UZASADNIENIE

do uchwaty nr XVI11/129/2015 Rady Miejskiej w Lochowie
z dnia 30 grudnia 2015 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy tochéw
w zakresie wsi Lojew, Lopianka, Samotrzask

Sporzadzenie niniejszej uchwaty zostato wywotane podjetg uchwatg nr X1/108/2003 Rady
Miejskiej w tochowie z dnia 29 pazdziernika 2003 roku w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy tochodw,
zmieniong uchwatg nr XXIV/178/2012 Rady Miejskiej w tochowie z dnia 24 pazdziernika
2012 roku oraz uchwatg nr V/23/2015 Rady Miejskiej w Lochowie z dnia 30 stycznia 2015
roku, uchwatg nr XII/89/2015 Rady Miejskiej w tochowie z dnia 16 wrzednia 2015 r. oraz
uchwatg nr XV1/112/2015 Rady Miejskiej w Lochowie z dnia 25 listopada 2015 r. W uchwale
wskazano podziat obszaru opracowania na 12 etapéw. Wsie tojew, Ltopianka, Samotrzask
stanowig zakres etapu 7.

W chwili podjecia uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy tochéw obowigzywat miejscowy plan ogdélnego
zagospodarowania przestrzennego gminy tochéw, zatwierdzony Uchwatg Nr VIII/38/94
Rady Gminy w tochowie z dnia 08.12.1994 roku, opublikowang w Dz. Urz. Woj.
Siedleckiego Nr 15, poz. 207 z dnia 16.12.1994 roku. Na mocy art. 87 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z
2015 r. poz. 199 z pdézn. zm.) plany miejscowe uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995 r.
zachowywaty moc do czasu uchwalenia nowych planéw, jednak nie dtuzej niz do dnia 31
grudnia 2003 r. W zwigzku z powyzszym przywotany miejscowy plan gminy tochdéw
obowigzywat tylko do 31 grudnia 2003 r. Biorgc pod uwage powyzsze okolicznosci nie
zostata wykonana analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, o ktérej mowa w art.
32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz nie zostata podjeta
uchwata, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Obowigzujgcy w tym czasie plan miejscowy z mocy ustawy zachowywat moc
tylko do 31 grudnia 2003 r., w zwigzku z czym Rada Miejska w tochowie, zamiast uchwaty w
sprawie aktualnosci tego planu, podjeta uchwate o przystgpieniu do sporzgdzenia nowego
planu miejscowego dla gminy.

Prace nad planem prowadzone byty w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z uwzglednieniem przepiséw ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (t. jedn.
Dz. U. z 2013 r. poz. 1235 z pdézn. zm.). Procedura planistyczna przebiegata zgodnie z art.
17 ustawy w brzmieniu sprzed zmiany ustawy z 2010 r (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 z
pézn. zm.).

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sg zgodne ze Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy tochow. W planie
miejscowym zostaty wziete pod uwage wymagania zawarte w art. 1 ust. 2 pkt 1-13 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zapisy planu miejscowego uwzgledniajg
wymagania tadu przestrzennego poprzez wprowadzenie ustalen dotyczgcych sposobu
zagospodarowania terenow, skali, formy oraz Kkolorystyki zabudowy, zasad realizacji
ogrodzen i reklam. W planie realizowane sg wymagania z zakresu ochrony Srodowiska
poprzez wskazanie i ochrone terendéw i obiektdw chronionych na podstawie przepisow
odrebnych (Nadbuzanski Park Krajobrazowy i jego otulina, rezerwat ,Wilcze Btota”, pomnik
przyrody) oraz poprzez zapisy dotyczgce ochrony zasobow wodd powierzchniowych i
podziemnych. Z zakresu ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw w planie miejscowym
wskazuje sie obiekty i tereny wpisane do rejestru wojewodzkiego konserwatora zabytkow
oraz obiekty. Ponadto w celu ochrony stanowisk archeologicznych w planie wyznacza sie



strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych. Ochrona zdrowia oraz
bezpieczenstwo ludzi i mienia jest realizowane poprzez wprowadzenie zapiséw z zakresu
dopuszczalnych poziomdéw hatasu, wprowadzenie zakazu realizacji przedsiewzie¢ mogacych
zawsze znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko, a takze przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczgco oddziatywa¢ na s$rodowisko jesli nie sg zgodne z przeznaczeniem terenu
okreslonym w planie oraz poprzez ustalenie obszaru ograniczonego uzytkowania od
sktadowiska odpadéw i uwzglednienie w zapisach planu terendw zamknietych.
Uwzglednienie waloréw ekonomicznych przestrzeni przejawia sie w poszanowaniu istniejgce;
wartosci tej przestrzeni oraz jej wzmocnieniu. Na wzmocnienie wartosci przestrzeni ma
wptyw m.in. ustalenie obstugi terenéw zorganizowanymi systemami infrastruktury
technicznej, w tym w zakresie zaopatrzenia w wode oraz obstugi telekomunikacyjnej.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad planem zostat zapewniony poprzez ogtoszenie
Burmistrza o przystgpieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz o mozliwosci sktadania wnioskow do planu. Zgodnie z art. 1 ust. 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalajgc przeznaczenie terenu
lub okreslajgc potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy
interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag,
zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie
jego zagospodarowania. Analiza wnioskow wykazata konieczno$¢ zmiany studium. Prace
nad planem wznowiono w 2006 roku po uchwaleniu zmiany Studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Lochdw.

