UCHWALA NR XV/74/2019
RADY MIEJSKIEJ W ZYCHLINIE

z dnia 25 listopada 2019 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dzialek nr ewid. 55/25 i 55/24 w obr¢bie Dobrzelin oraz dla dzialek nr ewid. 627/3 i 627/12
w obrebie miasta Zychlin w gminie Zychlin

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019r.
poz. 506, 1309, 1571, 1696 i 1815) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 oraz z 2019 r. poz. 60, 235, 730, 1009, 1524,
1696, 1716 i 1815) w zwigzku z uchwatag Nr XL1/221/18 Rady Miejskiej w Zychlinie z dnia 30 stycznia 2018 r.
W sprawie przystgpienia do sporzadzenia 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, stwierdzajac, ze przedmiotowy plan nie narusza ustalen zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy i Miasta Zychlin, przyjetej uchwata Nr XXXVII199/13
Rady Miejskiej w Zychlinie z dnia 27 czerwca 2013 r., Rada Miejska w Zychlinie uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogélne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan 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,
zwany dalej ,,planem”, sktadajacy sig z:
1) czesci tekstowej stanowigcej tre§¢ uchwaty;
2) rysunku planu wykonanego na mapie w skali 1:1 000, obejmujacego 2 ponumerowane arkusze stanowiace
zalgczniki Nr 1.1 i 1.2 do uchwaty.

2. Nie rozstrzyga si¢ o sposobie rozpatrzenia uwag zlozonych do wylozonego do publicznego wgladu
projektu planu; brak jest uwag nieuwzglednionych przez Burmistrza Gminy Zychlin.

3. Nie rozstrzyga si¢ o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania; plan nie zawiera ustalen
dotyczacych realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy.

§ 2. Granice obszaru objetego planem 0znaczono na rysunku planu.

§ 3. 1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o spadku nieprzekraczajagcym 12°;

2) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ rozgraniczajacg tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania, ustalona planem, oznaczong na rysunku planu;

3) linii zabudowy nieprzekraczalnej — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, oznaczong na rysunku planu,
okreslajgca najmniejsza dopuszczalng odleglos¢ Sciany budynku od linii rozgraniczajacych, bez prawa
przekraczania tej linii; zakaz przekraczania linii nie dotyczy:

a) obiektow dozoru zaktadu, o ktérych mowa w § 21 ust. 2 pkt 1, budowli,
b) elementéw architektonicznych budynkow tj.:
— niezabudowanych gankéw, zadaszen wej$é, schodow do budynkow, wykuszy, balkonow, loggii,
gzymsow, okapow dachow — mozliwa lokalizacja do 1,5 m od wyznaczonej linii,
— detali wystroju architektonicznego;

4) obszarze — nalezy przez to rozumie¢ obszar objety planem w granicach przedstawionych na rysunku planu;

5) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego
W rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu budownictwa,;

6) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie¢ zabudowy w rozumieniu przepisow
odrebnych z zakresu budownictwa;

7) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi oraz
przepisy aktow prawa miejscowego;



8) terenie — nalezy przez to rozumieé teren wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajagcymi oraz
oznaczony symbolem, w ktorym litery oznaczajg przeznaczenie terenu, liczby wyrdzniaja teren sposrod
terendow o tym samym przeznaczeniu w obszarze;

9) uchwale — nalezy przez to rozumieé niniejsza uchwate Rady Miejskiej w Zychlinie, o ile z treéci przepisu
nie wynika inaczej;

10) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe regulujaca zagadnienia z zakresu planowania przestrzennego —
ustawe z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, o ile z tresci przepisu
nie wynika inaczej;

11) wysokosci zabudowy — nalezy przez to rozumiec:

a) wysoko$¢ budynkow, mierzong zgodnie z przepisami odrebnymi,
b) wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych, mierzong od najnizej potozonego punktu w obrysie
zewnetrznym obiektu na poziomie terenu do najwyzej potozonego punktu obiektu.

2. Pojecia i okreslenia uzyte w ustaleniach planu, a nie zdefiniowane w ust. 1, nalezy rozumie¢ zgodnie
Z obowigzujacymi przepisami prawa.

Rozdzial 2
Ogolne ustalenia dla calego obszaru

§ 4. 1. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granice obszaru obj¢tego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) linie zabudowy nieprzekraczalne;
4) oznaczenia graficzne i literowe przeznaczenia terenow;
5) strefy zieleni;
6) strefa ograniczen w zabudowie zwigzanych z wystepowaniem wod gruntowych na glebokosci do 1,0 m p.p.t.

2. Na rysunku planu informacyjnie oznaczono:
1) rowy melioracyjne;
2) granice terenow zmeliorowanych;
3) granice strefy o ztozonych warunkach posadowienia obiektéw budowlanych;
4) kategorie drog potozonych poza granicami obszaru objetego planem.

§ 5. 1. W zakresie przeznaczenia terenéw wyznacza si¢ tereny, bedace przedmiotem ustalen ogoélnych
i szczegblowych, o nastepujagcym przeznaczeniu:
1) teren rolniczy, oznaczony symbolem 1R;
2) tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynow oraz zabudowy ustugowej, oznaczone symbolami
1PU - 2PU;
3) teren drogi publicznej zbiorczej, oznaczony symbolem 1KDZ.

2. Ustala si¢ granice terenu rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym: linie
rozgraniczajace terenu drogi publicznej zbiorczej.

3. Ustalenie terenu, o ktorym mowa w ust. 2, jako przeznaczonego do realizacji inwestycji celu publicznego
nie wyklucza realizacji innych przedsiegwzie¢ w jego granicach, zgodnych z jego przeznaczeniem, nie bedacych
realizacjg celow publicznych.

