UZASADNIENIE

do uchwaly Nr .........cueee. Rady Miejskiej w Zelowie Z dnia ..cceevveeninenninnnnn r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Zelow dla fragmentéw obrebow - 1 Zelow, 2 Zelow, 4 Zelow, S Zelow, 6 Zeléw, 7 Zelow,
Bocianicha, Bujny Ksieze, Bujny Szlacheckie, Dabrowa, Faustynow, Ignacéw, Jamborek-
Kolonia Karczmy, Karczmy, Kociszew, Kolonia Grabostéw, Kolonia Kociszew, Kolonia
Lobudzice, Kolonia Pozdzenice, Kuréw-Kurowek, Lobudzice, Ostoja, Pawlowa, Pozdzenice,
Sromutka, Zelowek - czes¢ 11

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 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 Zelowie
uchwatg Nr 1X/99/2024 z dnia 23 grudnia 2024 r. przystapita do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zelow dla fragmentéw obrgbow - 1 Zelow,
2 Zelow, 4 Zelow, 5 Zelow, 6 Zelow, 7 Zelow, Bocianicha, Bujny Ksieze, Bujny Szlacheckie,
Dabrowa, Faustynow, Ignacéw, Jamborek-Kolonia Karczmy, Karczmy, Kociszew, Kolonia
Grabostow, Kolonia Kociszew, Kolonia Lfobudzice, Kolonia Pozdzenice, Kurdéw-Kurdéwek,
Lobudzice, Ostoja, Pawlowa, Pozdzenice, Sromutka, Zelowek. Uchwala zostata zmieniona uchwatg
Nr XI1V/162/2025 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 17 czerwca 2025r., w zwigzku z analiza
potencjalnych rozwigzan projektu planu i ich spojno§¢ z ustaleniami obowigzujacych planow
miejscowych graniczacych z obszarem obj¢tym projektem planu oraz ponowna analizg zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego. Ww. uchwata zmieniono granice obszaru objetego
projektem planu oraz tytut uchwaly zmieniane;j.

Dla przedmiotowego obszaru obowigzuje plan miejscowy przyjety uchwata Nr XXI1/142/2004
Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 20 maja 2004 r. Rada Miejska w Zelowie podjeta uchwate
Nr 1X/99/2024 z dnia 23 grudnia 2024 r. w konsekwencji zmian w dotychczasowej polityce
przestrzennej Gminy, wprowadzonych uchwatg Nr LV/628/2024 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia
26 stycznia 2024 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zelow.

Obszar objety planem sklada sia z 6 czgéci. Lacznie zajmuje powierzchni¢ okoto 29,3 ha.
Poszczegdlne czgsci obszaru znajdujg si¢ w obrebach: 5 Zeléw, Karczmy, Kolonia tobudzice,
Sromutka, Ignacow oraz Jamborek-Kolonia Karczmy zlokalizowanych w gminie Zelow, w powiecie
betchatowskim, w wojewddztwie todzkim.

Ww. tereny stanowig gtéwnie lasy i uprawy rolnicze. Na terenach w obrebach Kolonia
Lobudzice, Sromutka oraz Jamborek-Kolonia Karczmy zlokalizowana jest pojedyncza zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, letniskowa i zagrodowa. Tereny w obrebach Sromutka oraz 5 Zelow
dodatkowo potozone sa w bliskim sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Zgodnie z Audytem krajobrazowym wojewddztwa tddzkiego przyjetym uchwatg nr XIII/150/25
Sejmiku Wojewodztwa Lodzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r. w sprawie uchwalenia Audytu
krajobrazowego wojewodztwa todzkiego, obszary w obrgbie Jamborek-Kolonia Karczmy oraz
Karczmy polozone sg w zasiggu krajobrazu priorytetowego Dolina Grabi (Las Przepasniki — Karczmy
— Teodory). Dodatkowo niewielka czg¢$¢ jednego z obszaréw w obrebie Jamborek-Kolonia Karczmy
oraz obszaru w obrebie Karczmy znajduje si¢ w zasiggu krajobrazu priorytetowego Dolina Grabi
(Druzbice — Kolonia Ldzan — Lask).

