UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
jeziora Piaseczno — etap .

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jeziora
Piaseczno — etap | zostat sporzadzony w zwigzku z podjeciem Uchwaty Nr XV11/121/2020 Rady
Gminy Ludwin z dnia pazdziernika 2020 r., zmienionej Uchwatg Nr XX1/143/2021 Rady Gminy
Ludwin z dnia 4 lutego 2021 r., na obszarach w obrebach geodezyjnych: Kaniwola, Piaseczno
i Rozptucie Pierwsze, ktérych granice wyznaczono na zatgcznikach do ww. uchwaty
intencyjnej.

W ramach procedury formalno-prawnej sporzgdzania zmiany planu miejscowego
zostat przeprowadzony proces opiniowania i uzgadniania projektu zmiany planu, ktéry
obejmowat wszystkie obszary objete uchwatg intencyjng. Ze wzgledu na zaistniate
okolicznosci zwigzane z procesami wtascicielskimi oraz potrzebe uzyskania zgody wtasciwych
organdw na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne podjeto decyzje o
podziale procedury formalno-prawnej na dwa etapy. MozliwosS¢ etapowania zostata
dopuszczona w uchwale intencyjnej Nr XVI1/121/2020 Rady Gminy Ludwin z dnia pazdziernika
2020 r., zmienionej Uchwatg Nr XXI/143/2021 Rady Gminy Ludwin z dnia 4 lutego 2021 r. W
etapie |. zostaly uwzglednione te obszary objete uchwalg intencyjng, ktdére nie wymagaty
przeprowadzenia procedury uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw lesnych na
cele nielesne. Obszary nieobjete niniejszg uchwatg bedg procedowane w ramach etapu II.
uchwalenia zmiany planu zagospodarowania przestrzennego jeziora Piaseczno, po uzyskaniu
stosownej zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nieleéne.

Przedmiotem zmiany planu, zgodnie z uchwalg intencyjng, jest zaktualizowanie
przeznaczenia terenéw, zgodnie 2z zamierzeniami inwestorskimi oraz umozliwienie
dziatalnosci inwestycyjnej w granicach wiadania i na obszarach rozwojowych wyznaczonych
w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ludwin, przy
zachowaniu procedur okreslonych w przepisach odrebnych oraz umozliwienie podziatu dziatek
gruntu pod urzgdzenia i budowle infrastruktury elektroenergetycznej stuzgcej zaopatrzeniu
obszarow gminy w energie elektryczng i prowadzenia modernizacji infrastruktury
elektroenergetycznej.

I. Zgodnos$¢ rozwigzan przyjetych w projekcie zmiany planu z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ludwin

Rozwigzania sporzgdzonego projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Ludwin nie naruszajg ustalen Studium uchwalonego Uchwatg Nr
XXXIV/235/2014 Rady Gminy Ludwin z dnia 30 wrze$nia 2014r. ze zmianami uchwalonymi
Uchwatami  Nr XXIV/136/2017 Rady Gminy Ludwin z dnia 31 stycznia 2017 r., Nr
XXXI11/192/2018 Rady Gminy Ludwin z dnia 26 stycznia 2018 r.

Stwierdzenie zgodnosci rozwigzan przyjetych w projekcie zmiany planu
Z zapisami Studium analizowano w kontekscie:

— zasad ksztattowania polityki przestrzennej gminy obejmujgcych m.in.: racjonalne
zagospodarowanie terenéw zabudowanych, poprawe jakosci zycia mieszkahcow
poprzez rozw¢j infrastruktury technicznej, zwiekszanie poziomu bezpieczenstwa
poprzez modernizacje systemu komunikacji drogowej, wykorzystanie dogodnego
potozenia gminy i jej waloréw w rozwijaniu funkcji turystycznej i do rozwoju rolnictwa,
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ochrone zwartych komplekséw lesnych i terenbw wod, ochrone waloréw
przyrodniczych, krajobrazowych oraz kulturowych poprzez wprowadzenie
odpowiednich ograniczen w zagospodarowaniu i wykorzystaniu terenéw,

kierunkow rozwoju gminy, ktére majg na celu tworzenie warunkoéw do kreowania gminy,
jako atrakcyjnej dla turystéw, przyjaznej mieszkancom, wspierajacej dziatalno$é
gospodarczg na swoim terenie,

kierunkow i wskaznikéw dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw.