Na podstawie ustalen Studium oraz ztozonych wnioskéw przygotowano projekt planu,
ktory wyznaczat tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej,
mieszkaniowo-ustugowej i zabudowy ustugowo-produkcyjnej, przy zachowaniu terenow
lesnych i rolnych. Zabudowa zostata wyznaczona jako adaptacja stanu istniejgcego,
uzupetnienie zabudowy juz istniejacej oraz tereny wskazane pod zabudowe w Studium z
2006 r. Nowa zabudowa =zaplanowana zostata wiec wzdtuz istniejgcych drog i w

bezposrednim sgsiedztwie terenéw zainwestowanych — jako kontynuacja funkcji.
Uwzgledniony zostat zatem art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Projekt planu zostat przedstawiony Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej i
zostat pozytywnie zaopiniowany. Nastepnie uzyskat w wigekszosci wymagane opinie i
uzgodnienia.

Kolejnym etapem byto wytozenie projektu planu do publicznego wglgdu oraz
przeprowadzenie dyskusji publicznej. Ogtoszenie Burmistrza tochowa o terminie wytozenia
dokumentéw do publicznego wgladu i trybie sktadania uwag zamieszczone zostato na
stronie internetowej Urzedu Miasta tochowa http://bip.gminalochow.pl/ (Biuletyn Informacji
Publicznej), na tablicy ogtoszen w siedzibie Urzedu oraz w prasie lokalne;.

Do obszaru planu, podczas pierwszego wytozenia do publicznego wgladu, zgtoszono
dwie uwagi do planu dotyczgce zmiany przeznaczenia terendw, skorygowania linii zabudowy
w poblizu Kanatu tojewskiego, ustalenia optaty planistycznej w wysokosci 30% wzrostu
warto$ci dziatki oraz innych zagadnien. Jedna uwaga nie zostata uwzgledniona, a jedna w
czesci nieuwzgledniona przez Burmistrza tochowa. Nieuwzglednienie miato na celu ochrone
istniejgcego stanu zagospodarowania. Za nieuwzglednieniem uwag przemawiata zaréwno
niezgodnosc¢ ze Studium, jak i kwestie Srodowiskowe i spoteczne, o ktorych jest mowa w art.
1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W zakresie uwag
uwzglednionych wprowadzono stosowne zmiany do planu.

Wprowadzone w wyniku rozpatrzenia uwag zmiany wymagaty powtorzenia uzgodnien, a
takze ponownego wytozenia do publicznego wgladu i przeprowadzenia dyskusji publicznej.
Podobnie jak przy pierwszym wylozeniu do publicznego wgladu ogtoszenie Burmistrza o
terminie wytozenia oraz trybie sktadania uwag zamieszczone zostato na stronie internetowej
Urzedu Miasta tochowa http://bip.gminalochow.pl/ (Biuletyn Informacji Publicznej), na tablicy
ogftoszen w siedzibie Urzedu oraz w prasie lokalnej. W trakcie tej procedury nie ztozono
uwag do planu.
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W trakcie dalszych prac nad planem, w wyniku zastrzezernn Wojewody Mazowieckiego
do projektu planu gminy tochoéw, nastgpita koniecznos¢ zmiany przeznaczenia czesci
terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na tereny zabudowy zagrodowe;j.

Po wprowadzonych zmianach projekt planu zostat ponownie wytozony do publicznego
wglgdu. Podobnie jak przy pierwszym wytozeniu do publicznego wglgdu ogtoszenie
Burmistrza o terminie wytozenia oraz trybie sktadania uwag zamieszczone zostato na stronie
internetowej Urzedu Miasta tochowa http://bip.gminalochow.pl/ (Biuletyn Informacji
Publicznej), na tablicy ogtoszen w siedzibie Urzedu oraz w prasie lokalne;.

Podczas trzeciego wytozenia projektu planu do publicznego wgladu zgtoszono 2 uwagi.
Jedna z uwag nie zostata uwzgledniona przez Burmistrza tochowa ze wzgledu na
sprzecznosé z ustaleniami Studium w zakresie przeznaczenia terenu.