4. Dopuszcza sie realizacje inwestycji celu publicznego na terenach innych, niz wymieniony w ust. 2,
w ramach przeznaczenia, przeznaczenia dopuszczalnego i warunkow zagospodarowania terenu okreslonych dla
poszczeg6lnych terenéw w ustaleniach szczegétowych; przepis ustgpu nie stanowi przeznaczenia terenu na cele
publiczne w rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu gospodarki nieruchomosciami.

§ 6. 1. Linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania
wyznacza si¢ na rysunku planu.

2. Dla terenéw, wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi, ustala si¢ przeznaczenie, a W uzasadnionych
przypadkach okresla si¢ przeznaczenie dopuszczalne.



3. Na terenach dopuszcza si¢ realizacje obiektéow budowlanych i zagospodarowania terenu zgodnego
z ustalonym przeznaczeniem lub przeznaczeniem dopuszczalnym oraz towarzyszacych im obiektow takich jak:
uzbrojenie terenu, parkingi, dojscia i dojazdy, zielen, obiekty gospodarcze, z zachowaniem zasad ksztattowania
zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu okreslonych w ustaleniach szczegotowych dla
poszczegblnych terendw.

§ 7. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego ustala si¢:
1) zasady ksztaltowania tadu przestrzennego wprowadza si¢ poprzez nakazy, zakazy, dopuszczenia
i ograniczenia w zagospodarowaniu zgodnie z ustaleniami dla poszczegdlnych terendw zawartych
W ustaleniach szczegdtowych;
2) wymog uksztaltowania zagospodarowania terendw, zgodnie z ustaleniami okreslonymi dla poszczegolnych
terendw;
3) wysoko$¢ zabudowy:
a) wysoko$¢ budynkow — zgodnie z ustaleniami wysokosci budynkéw zawartymi w ustaleniach
szczegdtowych dla poszczegolnych terenow,
b) wiat, altan i zadaszen — zgodnie z ustaleniami wysokosci budynkéw zawartymi w ustaleniach
szczegOtowych dla poszczegolnych terenow,
c¢) budowli innych niz wiaty, altany i zadaszenia:
— masztow i kominéw — nieprzekraczajgca 25,0 m, przy czym ich rozmiar w rzucie poziomym powyzej
20,0 m n.p.t. nie moze przekracza¢ 1,0 m,
— pozostalych — nieprzekraczajaca 20,0 m;
4) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych — zgodne z powierzchniami okreslonymi
dla dziatek powstaltych w wyniku scalenia i podzialu nieruchomosci, zawartych w ustaleniach
szczeg6towych dla poszczegolnych terenow.

§ 8. W zakresie zasad ochrony S$rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad Kksztaltowania

krajobrazu ustala sie:

1) ograniczenia w zakresie mozliwosci i intensywnosci wykorzystania terenéw zgodnie z ustaleniami
zawartymi w ustaleniach szczegdtowych dla poszczegdlnych terenow;

2) zakaz lokalizacji:

a) zaktadéw o duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej, okre§lonych w przepisach odrebnych,

b) zaktadow o zwiekszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej, okreslonych w przepisach
odrebnych, z wyjatkiem urzadzen infrastruktury technicznej — gazownictwa, realizowanych na terenie 1PU,

C) przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na s$rodowisko, okreslonych w przepisach
odrebnych z zakresu ochrony srodowiska, z wyjatkiem:

— urzadzen infrastruktury technicznej,

— lokalizowanych na terenie 1PU: stacji demontazu w rozumieniu przepisow odrgbnych dotyczacych
recyklingu pojazdow wycofanych z eksploatacji, zaktadow przetwarzania, w ktorych nastepuje
demontaz obejmujacy usuniecie ze zuzytego sprzgtu niebezpiecznych: substancji, mieszanin i czesci
sktadowych; z zakazu nie wylacza si¢ instalacji unieszkodliwiania odpadow,

d) obiektow, ktorych funkcjonowanie bedzie powodowato przekroczenie standardow jakosci srodowiska,
okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska, poza terenem dziatki budowlanej,
na ktorej sa lokalizowane; zakaz nie dotyczy urzadzen telekomunikacyjnych;

3) w granicach terenéw zmeliorowanych, oznaczonych na rysunku planu, nakazuje si¢ dokonanie przed
realizacjag prac ziemnych, odpowiednich zabezpieczen lub przebudowy systemu melioracyjnego,
umozliwiajgcych prawidlowe jego funkcjonowanie, z zachowaniem wymogoéw przepisow odrebnych
z zakresu gospodarki wodami;

4) ochrong powietrza przed zanieczyszczeniami, poprzez realizacj¢ zaopatrzenia w cieplo zgodnie
Z ustaleniami § 16 pkt 6;

5) ochrong wod powierzchniowych i podziemnych, w tym zasobéw Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych
nr 215 Subniecka Warszawska, w obrebie ktorego potozony jest obszar objety planem, poprzez:

a) odprowadzanie $ciekéw komunalnych i przemystowych — zgodnie z ustaleniami § 16 pkt 3,

b) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych — zgodnie z ustaleniami § 16 pkt 4,

) zakaz lokalizowania sktadowisk odpadow;

6) ochrong powierzchni ziemi poprzez:

a) gospodarowanie odpadami zgodnie z wymogami przepisdéw odrebnych z zakresu utrzymania czystosci
i porzadku,



b) obowigzek urzadzenia nawierzchni miejsc na pojemniki stuzgce do czasowego gromadzenia odpadow na
terenie dziatki budowlanej w sposob uniemozliwiajacy przedostawanie si¢ zanieczyszczen do ziemi.