Polityka przestrzenna okreSlona w Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego gminy Ludwin, w rozdziale 2.1. Kierunki dotyczgce
zagospodarowania terenéw, dopuszcza:

w odniesieniu do sieci drogowej:

zmiane przebiegu drog dojazdowych i wewnetrznych nie pokazanych na rysunku
Studium, z uszczegotowieniem rozwigzah w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego,

w odniesieniu do terenow zabudowy mieszkaniowe;j:

skorygowanie parametréw dotyczacych zabudowy na etapie sporzadzania
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego w przypadku uzasadnionych
uwarunkowan,

wypetnianie istniejgcych struktur osadniczych zabudowy mieszkaniowej,

lokalizacje ustug i nieucigzliwej produkcji w zaleznosci od potrzeb,

w odniesieniu do terenéw zabudowy zagrodowe;j:

lokalizacje ustug i nieucigzliwej produkcii,

rozwoj poszczegoélnych jednostek osadniczych w oparciu o istniejgce uktady
przestrzenne wsi, majgce charakter ulicowki,

skorygowanie parametrow dotyczgcych zabudowy na etapie sporzadzania
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego w przypadku uzasadnionych
uwarunkowan,

w odniesieniu do terenéw zabudowy rekreacji indywidualnej:

porzadkowanie terenéw zabudowy rekreacji indywidualnej,

uzbrojenie terendw w sie¢ kanalizacyjng przed rozpoczeciem procesu inwestycyjnego,
szczegoOlowe rozwigzania bede ujmowane i doprecyzowane w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

w odniesieniu do terenow rolniczych:

lokalizowanie  obiektow obstugi transportu na terenach wzdluz ciggéw
komunikacyjnych,

lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej niezbednych do obstugi
mieszkancow.

W rozdziale 2.2. Ustalenia funkcjonalno-przestrzenne dla poszczegdinych terenéw

oraz wskazniki dotyczgce uzytkowania i zagospodarowania terenéw Studium okresla kierunki

zagospodarowania dla terenéw o okreslonych funkcjach i przeznaczeniu, w ktérym okreslono
wytyczne i wskazniki do zastosowania na etapie sporzgdzania lub zmiany miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Przyjete w projekcie planu rozwigzania nie naruszajg

ustalen Studium, ktére dopuszczaja:

korygowanie (z uwagi na skale, w jakiej zostat sporzgdzony rysunek studium) w
miejscowych planach ostatecznych przebiegdw linii rozgraniczajgcych pomiedzy
terenami o réznym przeznaczeniu i roznych zasadach zagospodarowania, w
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zaleznosci od zaistniatych uwarunkowan i potrzeb, ktérych nie mozna byto przewidzie¢
na etapie sporzgdzania zmiany studium uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania
przestrzennego,

lokalizacje w planach miejscowych funkcji innych niz wyznaczone w studium (na
wszystkich terenach okreslonych w studium) o ile lokalizacja tych funkcji wynika z
planéw wyzszego rzedu, obowigzujgcych planéw miejscowych, wydanych decyzji i
pozwolen i nie bedzie powodowac konfliktéw z sgsiadujgcymi terenami,

na terenach, gdzie zmiana studium dopuszcza rézne formy zagospodarowania w
obrebie jednego przeznaczenia terenu, w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego moze nastgpi¢ dodatkowe rozgraniczenie tych funkcji i
doprecyzowanie ich lokalizaciji,

utrzymanie w planie miejscowym istniejgcej funkcji danego terenu w sytuacji, gdy
istniejgce zagospodarowanie terenu jest odmienne od projektowanego w studium, pod
warunkiem, ze nie jest sprzeczne z ustalonymi kierunkami,

zmiana zalecanych parametrow i wskaznikéw dotyczgcych uzytkowania i
zagospodarowania terenow w szczegolnie uzasadnionych przypadkach,
pozostawienie terenéw rolnych i leSnych w planach miejscowych mimo wyznaczenia
ich w studium pod zabudowe, a szczegdlnosci w przypadku nie uzyskania zgody na
wytgczenie gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2- 4 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