Rozstrzygniecie w sprawie uwag zawarte jest w zatgczniku nr 4 do uchwaty.

Nastepnie Burmistrz tochowa przedstawit Radzie Miejskiej projekt uchwaty z
nastepujgcymi zatgcznikami:

1) rysunek planu w tym:

a) rysunek planu w zakresie wyrysu ze studium i legendy oraz schemat
podziatu obszaru planu na arkusze — zatgcznik nr 1 do uchwaty,

b) rysunek planu w skali 1:5000 dla obszaréow lesnych z zakazem zabudowy i
obszarow zieleni objetymi granicami rezerwatow przyrody — zatgcznik nr 2 do
uchwaty,

c) rysunek planu w skali 1:2000 dla pozostatych obszaréw przedstawiony na
arkuszach o numerach od 1 do 3 — zatgcznik nr 3 do uchwaty;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu- zatgcznik nr 4 do
uchwaty;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach
ich finansowania - zatgcznik nr 5 do uchwaty..

Projekt planu byt przedmiotem strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko zgodnie
z art. 46 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko (t. jedn. Dz. U. z 2013 r. poz. 1235 z pozn. zm.). Zgodnie z tg ustawg
zapewniono udziat spoteczehstwa w opracowywaniu planu oraz sporzadzono prognoze
oddziatywania na $rodowisko.

Ustalenia planu sg zgodne ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy tochdw.

Uchwalenie planu stworzy podstawy do planowego rozwoju wsi tojew, topianka,
Samotrzask przy jednoczesnym polepszeniu warunkoéw zycia ich mieszkahcow. W planie
znaczgco zwiekszono powierzchnie terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg,mieszkaniowo-ustugowg, zagrodowg i ustugowo-produkcyjng. Dostosowano
réwniez uktad komunikacyjny, zapewniajgc lepsze powigzania wewnetrzne oraz z
okolicznymi miejscowosciami. Wprowadzono takze zasady ochrony przed negatywnym
oddziatywaniem na mieszkancéw tego obszaru elementdw infrastrukturalnych. Wzmocniono
ochrone terendow cennych przyrodniczo przed negatywnym oddziatywaniem presji
budowlanej poprzez wyznaczenie terendw rozwoju zabudowy i ustalenie wyposazenia
terendw zurbanizowanych w infrastrukture techniczng.

Analizujac wptyw planu na finanse publiczne, w tym na budzet gminy, zgodnie z art. 15
ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdza sie, ze
realizacja ustalen planu bedzie miata korzystny wptyw na budzet gminy. Powotujgc sie na
"Prognoze skutkéow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy tochow w zakresie wsi Lojew, topianka, Samotrzask” przeksztatcenia
zagospodarowania wptyng na zwiekszenie intensywno$ci zagospodarowania ha
analizowanym obszarze, co spowoduje wzrost dochodowosci terenéw, a w szczegdlnosci
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wptywow z podatku od nieruchomosci. Poza wptywami z podatku od nieruchomosci budzet
gminy zasilg rowniez wptywy ze sprzedazy nieruchomos$ci gminnych przeznaczonych w
gtébwnej mierze pod tereny zabudowy ustugowo-produkcyjnej i z tytutu pobrania optaty od
wzrostu wartosci nieruchomosci. Gtéwnymi wydatkami gminy z tytulu uchwalenia planu
bedzie natomiast realizacja infrastruktury technicznej oraz budowa i modernizacja drég. W
celu zmniejszenia kosztow bedacych skutkiem uchwalenia planu zaktada sie wariantowanie
inwestyciji, ktére polega¢ bedzie na roztozeniu w czasie ich realizacji (zaktada sie, ze w ciggu
5 lat od uchwalenia planu zostanie zrealizowane 100% inwestycji celu publicznego
zwigzanego z budowg i wykupem gruntéw pod drogi i ze w ciggu 10 lat od uchwalenia planu
zostanie zrealizowane 100% inwestycji celu publicznego zwigzanego 2z pozostatg
wymieniong infrastrukturg). Ponadto zakfada sie, ze na sfinansowanie kosztéw zwigzanych z
infrastrukturg techniczng gmina tochéw pozyska dodatkowe zrodia finansowania, w tym
gtéwnie z funduszy europejskich. Bilansujac zyski i koszty nalezy sie spodziewac, ze w
pierwszych 5 latach od uchwalenia planu wptywy bedg przewyzszaty sumy kosztéw, wiec
realizacja ustalen planu bedzie przynosi¢ korzysSci.

Majgc na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Miejskg niniejszej uchwaty jest
uzasadnione.