§ 9. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych,
oraz dobr kultury wspolczesnej:

1) dla ochrony ekspozycji zespotu przemystowego Cukrowni ,,Dobrzelin” wpisanego do Gminnej Ewidencji
Zabytoéw Gminy Zychlin, potozonego w sgsiedztwie obszaru, ustala si¢ ograniczenie wysokosci zabudowy
zgodnie z § 7 pkt 3 oraz ustaleniami szczegétowymi dla poszczegolnych terenow;

2) zakazuje si¢ stosowania blach trapezowych i falistych jako materialu wykonczeniowego $cian;

3) wymogow w zakresie ochrony dobr kultury wspotczesnej nie ustala si¢ — nie wystgpuja w obszarze.

§ 10. Wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych nie ustala si¢ — nie
wystepuja w obszarze.

§ 11. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikoéw zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, gabaryty obiektow
i wskazniki intensywnosci zabudowy dla poszczegélnych terendw, zgodnie z ustaleniami zawartymi
W ustaleniach szczegdtowych;

2) ustala si¢ wskazniki ksztaltowania zabudowy: wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki budowlanej, udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej oraz
intensywno$¢ zabudowy dziatki budowlanej, ktoére odnosza si¢ do powierzchni dziatki budowlanej
w granicach terenu;

3) ustala sig¢ linie zabudowy nieprzekraczalne, zgodnie z 0znaczeniem na rysunku planu;

4) ustala si¢ warunki lokalizacji budynkow na dziatkach budowlanych w obszarze okreslone tacznie przez:

a) wyznaczone w planie, oznaczone na rysunku planu: nieprzekraczalne linie zabudowy oraz strefy zieleni,
b) wymogi przepisoéw odrebnych z zakresu budownictwa oraz ochrony srodowiska;

5) nie ustala si¢ mozliwo$ci lokalizacji budynkow w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki budowlanej lub
bezposrednio przy tej granicy; ustalenie nie ogranicza mozliwosci lokalizacji budynkow w odleglosci 1,5 m
od granicy dziatki budowlanej lub bezposrednio przy tej granicy okreSlonych w przepisach odrebnych
z zakresu budownictwa a nie wynikajacych z ustalen planu miejscowego.

§ 12. W zakresie granic i sposobu zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, w tym terenow goérniczych, atakze obszarow
szczegodlnego zagrozenia powodzia, obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
wymagan nie okresla si¢ — nie wystgpujag w obszarze.

§ 13. W zakresie szczegétowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci:

1) nie wyznacza si¢ granic obszar6w wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatlow nieruchomosci;

2) dopuszcza si¢ przeprowadzenie scalenia ipodziatu nieruchomo$ci, zgodnie zwymogami przepisow
odrebnych z zakresu gospodarki nieruchomo$ciami, przy zachowaniu ustalen planu w zakresie scalania
i podziatu nieruchomosci zawartych w ustaleniach szczegétowych dla poszczegdlnych terenow.

§ 14. W zakresie szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich

uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy:

1) w oznaczonej na rysunku planu strefie ograniczen w zabudowie zwigzanych z wystepowaniem wod
gruntowych na glebokosci do 1,0 m p.p.t. zakazuje si¢ realizacji pomieszczen, w ktorych poziom podtogi
w catosci lub w czesci znajduje si¢ ponizej poziomu terenu przy budynku;

2) na rysunku planu oznaczono granice strefy o ztozonych warunkach posadowienia obiektoéw budowlanych,
w obrebie ktorej obowigzuja przepisy odrebne z zakresu budownictwa.

§ 15. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
ustala sig:
1) przeznaczenie cze$ci obszaru pod poszerzenie drogi powiatowej nr 2123E biegngcej wzdhuz poinocnej
granicy terenu 2PU;
2) obstuge obszaru z drég publicznych potozonych w obszarze oraz poza jego granicami.



2. Ustala si¢ parametry techniczne drog oOraz warunki obstugi komunikacyjnej terendéw zgodnie
z ustaleniami zawartymi w ustaleniach szczegétowych.

3. W zakresie miejsc parkingowych dla samochodow i rowerow:

1) nakazuje si¢ zapewnienie miejsc do parkowania samochodoéw w liczbie nie mniejszej niz 1 na kazdych
3 pracownikow zatrudnionych na zmianie;

2) nakazuje si¢ zapewnienie miejsc do parkowania roweré6w w liczbie nie mniejszej niz 1 na kazde 3 miejsca
postojowe dla samochodow;

3) obowiazuje urzadzenie stanowisk dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa w ilosci nie mniejszej
niz okreslona dla stanowisk postojowych wyznaczanych na drogach publicznych, strefach zamieszkania
i strefach ruchu zgodnie z wymogami przepisow odrgbnych z zakresu drog publicznych;

4) miejsca parkingowe dla samochodow nakazuje si¢ urzadzi¢ w formie niezadaszonych miejsc postojowych,
wiat lub garazy.

§ 16. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej ustala si¢:
1) w zakresie uzbrojenia terenu:

a) mozliwos¢ zachowania i uzytkowania istniejgcych urzadzen infrastruktury technicznej, ich przebudowy,
odbudowy, rozbudowy lub wymiany,

b) dla rozwoju urzadzen infrastruktury technicznej ustala si¢ rezerwy terenu w liniach rozgraniczajacych
terenu drogi oznaczonej na rysunku planu,

c) dopuszcza si¢ lokalizacje¢ sieci infrastruktury technicznej w granicach terenéw przeznaczonych pod
zabudowe w pasie pomig¢dzy linig rozgraniczajaca drogi ilinig zabudowy, w przypadku braku
mozliwosci lokalizacji w liniach rozgraniczajacych drog,

d) dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej poza terenami, o ktérych mowa w lit. b
ic, wmiejscach dostepnych dla wiasciwych stuzb eksploatacyjnych iw taki sposob, aby
zminimalizowa¢ koszty usuwania kolizji moggcych wystapi¢ z zabudowg i zagospodarowaniem terenu
oraz przy zachowaniu wzajemnych normatywnych odlegtosci, stosownie do wymogoéw przepiséw
odrgbnych; lokalizacja sieci 1iurzadzen infrastruktury technicznej nie moze uniemozliwiaé
zagospodarowania terenu zgodnie z jego przeznaczeniem lub przeznaczeniem dopuszczalnym,

e) powigzanie sieci z ukladem zewnegtrznym poprzez przewody istniejagce i przewody lokalizowane
w obszarze zgodnie z ustaleniami lit. a — d;

2) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) mozliwosé¢ rozbudowy sieci wodociggowe;j,

b) minimalna $rednica rur sieci wodociggowej @60 mm,

Cc) zaopatrzenie w wode na cele bytowe, gospodarcze, przeciwpozarowe z sieci wodociggowej; dopuszcza
si¢ budowe i1 zaopatrzeniec w wode z indywidualnych uje¢ z zachowaniem wymogéw przepisow
odrebnych z zakresu gospodarowania wodami,

d) parametry sieci wodociggowej muszg zapewnia¢ mozliwo$¢ jej wykorzystania dla celow
przeciwpozarowych;

3) w zakresie odprowadzania $ciekéw komunalnych i przemystowych:

a) mozliwos$¢ budowy sieci kanalizacji sanitarnej,

b) minimalna $rednica rur sieci kanalizacji sanitarnej @150 mm,

€) odprowadzanie $ciekéw komunalnych i przemystowych ze wszystkich obiektéw budowlanych do sieci
kanalizacji sanitarnej, bezodptywowych zbiornikow na nieczystosci ciekle lub do ziemi po ich
oczyszczeniu W indywidualnych oczyszczalniach $ciekow, zzachowaniem wymogéw przepisow
odrebnych z zakresu utrzymania czystosci i porzadku w gminach,

d) zakaz odprowadzania nieoczyszczonych $ciekéw komunalnych i przemystowych do wod lub do ziemi;

4) w zakresie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych:

a) mozliwos¢ budowy sieci kanalizacji deszczowe],

b) minimalna $rednica rur sieci kanalizacji deszczowej @150 mm,

€) obowiazek zagospodarowania wod opadowych i roztopowych w miejscu ich powstania; wody te nalezy
odprowadzi¢ do ziemi z zachowaniem wymogow przepisow odrebnych z zakresu gospodarki wodami:

— do ziemi na nieutwardzony teren dziatki budowlane;j,
— do zbiornikow,

d) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z utwardzonych nawierzchni drég — do ziemi,

e) przed odprowadzeniem do ziemi wody opadowe i roztopowe ze szczelnych powierzchni
zanieczyszczonych muszg zosta¢ podczyszczone zgodnie z wymogami przepiséw odrebnych z zakresu
odprowadzania $ciekow,

5



f) sposéb zagospodarowania wod opadowych w obrebie dziatki budowlanej nie moze zmieniaé¢ stosunkéw
wodnych na sasiednich dziatkach budowlanych;

5) w zakresie zaopatrzenia w gaz i systemu gazowniczego:

a) mozliwos$¢ budowy sieci gazowej,

b) mozliwos$¢ lokalizacji urzadzen infrastruktury technicznej — gazownictwa na terenie 1PU, zgodnie
z ustaleniami szczegotowymi dla tego terenu,

C) parametry sieci gazowej muszg zapewnia¢ mozliwos¢ wykorzystania gazu do celow grzewczych,

d) zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej lub z zastosowaniem rozwigzan indywidualnych;

6) w zakresie zaopatrzenia w cieplo: zaopatrzenie w ciepto dla celow grzewczych i cieptej wody uzytkowej

z indywidualnych zrédet ciepta w tym ciepta wytwarzanego w instalacjach odnawialnego zrdédia energii,

z zachowaniem wymogow pkt 8;

7) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng i systemu elektroenergetycznego ustala sig¢:

a) mozliwos¢ rozbudowy sieci elektroenergetycznej w systemie kablowym lub napowietrznym,

b) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

— zsieci elektroenergetycznej,
— zinstalacji odnawialnego zrodta energii, z zachowaniem wymogow pkt 8,
— zurzadzen kogeneracyjnych;

8) w zakresie energetyki odnawialnej:

a) mozliwos¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ zodnawialnych Zrédet energii o mocy
nieprzekraczajacej 100 kW jako urzadzen towarzyszacych zabudowie zgodnej z przeznaczeniem lub
przeznaczeniem dopuszczalnym terenu, z zastrzezeniem lit. b,

b) zakaz lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ elektryczng z energii wiatru o mocy generatora
przekraczajacej 20 kKW;

9) w zakresie zaopatrzenia w lacza telekomunikacyjne:

a) mozliwos¢ rozbudowy sieci teletechnicznych w systemie kablowym lub napowietrznym,

b) nie wprowadza si¢ szczegdlnych warunkéw w zakresie budowy i montazu urzadzen radiowych sieci
telekomunikacyjnych — warunki realizacji zgodnie z wymogami przepiséw odrebnych.

§ 17. W zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow
ustala si¢ mozliwo$¢ wykorzystania terenow i obiektoéw w sposob dotychczasowy, w zakresie zachowania funkcji
terenu, funkcji i formy zabudowy, do czasu ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu.

§ 18. W zakresie granic obszarow wymagajacych przeksztalcen lub rekultywacji:

1) wskazuje si¢ teren 1PU w, oznaczonych na rysunku planu, granicach strefy o zlozonych warunkach
posadowienia obiektow budowlanych jako wymagajacy przeksztalcen — dostosowania do okreslonego
w planie przeznaczenia terenu;

2) oczekiwane rezultaty planowanych dziatan dotyczace przeznaczenia terenu, parametréw zabudowy oraz
nakazow, zakazoéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenu zawarte zostaly w ustaleniach
szczegodtowych dla terenu.

