Uzasadnienie

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta L.ochow

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Lochow, zostal opracowany w zwigzku
z Uchwala Rady Miejskiej w Lochowie Nr XLII/308/2002 zdnia 9 pazdziernika 2002 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lochow
(zwanego dalej planem), zmieniong uchwata Nr I1I/18/2014 z dnia 30 grudnia 2014 r., uchwata Nr
XXVI11/176/2016 z dnia 29 czerwca 2016 r., uchwala Nr LIX/409/2018 z dnia 25 kwietnia 2018 r. oraz
uchwatg Nr 11/7/2018 z dnia 28 listopada 2018 r. W ramach pierwszej zmiany Uchwatly z obszaru objgtego
planem wylaczono 6 terendw. Druga zmiana Uchwaly dotyczyta wylaczenia kolejnych 6 terenow.
W ramach trzeciej zmiany Uchwaly wylgczono jeden teren, aczwarta zmiana Uchwaly dotyczyla
wylaczenia 4 terenow.

Ostatecznie planem objeto obszar o powierzchni ok. 1108 ha, z czego 27,73% obecnie zajmuje strefa
zurbanizowana, 35,83% lasy, a reszta to grunty rolne i wody.

Majac na uwadze konieczno$¢ uwzglednienia w planie nadrzgdnej strategii zrbwnowazonego rozwoju,
nalezy zaznaczy¢, iz obszar planu znajduje si¢ w otulinie Nadbuzanskiego Parku Krajobrazowego. 10%
obszaru planu potozona jest w granicach obszaru szczegélnego zagrozenia powodzig, na ktorym
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest $rednie iwynosi raz na 100 lat. Dolina Liwca i czes$é
terenow lesnych objetych jest granicami obszaréw Natura 2000 - obszar specjalnej ochrony ptakéw Dolina
Liwca (PLB 140002) oraz obszar majacy znaczenie dla Wspdlnoty Ostoja Nadliwiecka (PLH 140032). Dla
obydwu obszaréw zarzadzeniami Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z 2014 r.
ustanowione zostaly plany zadan ochronnych. W granicach opracowania ponadto wystepuja dwie formy
ochrony przyrody - dwa pomniki przyrody (gtaz i dab) oraz uzytki ekologiczne na terenach lasow.

Na potrzeby sporzadzania planu dokonano licznych wizji terenowych. Przy pomocy narzedzi GIS
przeprowadzono analiz¢ dokumentdéw planistycznych do projektu niniejszego planu w tym przeanalizowano
stan wlasnosci, ruch budowlany oraz poddano ocenie istniejace uwarunkowania, w tym wymagania ochrony
srodowiska przyrodniczego, dziedzictwa kulturowego i zabytkow, walory architektoniczne istniejacej
zabudowy, stan rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz walory krajobrazu kulturowego. Ponadto
zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego (w wymiarze lokalnym i ponadlokalnym), rozwoju
systemOw infrastruktury technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilo$ci ijakosci wody oraz wymagania
ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia. Wyzej wymienione analizy postuzyly do opracowania
indywidualnej bazy danych przestrzennych planu i wersji wektorowej rysunku planu. Byly podstawg do
sporzadzenia elaboratu projektu planu w formie i zakresie zgodnej z przepisami. Przestrzenna baza danych
planu, zostala zaprojektowana i zasilona danymi niezbednymi do opracowania wymaganych przepisami
dokumentow komplementarnych — materiatdéw planistycznych sporzadzanych na potrzeby planu, w tym
prognozy oddziatywania na $rodowisko, prognozy skutkéw finansowych oraz analiz komunikacyjnych.

W wyniku realizacji ustalen planu, dojdzie do wzrostu udziatu terenow zabudowanych z 27,73% do
40,3% i spadku udziatu terendéw otwartych (lasow, gruntow rolnych) — z72,27% na 49,7%. Rozwdj
przestrzenny terendw zabudowanych nie dotyczy terendéw dziatan ochronnych ustanowionych dla ochrony
siedlisk obszaru Natura 2000. Uktad komunikacyjny zajmuje 10,2% powierzchni obszaru. 2

Plan respektuje kierunki polityki przestrzennej gminy wyrazone w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Fochéw. Zgodnie zart. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdzono, ze plan jest zgodny z ustaleniami Studium.

Zgodnie z wymogami art. 15 z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22018 r. poz. 1945) — zwanej dalej ustawa o planowaniu, plan zawiera ustalenia w nast¢gpujacym
zakresie:

- przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,

- zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,
- zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,
- zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

- wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,



- parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy,
gabaryty obiektow i wskazniki intensywno$ci zabudowy,

- granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie przepisdw odrebnych, w tym narazonych na niebezpieczenstwo powodzi

- szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym,

- szczegoOlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy,

- zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej,

- stawki procentowych, na podstawie ktérych ustala si¢ optate, o ktoérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o0 planowaniu.

Z powodu braku okoliczno$ci faktycznie uzasadniajagcych wprowadzenie takich przepisow, w planie
nie ustalono:

- zasad ochrony dobr kultury wspotczesnej, ze wzglgdu na niewystepowanie takich obiektow w graniach
planu,

- sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow.

Majac na wzgledzie cel sporzadzenia planu, oraz konieczno$¢ zgodno$ci przepisow planu
Z postanowieniami Studium, po uwzglednieniu uwarunkowan istniejacego sposobu zagospodarowania
terenu, atakze interesOw 0sOb prywatnych zterenow objetych planem, nie znaleziono alternatywnych
rozwigzan, w stosunku do przyjetych w planie.

Sporzadzanie planu przebiegalo zgodnie zprocedurg formalno-prawng okreSlong w ustawie
o0 planowaniu, z uwzglednieniem strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko wedlug przepisow
odrebnych ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 2018 r.
poz. 2081).