W projekcie planu oraz w trakcie procedury formalno-prawnej jego sporzgdzania

uwzgledniono:

1)

2)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory

architektoniczne i krajobrazowe poprzez:

— wskazanie przeznaczenia terendw uwzgledniajgcego istniejgcy  stan
zagospodarowania, uwarunkowania funkcjonalne i terenowe, a takze sgsiedztwo
ciggéw komunikacyjnych,

— doprecyzowanie sieci drog oraz zapewnienie parametrow dla ich funkcjonowania,

— ustalenie maksymalnych i minimalnych parametrow zabudowy oraz sposobu
lokalizowania budynkéw na dziatce budowlane;,

— ustalenia dotyczgce przeznaczenia terendw planistycznych, zasady ksztattowania
zabudowy i wskazniki zagospodarowania tych terenow,

— wprowadzenie obowigzku zachowania i ochrony istniejgcych zadrzewien,

— wskazanie wymogéw w zakresie ksztattowania charakteru zabudowy
uwzgledniajgcej cechy zabudowy charakterystyczne dla obszaru i jego sgsiedztwa
w zakresie m.in. form dachow, gabarytow budynkéw;

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw

rolnych i leSnych poprzez:

— ustalenie zasad ochrony wod podziemnych GZWP nr 407 Niecka Lubelska
(Chetm-Zamos¢) i powierzchniowych,

— wprowadzenie zakazu realizacji zaktadow o zwiekszonym ryzyku i zaktadow o
duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej oraz lokalizacji
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko,

— ustalenie warunkow i zasad ochrony powietrza atmosferycznego,

— ustalenie ograniczen i warunkéw infrastruktury w zakresie ochrony Srodowiska
przed negatywnymi skutkami wystepowania pdl elektromagnetycznych,

— uwzglednienie wymagan wynikajgcych z potozenia w granicach obszaréw
chronionych ustanowionych na podstawie przepiséw ustawy o ochronie przyrody,
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3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

ti.. Parku krajobrazowego Pojezierze teczynskie i obszaru specjalnej ochrony
ptakéw Natura 2000 Polesie,

— uwzglednienie warunkow uzytkowania i zagospodarowania terenéw potozonych w
granicach terendw i obszaréw gorniczych zgodnie z przepisami odrebnymi,

— chronione grunty rolne nie zostaty przeznaczone na cele nierolnicze,

— zmiana przeznaczenia gruntéw lesnych zostata przeprowadzona zgodnie z
procedura uwzgledniajgcg uzgodnienie z organami wiasciwymi zmiane
przeznaczenia gruntéow lesnych na cele nieleéne;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspotczesnej poprzez zidentyfikowanie istniejgcego zasobu tych wartosci (stanowisk
archeologicznych) oraz ustalenie zasad ochrony i postepowania na okolicznosc
przypadkowo odkrytych obiektow i zabytkdw archeologicznych. Na terenach objetych
opracowaniem nie wystepujg dobra kultury wspotczesnej, w zwigzku z czym nie ustala
sie wymogow ich ochrony;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb

ze szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o

zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami poprzez

— okreslenie zasad ochrony Srodowiska, w tym wprowadzenie zakazu realizacji
zaktaddw o zwiekszonym ryzyku i zaktaddw o duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej oraz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco
oddziatywaé na srodowisko, a takze ustalenie ograniczen i warunkéw infrastruktury
w zakresie ochrony srodowiska przed negatywnymi skutkami wystepowania pol
elektromagnetycznych,