§ 19. Ustala si¢ stawki procentowe, stanowiace podstawe do okreslania jednorazowej optaty w stosunku
procentowym do wzrostu warto$ci nieruchomosci, zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dla poszczegdlnych
terenow.

Rozdzial 3
Ustalenia szczegélowe

§ 20. 1. Dla terenu rolniczego, oznaczonego symbolem 1R ustala si¢ przeznaczenie: teren rolniczy.

2. Zasady ochrony iksztaltowania ladu przestrzennego oraz zasady Kksztaltowania zabudowy
i wskazniki zagospodarowania terenu:
1) ustala si¢ zachowanie rolniczego uzytkowania terenu;
2) zakaz zabudowy z wyjatkiem urzadzen infrastruktury technicznej;
3) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej: 80%.

3. Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu: obowiazuja ograniczenia zwigzane z lokalizacja
melioracji i urzadzen wodnych — zgodnie z ustaleniami § 8 pkt 3.



4. Stawka procentowa stanowigca podstawe do okreSlania jednorazowej oplaty w stosunku
procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci — stwierdza si¢, iz nie nastapi wzrost wartosci
nieruchomosci zwigzany z uchwaleniem planu mogacy stanowi¢ podstawe do pobrania optaty od wzrostu
warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy.

§ 21. 1. Dla terenéw obiektéow produkcyjnych, skladéw i magazynow oraz zabudowy uslugowej,
oznaczonych symbolami 1PU - 2PU - ustala sie:
1) przeznaczenie: obiekty produkcyjne, sktady i magazyny, zabudowa ustugowa z zastrzezeniem pkt 3;
2) przeznaczenie dopuszczalne: na terenie 1PU urzadzenia infrastruktury technicznej — gazownictwa;
3) zakaz lokalizacji szpitali, doméw opieki spolecznej, budynkéw zwigzanych ze statym lub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy.

2. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz zasady ksztaltowania zabudowy
i wskazniki zagospodarowania terenu:
1) dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow dozoru zaktadu, o powierzchni zabudowy nieprzekraczajacej 40,0 m?
1 wysokosci nieprzekraczajacej 6,0 m, niezaleznie od wyznaczonych nieprzekraczalnych linii zabudowy;
2) maksymalna wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej: 0,5;
3) intensywno$¢ zabudowy dziatki budowlanej: minimalna — 0,1, maksymalna — 1,0;
4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej: 20%;
5) maksymalna wysokos$¢ budynkow:
a) naterenie 1PU —20,0 m,
b) naterenie 2PU — 15,0 m;
6) geometria dachow: dwuspadowe lub wielospadowe o symetrycznym uktadzie odpowiadajacych sobie potaci
dachowych i nachyleniu 25° — 40° Iub dachy ptaskie.

3. Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:
1) obowigzujg ograniczenia zwigzane z lokalizacja melioracji i urzadzen wodnych — zgodnie z ustaleniami
§ 8 pkt 3;
2) dla wyznaczonych na rysunku planu stref zieleni ustala sie:
a) obowiazek urzadzenia poprzez wprowadzenie zieleni na nie mniej niz 70% powierzchni strefy na dzialce
budowlanej,
b) zakaz dokonywania niwelacji terenu powodujacych wyniesienie poziomu terenu o wiecej niz 0,3 m
w stosunku do istniejgcego poziomu terenu,
¢) mozliwos¢ lokalizowania uzbrojenia terenu,
d) zakaz lokalizowania budynkow.

4. Zasady iwarunki scalania i podzialu nieruchomosci, parametry dzialek uzyskiwanych w wyniku
przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia: 5 000,0 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu: 50,0 m;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego: 55° — 125°.

5. Zasady obshlugi komunikacyjnej terenu:
1) ustala si¢ obstuge komunikacyjng terenow z drog potozonych w bezposrednim sasiedztwie obszaru;
2) nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodow i roweréw zgodnie z ustaleniami § 15 ust. 3.

6. Stawka procentowa stanowiaca podstawe do okre§lania jednorazowej oplaty w stosunku
procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci: 15%.

§ 22. 1. Dla terenu drogi publicznej zbiorczej, oznaczonego symbolem 1KDZ, ustala si¢ przeznaczenie:
poszerzenie drogi publicznej zbiorczej.

2. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz zasady ksztaltowania zabudowy
i wskazniki zagospodarowania teren6w:
1) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych w obszarze —od 1,0 m do 1,2 m;
2) szeroko$¢ jezdni: zgodnie z wymogami przepiséw odrebnych;
3) obstuga komunikacyjna przylegajacych terendéw i dzialek budowlanych.

3. Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu: obowigzujg ograniczenia zwigzane z lokalizacja
melioracji i urzgdzen wodnych — zgodnie z ustaleniami § 8 pkt 3.



4. Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci: nie ustala sie.

5. Stawka procentowa stanowigca podstawe do okreSlania jednorazowej oplaty w stosunku
procentowym do wzrostu warto$ci nieruchomos$ci — stwierdza sie, iz nie nastagpi wzrost wartosci
nieruchomosci zwigzany z uchwaleniem planu mogacy stanowi¢ podstawe do pobrania optaty od wzrostu
warto$ci nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy.

Rozdzial 4
Przepisy koncowe

§ 23. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa t.odzkiego.

§ 24. Wykonanie uchwaly powierza sie¢ Burmistrzowi Gminy Zychlin.

