzan przyjetych w projekcie planu
w zakresie nienaruszania ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy i Miasta Zychlin, przyjetego uchwata Nr XXXV11/199/13 Rady Miejskiej
w Zychlinie z dnia 27 czerwca 2013 r. W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono:

1) w zmianie Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy

i Miasta Zychlin dla obszaru objetego planem wskazano funkcje:

a) dla dziatek nr ewid. 55/25 i 55/24 w obr. Dobrzelin - tereny potencjalnego rozwoju
i przeksztatcen wg dominujacej funkcji produkeyjno - sktadowej, baz i magazynoéw, w tym
Lodzka  Specjalna  Strefa  Ekonomiczna, ustalono  rowniez  przeksztalcenie
i zagospodarowanie terenu,

b) dla dzialki nr ewid. 627/3 w obr. miasto Zychlin - tereny potencjalnego rozwoju
i przeksztalcen wg. dominujacej funkcji zwigzanej z uslugowa dziatalno$cig gospodarcza;
przedmiotowe dziatki zakwalifikowane zostaly jako mienie komunalne do
zagospodarowania, intensyfikacji promocji miasta, nalezagce do Lodzkiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej,

c) dla dziatki nr ewid. 627/12 i fragmentu dziatki nr ewid. 627/3 w obr. Miasto Zychlin — pas
terenu dla projektowanych odcinkéw podstawowego uktadu komunikacyjnego;

2) w projekcie planu miejscowego ustalono przeznaczenia:

2



a) tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynoéw oraz zabudowy ustugowej (PU),
b) teren rolniczy (R),
c) teren drogi publicznej zbiorczej (KDZ).

W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla dziatek nr ewid. 55/25 i 55/24 w obrebie Dobrzelin oraz dla dziatek nr ewid. 627/3
i 627/12 w obrebie miasta Zychlin w gminie Zychlin nie narusza ustaleh zmiany Studium
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy i Miasta Zychlin, przyjetej
uchwalg Nr XXXVI1/199/13 Rady Miejskiej w Zychlinie z dnia 27 czerwca 2013 .

Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 15 ustawy z dnia 27 marca

2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, uwzgledniajac wymogi wynikajace
z art. 1 ust. 2 ustawy w nastepujacy sposob:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie zasad
ochrony 1 ksztaltowania tadu przestrzennego, oraz zasad ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenow;

walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego oraz zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenow w dostosowaniu
do formy istniejacej zabudowy, zar6wno w obszarze planu, jaki na terenach z nim sgsiadujacych,
posiadajacych walory architektoniczne;

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych — poprzez ustalenie: ograniczen w zakresie mozliwosci i intensywnosci wykorzystania
terenow, zakazu lokalizacji zaktadow o duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej, zakazu lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, wymogdéw w zakresie ochrony powietrza, ochrony wodd powierzchniowych
i podziemnych, ochrony powierzchni ziemi oraz wprowadzenie stref zieleni w sasiedztwie
rowow melioracyjnych potozonych w obrebie obszaru oraz w jego sasiedztwie; w ramach
przygotowan do prac nad planem na terenie w Zychlinie stwierdzono wystgpowanie gruntow
rolnych III klasy. Sa one jednak potoZzone w granicach administracyjnych miasta Zychlin
w zwiazku z czym nie podlegaja ochronie na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i le§nych. Przeznaczenie ich na cele nierolnicze i niele$ne nie wymaga zatem
uzyskania zgody wlasciwego ministra do spraw rozwoju wsi;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej —
poprzez ustalenie zasad ochrony ekspozycji potozonego poza obszarem zespotu przemystowego
Cukrowni ,,Dobrzelin”. Zabytkowy zespot potozony jest w odleglosci ok. 400 m na potudniowy —
wschod od granic obszaru. W jego sktad wchodzg m.in. budynek dyrekcji, rafineria i komin,
stanowigcy dominantg wysokosciowg tej czesci gminy. Caly zespdt, a takze jego ww. elementy
zostaly ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkow Gminy Zychlin, prowadzonej na podstawie
Zarzadzenia Nr 95/17 Burmistrza Gminy Zychlin z dnia 17 pazdziernika 2017 roku w sprawie
prowadzenia Gminnej Ewidencji Zabytkéw Gminy Zychlin. Ustalenia planu uwzgledniaja
sgsiedztwo zabytkowego zespotu - ograniczajg wysoko$¢ projektowanej zabudowy i rodzaje
materialow budowlanych mozliwych do uzycia przy jej realizacji. Tym samym nowe obiekty
budowlane nie beda stanowi¢ konkurencji dla budynkéw cukrowni, a komin pozostanie
dominantg krajobrazu miejscowosci.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
niepetnosprawnych — poprzez ustalenie: zasad ochrony $rodowiska, obowigzku ksztattowania
zagospodarowania w zgodzie z wymogami przepisOw prawa, W tym urzadzenia stanowisk
postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa;

walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez umozliwienie realizacji nowych inwestycji
przynoszacych korzysci ich wtascicielom i wiazacych si¢ z powstawaniem nowych miejsc pracy
m.in. dla mieszkancow gminy;

prawo wlasnosci — poprzez ksztaltowanie zagospodarowania w sposdb racjonalny, mozliwie
w jak najmniejszym stopniu ingerujacym w prawo wlasnosci, uzasadnionym wymogami ochrony
srodowiska i tadu przestrzennego;



8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — poprzez dopuszczenie realizacji inwestycji celu
publicznego w catlym obszarze objetym planem oraz umozliwienie dywersyfikacji zrodet
pozyskiwania energii elektrycznej z wykorzystaniem zrodet odnawialnych;