— liczby miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows;
walory ekonomiczne przestrzeni poprzez przeznaczenie na cele zabudowy terenéw
posiadajgcych dostep do niezbednej infrastruktury technicznej oraz ukierunkowanie
przeznaczenia i zasad zagospodarowania na osiggniecie celu, jakim jest optymalne
wykorzystanie danego obszaru — stworzenie warunkow do gospodarczego rozwoju i
wykorzystania zasobow terenu objetego planem;
prawo wtasnosci poprzez ksztattowanie zagospodarowania w sposob racjonalny,
uzasadniony potrzebami interesu publicznego o znaczeniu zaréwno lokalnym, jak i
ponadlokalnym oraz wymogami ochrony srodowiska i fadu przestrzennego, mozliwie
w najmniejszym stopniu ingerujacy w grunty stanowigce wtasnos¢ prywatng;
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panhstwa poprzez uwzglednienie w procedurze
formalno-prawnej stanowisk organdéw wiasciwych w zakresie obronnosci i
bezpieczehstwa (Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Wojewddzkiego Sztabu
Wojskowego, Nadbuzanskiego Oddziatu Strazy Granicznej), ktére na odpowiednim
etapie procedury zostaly zawiadomione o przystgpieniu do zmiany planu oraz o
opiniowaniu i uzgadnianiu projektu zmiany planu;
potrzeby interesu publicznego poprzez zachowanie istniejgcych drég publicznych z
uwzglednieniem warunkéw dla utrzymania odpowiednich parametrow technicznych
tych drog, wyznacza sie nieprzekraczalne linie zabudowy oraz rozwoju uktadu
drogowego. Ponadto projektowane zagospodarowanie terendéw objetych planem
uwzglednia ochrone srodowiska przyrodniczego i kulturowego jako elementu interesu
publicznego;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci

szerokopasmowych poprzez okre$lenie mozliwosci wyposazenia terendw w sieci i

urzadzenia infrastruktury technicznej oraz ustalenie zasad ich realizaciji;

10) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia

ludnosci poprzez okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
infrastruktury technicznej w zakresie zaopatrzenia w wode;

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad zmiang miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
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elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

poprzez:

— podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystgpieniu do sporzgdzenia
dokumentu, zgodnie z wymogami przepiséow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko w formie ogtoszen w prasie, obwieszczen zawieszonych na tablicy
ogtoszen oraz zamieszczonych na stronie internetowej Urzedu Gminy,

— podanie do publicznej wiadomosci w formie ogtoszen w prasie, obwieszczen
zawieszonych na tablicy ogtoszenh oraz zamieszczonych na stronie internetowe;j
Urzedu Gminy informacji o wytozeniu projektu zmiany planu do publicznego
wgladu i o dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie zmiany
planu,

— organizacje dyskusiji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie zmiany
planu,

— umozliwienie sktadania wnioskéw i uwag do projektu zmiany planu,

— biezagce informowanie o0s6b zainteresowanych o prowadzonych pracach
projektowych oraz udostepnianie dokumentacji prac planistycznych;

12) interes publiczny i interesy prywatne — zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalajgc przeznaczenie
organ wazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw
do planu i uwag do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu, zmierzajgce do
ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spofeczne.
Ustosunkowanie sie do zgtoszonych uwag nastgpito zarzadzeniem Nr ......... Woijta
Gminy Ludwin z dnia ............ r. Zaproponowane w planie rozwigzania przestrzenne i
funkcjonalne sg wynikiem kolejnych etapéw procedury opracowania projektu planu
miejscowego.

Przy wyborze ostatecznych rozwigzan, pod uwage brano wnioski i uwagi zgtaszane

przez osoby prywatne oraz przez organy i instytucje uprawnione do opiniowania i

uzgadniania projektu planu oraz prognozy oddziatywania na srodowisko, a takze inne

osoby zainteresowane oraz wtascicieli nieruchomosci. Kierowano sie jednocze$nie
potrzebg uporzadkowania i witasciwego uksztaltowania tadu przestrzennego,
koniecznoscig spetnienia wymogdw przepiséw odrebnych oraz interesem Gminy.