Rekomendacje 1 wnioski zawarte w audycie krajobrazowym wojewodztwa 1ddzkiego dla
Krajobrazu Priorytetowego Dolina Grabi (Las Przepasniki — Karczmy — Teodory) uwzglgdniono
poprzez przeznaczenie obszaru na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub
zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, ustalenie maksymalnego udzial powierzchni



zabudowy: 0,20 oraz minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej: 70%. Wprowadzono
réwniez nakaz zachowania zadrzewien na minimum 50% powierzchni dziatki.

Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym wojewodztwa todzkiego dla
Krajobrazu Priorytetowego Dolina Grabi (Druzbice — Kolonia Ldzan — Lask) uwzgledniono poprzez
przeznaczenie obszaru na teren tak i pastwisk oraz teren lasu.

Dla potrzeb projektu Planu, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sporzadzono prognoz¢ oddzialywania na
srodowisko.

Plan zostat sporzadzony zgodnie z zakresem okre§lonym w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz W rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

Przyjete wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu wynikaja z istniejgcego stanu
zagospodarowania oraz ustalen Studium. Ich dobor stuzy kontynuacji cech istniejacej zabudowy i tym
samym zachowaniu tadu przestrzennego. W toku prac nad planem rozwazane byly rézne rozwigzania
przestrzenne. Sposrod rozpatrywanych wariantow, zarowno w zakresie rozwigzan przestrzennych jak
i sformutowan ustalen planu wybrano te najbardziej optymalne biorac pod uwage potrzeby ochrony
srodowiska, interes Gminy oraz oczekiwania mieszkancow i potencjalnych inwestorow.

Procedura sporzadzania planu miejscowego zostata 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 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Burmistrz Zelowa w dniu 16 lipca 2025 r. oglosit w prasie oraz poprzez obwieszczenie
zamieszczone na tablicy ogloszen, w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Zeléw oraz na stronie
internetowej Gminy Zelow w trybie art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39 pkt 1, art. 46 pkt 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jeg0 OChronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko 0 przystapieniu do sporzadzenia planu oraz
prognozy oddziatywania na $rodowisko, okreslajac forme, miejsce itermin skladania wnioskdw.
Whioski mogly by¢ sktadane do dnia 29 sierpnia 2025 r. w postaci papierowej na adres: Urzad
Miejski w Zelowie, ul. Zeromskiego 23, 97-425 Zeléw lub elektronicznej na adres email:
umzelow@zelow.pl lub za pomoca elektronicznej skrzynki podawczej ePUAP Urzedu Miejskiego
w Zelowie. W odpowiedzi na ogloszenie do Urzgdu Miejskiego wptyneto 8 wnioskow dotyczacych
obszarow czesci I planu. Burmistrz zdecydowat o ich uwzglednieniu lub cze$ciowym uwzglednieniu.



Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym plan uchwala rada gminy, po stwierdzeniu jego zgodno$ci z ustaleniami studium,
rozstrzygajac jednoczesnie 0 Sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania
zgodnie z przepisami o finansach publicznych, rozstrzyga si¢ o sposobie ich realizacji.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uwzgledniajac wymogi wynikajace z art. 1
ust. 2 ustawy w nastepujacy sposob:

1)

2)

3)

4)

5)

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

potrzeby zréwnowazonego rozwoju — poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztalttowania tadu
przestrzennego, zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terendow oraz
umozliwienie realizacji nowych inwestycji zaspokajajacych potrzeby lokalnej spotecznosci;
walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztalttowania
fadu przestrzennego oraz zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenow
w dostosowaniu do formy istniejacej zabudowy, zardbwno w obszarze planu, jak i na terenach
zZnim sgsiadujgcych, posiadajacych walory architektoniczne; Rekomendacje i wnioski
zawarte w audycie krajobrazowym wojewodztwa t6dzkiego dla Krajobrazu Priorytetowego
Dolina Grabi (Las Przepasniki — Karczmy — Teodory) uwzgledniono poprzez przeznaczenie
obszaru na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy
letniskowej lub rekreacji indywidualnej, ustalenie maksymalnego udzial powierzchni
zabudowy: 0,20 oraz minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej: 70%.
Wprowadzono rowniez nakaz zachowania zadrzewien na minimum 50% powierzchni dzialki;
Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym wojewodztwa todzkiego dla
Krajobrazu Priorytetowego Dolina Grabi (Druzbice — Kolonia L.dzan — Lask) uwzgledniono
poprzez przeznaczenie obszaru na teren tak i pastwisk oraz teren lasu;