Przewodniczaca Rady Miejskiej w Zychlinie



UZASADNIENIE

do uchwaly Nr XV/74/2019 Rady Miejskiej w Zychlinie z dnia 25 listopada 2019 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 ze zm.) w celu ustalenia przeznaczenia terenéw oraz
okreslenia sposobu ich zagospodarowania rada gminy podejmuje uchwate w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Rada Miejska w Zychlinie uchwatg
Nr XLI/221/18 zdnia 30 stycznia 2018r. przystgpita do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dzialek nr ewid. 55/25 i 55/24 w obrebie Dobrzelin oraz dla
dzialek nr ewid. 627/3 i 627/12 w obrebie miasta Zychlin w gminie Zychlin.

Przedmiotowy obszar sktada si¢ z dwodch terenow. Pierwszy z nich potozony jest w obrebie
Dobrzelin przy skrzyzowaniu ulic Kasztanowej i Wagowej; obejmuje on swoim zasi¢giem dziatki o 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$nigty jest nieuporzadkowanag roslinnoscig. Na jego powierzchni
stwierdzono wystepowanie warstwy odpadow poprodukcyjnych z cukrowni oraz pozostatosci
z okolicznych budow. Teren podzielony jest na dwie czg$ci przez przeptywajacy row melioracyjny.
W jego sasiedztwie znajduja si¢ grunty rolne, teren przemystowy zwigzany z dzialalno$cig 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 roéwniez wynosi ok. 4,8 ha. Caty teren zaklasyfikowany jest w ewidencji gruntow
jako grunty orne i obecnie jest uzytkowany rolniczo. Jego sgsiedztwo stanowig inne grunty rolne oraz
zabudowa mieszkaniowo — ustugowa. Obszar objety Planem obejmuje tereny bedace wiasnoscig
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 t0dzkiej specjalnej strefy ekonomicznej (Dz. U. z 2019 r. poz. 328).

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 Lodzka
Specjalng Strefa Ekonomiczng zwigzanych z produkcja, sktadowaniem i magazynowaniem oraz
$wiadczeniem ustug. Dodatkowo, na czg¢éci obszaru planowane jest rowniez umiejscowienie stacji
gazowej, stanowigcej zrodto zasilania projektowanej 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 beda naruszaty 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, okreslajagc forme, miejsce i1 termin sktadania wnioskow.
Whioski 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 wptynat Zaden wniosek.

Opracowany projekt planu zostal poddany procedurze opiniowania i uzgodnien zgodnie

z art. 17 pkt 6 lit. a i b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym. W wyniku przeprowadzonej procedury projekt planu zostal pozytywnie

zaopiniowany i uzgodniony przez wszystkie upowaznione do tego instytucje.

W trybie art. 17 pkt. 9 i 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym oraz art. 39 ust. 1 pkt 2-5 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, dnia 30 listopada 2018 r. Burmistrz oglosit w prasie oraz

poprzez obwieszczenie zamieszczone na tablicy ogloszen i w Biuletynie Informacji Publiczne;j

Urzedu Gminy w Zychlinie o wylozeniu do publicznego wgladu projektu planu wraz z prognoza

oddzialywania na srodowisko. W ogloszeniu oraz obwieszczeniu Burmistrz poinformowat o:

a) mozliwosci sktadania uwag do projektu Planu oraz Prognozy bezposrednio lub listownie do
Urzedu Gminy w Zychlinie, a takze w postaci elektronicznej: opatrzonej bezpiecznym
podpisem elektronicznym weryfikowanym przy pomocy waznego kwalifikowanego certyfikatu
na adres e-mail urzgdu lub za pomoca elektronicznej skrzynki podawczej, z podaniem imienia
i nazwiska lub nazwy jednostki organizacyjnej i adresu, oznaczenia nieruchomosci, ktorej
uwaga dotyczy, wyznaczajac dzien 28 stycznia 2019 r. jako koncowy termin ich sktadania;

b) organem wlasciwym do rozpatrzenia uwag;

c) dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie Planu rozwigzaniami zaplanowanej na dzien
2 stycznia 2019 .

W dniu 2 stycznia 2019 r. przeprowadzono dyskusje publiczng. Na zorganizowang dyskusje

publiczng, poza pracownikami Urzedu Gminy nie przybyt zaden zainteresowany. Uwagi do

projektu Planu mogly by¢ zgtaszane do dnia 28 stycznia 2019 r. W przewidzianym okresie,
tj. w dniach od 10 grudnia 2018 r. do 28 stycznia 2019 r. do Urzedu Gminy w Zychlinie wptynela
jedna uwaga. Burmistrz Gminy Zychlin, po przeanalizowaniu mozliwosci wprowadzenia zmian do
projektu dokumentu, uwzglednit uwage ztozong na etapie wylozenia planu do publicznego wgladu.

W dniu 19 lutego 2019 r. opublikowano w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy

w Zychlinie rozstrzygnigcie Burmistrza Gminy Zychlin dotyczace rozpatrzenia uwagi.

W zwigzku z wprowadzeniem zmian w projekcie planu oraz prognozie oddziatywania na srodowisko

zdecydowano o konieczno$ci ponownego wystgpienia o zaopiniowanie tych dokumentow do

instytucji i organéw zajmujacych si¢ ochrong s$rodowiska. Opracowywany projekt planu, po
wprowadzeniu korekt wynikajacych z uwzglednienia uwagi zlozonej na etapie wylozenia do
publicznego wgladu, zostal ponownie pozytywnie zaopiniowany przez wlasciwe instytucje.