Dla potrzeb projektu planu miejscowego, zgodnie z art. 17 pkt 3 i 4 ustawy z dnia 27

marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sporzgdzono

prognoze oddziatywania na srodowisko oraz zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy — prognoze
skutkow finansowych uchwalenia planu;

13) wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz
walory ekonomiczne przestrzeni przy wyznaczaniu nowych terenéw z mozliwoscig
sytuowania nowej zabudowy poprzez:

— ustalenie przeznaczenia terendéw urbanizowanych 2z uwzglednieniem ich
istniejgcego zagospodarowania, a takze rozwoj zabudowy w obszarze
posiadajgcym bezposredni dostep do drég publicznych, w granicach obszaru
wskazanego w Studium,

— okreslenie granicy zasiegu terenéw przeznaczonych pod zabudowe z
uwzglednieniem wytycznych Studium oraz chtonno$ci terenu urbanizowanego,

— wyznaczenie terendéw do zabudowy bedacych kontynuacjg oraz uzupetniajgcych
istniejgcy ukfad zabudowy,

— wprowadzenie uzupetnien uktadu komunikacji kotowej.
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lll.  Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 wraz z datg uchwaty
rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Analiza o ktérej mowa w art. 32 ust.1 ustawy, zostata sporzgdzona w kwietniu 2016 r.
a jej wyniki przyjete uchwatg Nr XV/80/2016 Rady Gminy Ludwin z dnia 28 kwietnia 2016 r.
Wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, o ktérych mowa w art. 32
ust. 1 ustawy, nie miaty wptywu na ustalenia niniejszej zmiany planu, poniewaz wyznaczone
tereny planistyczne sg tozsame z okreslonymi na rysunku Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Ludwin oraz uwzgledniajg ustalenia Studium
dotyczgce realizacji ustalonych w nim kierunkbw w sporzgdzanych na jego podstawie
zmianach planu miejscowego.

IV.  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 miejscowego wykazata, iz realizacja ustalen projektu Planu
skutkowac¢ bedzie wptywami do budzetu gminy oraz wydatkami zwigzanymi z realizacjg
ustalen Planu. Wydatki z budzetu przeznaczone na realizacje ustalen projektu Planu dotyczy¢
bedg inwestycji stanowigcych realizacje zadan wtasnych gminy, okreslonych w ust. 1 art. 7
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym.

Wptywy do budzetu Gminy, bedace skutkiem realizacji ustalen projektu Planu obejmujg
dochody z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci (optata planistyczna), dochody z tytutu
wzrostu podatku od nieruchomosci, wptywy z tytutu optat adiacenckich oraz dochody z tytutu
sprzedazy dziatek gminnych. Ponadto realizacja ustalen projektu Planu moze réwniez
skutkowa¢ wptywami do budzetu, ktére w chwili obecnej nie sg mozliwe do oszacowania.
Obejmujg one: wpltywy z podatku od oséb fizycznych zamieszkatych na obszarze Gminy i oséb
prawnych posiadajgcych siedzibe na obszarze Gminy, wptywy z podatku od czynnosci
cywilno-prawnych oraz wptywy z podatku od nieruchomosci i budowli.

Wyszczegdlnione powyzej dodatkowe zrédta dochoddw sg $cisle zwigzane z realizacjg
ustalen przedmiotowego Planu. Ustalenia Planu sg podstawg to tworzenia sprzyjajgcych
warunkéw do osadnictwa oraz do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Planowane
przeznaczenie nowych terendw na cele inwestycyjne i mieszkaniowe sg czynnikami
stymulujgcymi naptyw inwestorow i nowych mieszkancéw. Podobnie naptyw nowych
mieszkancow czy przedsiebiorcow skutkowa¢ moze wzrostem wptywow z optacanego przez
nich podatku dochodowego.
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