Po podjeciu uchwaty przez Rade Miejska w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu, Burmistrz
zawiadomil na piSmie o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego odpowiednie instytucje i organy wtasciwe do jego uzgadniania i opiniowania. Jednocze$nie
poprzez obwieszczenie oraz ogloszenie w prasie miejscowej poinformowal mieszkancow o rozpoczeciu
prac planistycznych.

Analiza zgtoszonych przez mieszkancow wnioskow wykazala konieczno$¢ zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Prace nad planem wznowiono
w 2006 r. po uchwaleniu zmiany Studium. 3

Zgodnie z art. 53 ustawy 0 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefstwa
W ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na S$rodowisko Burmistrz wystapil réwniez
0 uzgodnienie zakresu i stopnia szczegétowos$ci informacji zawartych w prognozie oddziatywania na
srodowisko projektu planu.

Projekt planu zostal opracowany przez zespot autorski spelniajacy wymagania art. 5 ustawy
0 planowaniu. Nastepnie projekt miejscowego planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko zostat
przekazany odpowiednim organom i instytucjom w celu uzgodnienia lub zaopiniowania.

W zwiazku z wystepowaniem w granicach planu gruntéw lesnych Burmistrz Lochowa wystapit do
Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego oraz Ministra Srodowiska o wyrazenie zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow le$nych na cele nielesne. Decyzjg z dnia 12 lutego 2014 r. Marszatek Wojewodztwa
Mazowieckiego, a Minister Srodowiska decyzja zdnia 6 sierpnia 2014 r. wyrazili zgode na zmiane
przeznaczenia gruntéw przeznaczonych pod drogi publiczne oraz droge wewngtrzna.

Po otrzymaniu pozytywnych opinii i uzgodnien projekt planu zostat wytozony do publicznego wgladu od
18 wrzesnia 2014 r. do 17 pazdziernika 2014 r. Termin sktadania uwag wyznaczono do dnia 31 pazdziernika
2014 r. W wyznaczonym terminie wniesiono 117 uwag od 87 podmiotow.

W zwigzku ze zmianami wprowadzonymi w projekcie planu wynikajagcymi z rozpatrzenia uwag,
Burmistrz Lochowa skierowat do Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego oraz Ministra Srodowiska drugi
wniosek 0 wyrazenie zgody na zmiang przeznaczenia gruntdow lesnych na cele nielesne. Decyzja z dnia



22 lutego 2018 r. Marszalek Wojewodztwa Mazowieckiego nie wyrazil zgody na zmiang przeznaczenia
wnioskowanych gruntow. Minister Srodowiska decyzja z dnia 26 czerwca 2018 r. wyrazit zgode na zmiang
przeznaczenia gruntdw przeznaczonych pod droge wewnetrzng.

W projekcie planu naniesiono zmiany wynikajace z decyzji Marszatka a nastgpnie sporzadzajacy plan
uznal, ze projekt planu moze by¢ wylozony do publicznego wgladu. Projekt planu zostal wylozony do
publicznego wgladu od 3 wrzesnia 2018 r. do 28 wrzesnia 2018 r. Termin sktadania uwag wyznaczono do
dnia 12 pazdziernika 2018 r. W wyznaczonym terminie wniesiono 49 uwag od 36 podmiotow.

Procedura sporzadzania planu zostala przeprowadzona zuwzglednieniem strategicznej oceny
oddziatywania na $rodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53, art. 54 i art. 55 ustawy
zdnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostgpnianiu informacji o $rodowisku 1ijego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko. Zapewniono
mozliwos¢ czynnego udziatu spoleczenstwa oraz skladania uwag iwnioskéw w formie oraz terminie
okreslonych ww. ustawa.

Sporzadzenie i uchwalenie miejscowego planu jest zgodne z uchwatg nr XVI/114/2015 Rady Miejskiej
w Lochowie z dnia 25 listopada 2015 r. w sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego i miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego gminy
Lochow. Po uwzglednieniu wynikow wspomnianej oceny stwierdzono potrzebe zakonczenia prac nad
procedowanymi planami miejscowymi.

Uchwalenie zmiany planu bgdzie mialo wptyw na finanse publiczne, w szczegdlnosci na budzet gminy.
Potencjalne obcigzenia finansowe, ktore moze ponies¢ gmina w zwigzku z uchwaleniem zmiany planu beda
miaty rozny charakter i zakres oraz beda si¢ ujawnia¢ w réznym czasie i rozmiarze. W szczeg6lnosci beda
to wydatki wynikajace z:

a) wykupu terenu pod realizacje celéw publicznych;
b) kosztéw budowy infrastruktury;
¢) kosztow obstugi procesow inwestycyjnych;

d) roszczen wynikajacych zograniczenia w Korzystaniu z nieruchomosci (zmniejszeniu warto$ci
nieruchomosci).

Prawdopodobnymi zrédtami dochodow, ktore moze uzyska¢ gmina w zwiazku z uchwaleniem zmiany
planu miejscowego sa:

a) oplaty planistyczne;

b) oplaty adiacenckie ztytulu podziatu nieruchomos$ci, podzialu i scalenia nieruchomosci, z tytutu
uzbrojenia w infrastrukture techniczng, budowy lub modernizacji drogi;

¢) dochodow z podatku od nieruchomosci; zmiana podatku rolnego na podatek od nieruchomos$ci oraz
podatki od budynkéw wybudowanych na terenach objetych granicami planu;

d) inne dochody — m.in. z podatkéw od dziatalno$ci gospodarczej, z podatkow od czynnosci cywilno-
prawnych dochody zwigzane z obrotem nieruchomog$ciami.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wiasnych gminy okre$lono w zatgczniku nr 5 do
niniejszej uchwaty.