Ponowiony zostal rowniez etap wylozenia projektu planu do publicznego wgladu. Dnia 24 maja

2019 r. Burmistrz oglosit w prasie oraz poprzez obwieszczenie zamieszczone na tablicy ogloszen

i w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy w Zychlinie o ponownym wytozeniu do

publicznego wgladu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko. W ogloszeniu

oraz obwieszczeniu Burmistrz poinformowat o:

a) mozliwosci sktadania uwag do projektu Planu oraz Prognozy bezposrednio lub listownie do
Urzedu Gminy w Zychlinie, a takze w postaci elektronicznej: opatrzonej bezpiecznym
podpisem elektronicznym weryfikowanym przy pomocy waznego kwalifikowanego
certyfikatu na adres e-mail urzedu lub za pomoca elektronicznej skrzynki podawczej,
z podaniem imienia i nazwiska lub nazwy jednostki organizacyjnej i adresu, oznaczenia
nieruchomosci, ktorej uwaga dotyczy, wyznaczajac dzien 10 lipca 2019 r. jako koncowy
termin ich sktadania;

b) organie wlasciwym do rozpatrzenia uwag;

c) dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie Planu rozwigzaniami zaplanowanej na dzien
12 czerwca 2019 .

W dniu 12 czerwca przeprowadzono dyskusje¢ publiczng. Na zorganizowang dyskusje publiczna,

poza pracownikami Urzgdu Gminy nie przybyl Zaden zainteresowany. Uwagi do projektu Planu

mogly by¢ zglaszane do dnia 10 lipca 2019 r. W przewidzianym okresie,
tj. w dniach od 3 czerwca 2019 r. do 10 lipca 2019 r. do Urzedu Gminy w Zychlinie nie wptyneta
zadna uwaga.



— Radzie Miejskiej w Zychlinie przedstawiono do uchwalenia 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, stanowigcy tre$¢
uchwaty, wraz z zatacznikami nr 1.1 i 1.2 w postaci rysunku planu.

W zwigzku z uwzglednieniem przez Burmistrza Gminy Zychlin jedynej uwagi ztozonej do
wytozonego do publicznego wgladu projektu planu odstgpiono od rozstrzygania 0 Sposobie
rozpatrzenia uwag nieuwzglednionych.

Ze wzgledu na brak w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wiasnych gminy, odstapiono od rozstrzygania o sposobie ich realizacji oraz zasadach ich finansowania.

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 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy i Miasta Zychlin, przyjetego uchwala Nr XXXVI1/199/13 Rady Migjskiej
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
1 przeksztatcen wg dominujacej funkcji produkcyjno - sktadowej, baz i magazyndéw, w tym
Lodzka  Specjalna  Strefa  Ekonomiczna, ustalono  réwniez  przeksztalcenie
i zagospodarowanie terenu,

b) dla dziatki nr ewid. 627/3 w obr. miasto Zychlin - tereny potencjalnego rozwoju
1 przeksztalcen wg. dominujacej funkcji zwigzanej z ustugowa dziatalnoscia gospodarczy;
przedmiotowe dziatki zakwalifikowane zostaly jako mienie komunalne do zagospodarowania,
intensyfikacji promocji miasta, nalezace do Lodzkiej Specjalnej Strefy Ekonomiczne;j,

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

2) w projekcie planu miejscowego ustalono przeznaczenia:

a) tereny obiektow produkcyjnych, sktadow i magazyndéw 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 dzialek 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
uchwatg Nr XXXVII/199/13 Rady Miejskiej w Zychlinie z dnia 27 czerwca 2013 r.

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

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego oraz zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenéw w dostosowaniu
do formy istniejacej zabudowy, zar6wno w obszarze planu, jak i na terenach z nim sasiadujacych,
posiadajacych walory architektoniczne;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych — poprzez ustalenie: ograniczen w zakresie mozliwosci iintensywnosci wykorzystania
terenow, zakazu lokalizacji zaktadow o duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowe;j,
zakazu lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na $rodowisko
(z wyjatkiem urzadzen infrastruktury technicznej oraz stacji demontazu pojazdéw wycofanych
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4)

5)

6)

7)

8)

9

10)

11)

z eksploatacji, zakladow przetwarzania zuzytego sprzgtu elektrycznego 1 elektronicznego,
w ktorych nastgpuje demontaz obejmujacy usunigcie ze zuzytego sprzetu niebezpiecznych: substancji,
mieszanin i czgéci skltadowych lokalizowanych na terenie 1PU), wymogow w zakresie ochrony
powietrza, ochrony wod powierzchniowych i podziemnych, ochrony powierzchni ziemi oraz
wprowadzenie stref zieleni w sasiedztwie rowow melioracyjnych potozonych w obrgbie obszaru oraz
w jego sasiedztwie; w ramach przygotowan do prac nad planem na terenie w Zychlinie stwierdzono
wystepowanie gruntow rolnych III klasy. Sg one jednak potozone w granicach administracyjnych
miasta Zychlin w zwigzku z czym nie podlegajg ochronie na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntow rolnych i le§nych. Przeznaczenie ich na cele nierolnicze i nielesne nie wymaga
zatem uzyskania zgody wiasciwego 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 odlegltosci ok. 400 m na potudniowy —
wschod od granic obszaru. W jego sktad wchodzg m.in. budynek dyrekcji, rafineria i komin,
stanowigcy dominante wysokos$ciowa tej czgsci gminy. Caly zespot, a takze jego ww. elementy
zostaly ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkow Gminy Zychlin, prowadzonej na podstawie
Zarzadzenia Nr 95/17 Burmistrza Gminy Zychlin z dnia 17 pazdziernika 2017 roku w sprawie
prowadzenia Gminnej Ewidencji Zabytkéw Gminy Zychlin. Ustalenia planu uwzgledniaja
sasiedztwo zabytkowego zespotu - ograniczaja wysoko$¢ projektowanej zabudowy i rodzaje
materiatdéw 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

niepelnosprawnych — poprzez ustalenie: zasad ochrony $rodowiska, obowiazku ksztaltowania

zagospodarowania w zgodzie z wymogami przepisOw prawa, W tym urzadzenia stanowisk
postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa;

walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez umozliwienie realizacji nowych inwestycji

przynoszacych korzysci ich wiascicielom i wigzacych si¢ z powstawaniem nowych miejsc pracy

m.in. dla mieszkancow gminy;

prawo wilasno$ci — poprzez ksztaltowanie zagospodarowania w sposob racjonalny, mozliwie

w jak najmniejszym stopniu ingerujacym w prawo wiasnosci, uzasadnionym wymogami ochrony

srodowiska i tadu przestrzennego;

potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa — poprzez dopuszczenie realizacji inwestycji celu

publicznego w catlym obszarze objetym planem oraz umozliwienie dywersyfikacji zrodet

pozyskiwania energii elektrycznej z wykorzystaniem zroédet odnawialnych;