9) potrzeby interesu publicznego — poprzez dopuszczenie realizacji inwestycji celu publicznego na
calym obszarze objetym planem, ustalenie zasad rozwoju sieci infrastruktury technicznej oraz
umozliwienie dywersyfikacji zrodet pozyskiwania energii elektrycznej z wykorzystaniem zrodet
odnawialnych;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnos$ci  sieci
szerokopasmowych — poprzez ustalenie mozliwosci zachowania i uzytkowania istniejacych
urzadzen infrastruktury technicznej, ich przebudowy, odbudowy, rozbudowy lub wymiany,
a takze mozliwos$¢ lokalizowania nowych urzadzen infrastruktury technicznej na okreslonych
w planie zasadach; ustalenie wymogoéw w zakresie uktadu komunikacyjnego, jego parametréw
oraz powigzan z ukladem zewnetrznym;

11) zapewnienie udziatu spoleczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej, oraz zachowanie
jawnosci i przejrzystosci procedury planistycznej poprzez:

a) podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystapieniu do sporzadzenia dokumentu
zgodnie z wymogami przepisow ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko
(tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1405), w formie ogloszen w prasie, obwieszczen zawieszonych na
tablicy ogloszen oraz zamieszczonych w Biuletynie Informacji Publicznej Urzgdu Gminy

w Zychlinie,

d) umozliwienie sktadania wnioskow do planu

e) biezagce informowanie 0séb zainteresowanych o prowadzonych pracach projektowych oraz
udostepnianie dokumentacji prac planistycznych przez Urzad Gminy w Zychlinie;

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

— poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systeméw infrastruktury
technicznej w tym w zakresie zaopatrzenia w wodg.

Ponadto, dla potrzeb projektu Planu, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sporzadzono prognozg¢ oddziatywania na
srodowisko oraz zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy - prognoze skutkéw finansowych uchwalenia Planu.
Zakres sporzadzanego dokumentu jest rowniez zgodny z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587).

Przy sporzadzaniu projektu planu organ uwzglednit zagadnienia wymienione w art. 1 ust. 3 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym. Przyjete wskazniki
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajg z istniejacego stanu zagospodarowania
oraz ustalen Studium. Ich dobor stuzy kontynuacji cech istniejacej zabudowy i tym samym zachowaniu
fadu przestrzennego. W toku prac nad planem rozwazane byly rozne rozwigzania przestrzenne. Sposrod
rozpatrywanych wariantow, zardéwno w zakresie rozwigzan przestrzennych jak i sformutowan ustalen
planu wybrano te najbardziej optymalne biorgc pod uwage potrzeby ochrony srodowiska, interes Gminy
oraz oczekiwania mieszkancow i potencjalnych inwestorow.

Zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym sytuujac nowg zabudowe uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenia oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — intensyfikacj¢ zabudowy przewiduje si¢
w obszarze posiadajacym dostep do drdég publicznych, w granicach obszaréw wskazanych



w Studium; =zaklada sie intensyfikacje zagospodarowania obszaru zabudowg produkcyjna,
sktadami, magazynami oraz zabudowa ustugows;

2) ustalenie warunkow dla zachowania i rozwoju publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego $rodka transportu — obszar objety planem stanowi niewielkie fragmenty gminy, na
ktorych nie wyznaczono nowych drog publicznych. Sa one jednak potozone w bezposrednim
sasiedztwie drog publicznych, po ktorych biegna trasy publicznego transportu zbiorowego lub
mozliwe jest tam ich poprowadzenie;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow
poprzez realizacje poszerzenia drogi zbiorczej z zachowaniem wymogow przepisow odrebnych;

4) zaplanowanie nowej zabudowy jako uzupelnienie istniejacej zabudowy zlokalizowanej
w bezposrednim sgsiedztwie obszaru — projektowane tereny obiektow produkcyjnych, sktadow,
magazyndéw oraz zabudowy ustugowej stanowia rozszerzenie zasiggu terenow juz zabudowanych,
posiadaja dostep do sieci komunikacyjnej oraz wyposazenie w sieci infrastruktury technicznej
pozwalajace na obstuge zabudowy zarowno istniejacej jak i projektowanej.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w_art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodnie z wymogiem art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w celu oceny aktualnosci studium i planow miejscowych Burmistrz
Gminy Zychlin

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Sporzadzona dla potrzeb projektu planu, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, prognoza skutkow finansowych uchwalenia
planu wykazata, iz realizacja ustalen projektu planu skutkowa¢ begdzie wplywami do budzetu gminy
z tytulu podatku od nieruchomos$ci. Z duzym prawdopodobienstwem mozna stwierdzi¢, iz nie
wystapig wptywy do budzetu Gminy z tytulu renty planistycznej (optata z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci pobierana w ciagu 5 lat od uchwalenia planu w przypadku zbycia nieruchomosci). Po
stronie obcigzen dla budzetu gminy, konieczne bedzie pokrycie kosztow ew. poszerzenia drogi
zbiorczej w obrebie przeznaczonego na ten cel terenu. Wydatki moga wygenerowaé roéwniez
przedsigwzigcia z zakresu budowy infrastruktury technicznej. Jednak ze wzglgdu na mozliwosé
pozyskania zewngtrznych $§rodkéw finansowych na realizacje tych inwestycji oraz niepewnos¢
dotyczacg zakresu ich wykonania, jakiekolwiek oszacowanie rzeczywistego obcigzenia budzetowego
mogloby by¢ obarczone duzym btgdem.