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 z wykorzystaniem zrodet odnawialnych;
potrzeby w  zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnoSci sieci
szerokopasmowych — poprzez ustalenie mozliwosci zachowania i uzytkowania istniejacych
urzadzen infrastruktury technicznej, ich przebudowy, odbudowy, rozbudowy lub wymiany,

a takze mozliwo$¢ lokalizowania nowych urzadzen infrastruktury technicznej na okreslonych

w planie zasadach; ustalenie wymogoéw w zakresie uktadu komunikacyjnego, jego parametréw

oraz powigzan z ukladem zewnetrznym;

zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej, oraz zachowanie

jawnosci i przejrzystosci procedury planistycznej poprzez:

a) podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystapieniu do sporzadzenia dokumentu
oraz wytozeniu do publicznego wgladu, zgodnie z wymogami przepisow ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 1. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko
(Dz. U. z 2018 r. poz. 2081 ze zm.), w formie ogloszen w prasie, obwieszczen zawieszonych
na tablicy ogloszen oraz zamieszczonych w Biuletynie Informacji Publicznej Urzgdu Gminy
w Zychlinie,



b) udostepnienie projektu planu do wgladu w dniach od 10 grudnia 2018 r. do 11 stycznia
2019 r. oraz w dniach od 3 czerwca 2019 r. do 25 czerwca 2019 r. w okresie jego wytozenia
do publicznego wgladu w siedzibie Urzedu Gminy w Zychlinie,

C) zorganizowanie i przeprowadzenie dyskusji publicznej w dniu 2 stycznia 2019 r. oraz w dniu
12 czerwca 2019 r.,

d) umozliwienie sktadania wnioskow do planu i uwag do wylozonego do publicznego wgladu
projektu planu,

e) biezace informowanie 0sob zainteresowanych o prowadzonych pracach projektowych oraz
udostgpnianie dokumentacji prac planistycznych przez Urzad Gminy w Zychlinie;

12) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnos$ci

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

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 prognoz¢ oddziatywania na
srodowisko oraz zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy - prognoze¢ skutkéw finansowych uchwalenia Planu.
Zakres sporzadzanego dokumentu jest réwniez 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
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu wynikaja z istniejacego stanu zagospodarowania
oraz ustalen Studium. Ich doboér stuzy kontynuacji cech istniejgcej zabudowy i tym samym zachowaniu
fadu przestrzennego. W toku prac nad planem rozwazane byly rozne rozwigzania przestrzenne.
Sposrod rozpatrywanych wariantow, zarowno w zakresie rozwigzan przestrzennych jak i sformutowan
ustalen planu wybrano te najbardziej optymalne biorac pod uwagg potrzeby ochrony $rodowiska, 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 przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnoéci uktadu przestrzennego — intensyfikacje zabudowy przewiduje sig
w obszarze posiadajacym dostep do droég publicznych, w granicach obszarow wskazanych
w Studium; zaklada si¢ intensyfikacje¢ zagospodarowania obszaru zabudowa produkcyjna,
sktadami, magazynami oraz zabudowg 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 biegng trasy publicznego transportu zbiorowego lub
mozliwe jest tam ich poprowadzenie;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow
poprzez realizacj¢ 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,
magazynow oraz zabudowy ustugowej stanowig rozszerzenie zasi¢gu terendw juz zabudowanych,
posiadaja dostep do sieci komunikacyjnej oraz wyposazenie w sieci infrastruktury technicznej
pozwalajace na obstuge zabudowy zaréwno istniejgcej jak i projektowanej.

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorejf 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 dokonat analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Jej wyniki przekazat
Radzie Miejskiej w Zychlinie. W dniu 13 grudnia 2018 r. Rada Miejska w Zychlinie, zgodnie z art. 32
ust. 2 ww. ustawy, podjeta uchwate Nr 111/11/2018 w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan




i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego gminy Zychlin.

We wnioskach z analizy wskazano, iz zasadnym jest kontynuowanie prac nad sporzadzaniem
planoéw miejscowych dla obszaru gminy w ramach rozpoczgtych procedur planistycznych.

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 skutkéw finansowych uchwalenia
planu wykazata, iz realizacja ustalen projektu planu skutkowaé bedzie wptywami do budzetu gminy
z tytutu podatku od nieruchomosci. Z duzym prawdopodobiefistwem mozna stwierdzié, iz nie wystapia
wplywy do budzetu Gminy z tytutu renty planistycznej (optata z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
pobierana w ciagu 5 lat od uchwalenia planu w przypadku zbycia nieruchomosci). Po stronie obcigzen
dla budzetu gminy, wydatki moga wygenerowac przedsigwzigcia z zakresu budowy infrastruktury
technicznej. Jednak ze wzgledu na mozliwo$¢ pozyskania zewnetrznych srodkéw finansowych na
realizacje tych inwestycji oraz niepewno$¢ dotyczacag zakresu ich wykonania, jakiekolwiek oszacowanie
rzeczywistego obcigzenia budzetowego mogloby by¢ obarczone duzym btgdem.