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych — poprzez ustalenie: ograniczen w zakresie mozliwosci i intensywnosci wykorzystania
terenéw, zakazu, o ile w ustaleniach szczegdtowych planu nie ustalono inaczej, lokalizacji
przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko oraz przedsiewzigd
mogacych potencjalnie znaczaco oddzialtywa¢ na S$rodowisko okreslonych w przepisach
odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska; zakaz nie dotyczy obiektéw i urzadzen infrastruktury
technicznej, w tym drdég, urzadzen umozliwiajacych pobor wod podziemnych, wylesien,
zalesien oraz gospodarowania woda w rolnictwie, wymogoéw w zakresie ochrony powietrza,
ochrony wod powierzchniowych i podziemnych, a takze ochrony powierzchni ziemi;

wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej —
poprzez objgcie ochrong ustaleniami planu stanowisk archeologicznych; nie ustalono
wymogow w zakresie ochrony dobr kultury wspoétczesnej — nie wystepujg w obszarze planu;
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6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb
niepetnosprawnych — poprzez ustalenie: obowiazku projektowania zagospodarowania terenu
przestrzeni publicznych z zastosowaniem uniwersalnego projektowania w rozumieniu ustawy
z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami
(Dz.U. z 2024 r. poz. 1411), zasad ochrony s$rodowiska, obowigzku ksztaltowania
zagospodarowania w zgodzie z wymogami przepisOw prawa, w tym urzadzenia stanowisk
postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa;

7) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez czg$ciowe utrzymanie istniejacego sposobu
zagospodarowania oraz umozliwienie realizacji nowych inwestycji zaspokajajacych potrzeby
lokalnej spotecznosci;

8) prawo wiasnosci — poprzez ksztaltowanie zagospodarowania w sposob racjonalny, mozliwie
w jak najmniejszym stopniu ingerujacym w prawo wilasnosci, uzasadnionym realizacjg
inwestycji celu publicznego;

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — poprzez wprowadzenie zapisow dotyczacych
bezpieczenstwa ruchu lotniczego, w tym dla terenéw znajdujacych si¢ w zasiggu powierzchni
ograniczajagcych wyznaczonych dla lotniska Lask, oraz dostosowania drog, sieci
wodociagowych i telekomunikacyjnych do szczegdlnych zagrozen;

10) potrzeby interesu publicznego — poprzez dopuszczenie realizacji celow publicznych
w obszarze objetym planem, ustalenie zasad rozwoju sieci infrastruktury technicznej oraz
umozliwienie dywersyfikacji zrodet pozyskiwania energii z wykorzystaniem zrodet
odnawialnych;

11) 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 wymogow w zakresie uktadu komunikacyjnego, jego
parametrow oraz powiazan z uktadem zewnetrznym;

12) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej, oraz zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez:

a) podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystapieniu do sporzadzenia dokumentu
oraz konsultacjach spotecznych, zgodnie z wymogami przepiséw ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko,
w formie ogloszen w prasie, obwieszczen zawieszonych na tablicy ogloszen oraz
zamieszczonych w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Zeléw i na stronie
internetowej Gminy Zelow,

d) umozliwienie sktadania wnioskéw do planu i uwag,
e) biezace informowanie osob zainteresowanych o prowadzonych pracach projektowych oraz
udostepnianie dokumentacji prac planistycznych przez Urzad Miejski w Zelowie;
13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloSci i jakos$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systeméw infrastruktury
technicznej w tym w zakresie zaopatrzenia w wodg.

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 waloréw ekonomicznych przestrzeni, poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — intensyfikacje zabudowy przewiduje si¢
na terenach czgsciowo zabudowanych, posiadajacych dostep do drog publicznych;

2) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow poprzez realizacje poszerzen poszczegolnych elementéw sieci drogowej Gminy
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— ustalenie parametrow drog w sposob umozliwiajacy ich rozbudowe, w tym wprowadzenie
rozwigzan utatwiajacych poruszanie si¢ pieszym i rowerzystom.

Dokonano badania rozwigzan przyjetych w projekcie planu w zakresie nienaruszania ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zelow, przyjetego
uchwata Nr LV/628/2024 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 26 stycznia 2024 r. Przedmiotowe tereny
w Studium wskazano jako:

1) tereny przeznaczone dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej

(MN/RM);

2) tereny przeznaczone dla zabudowy letniskowej (ML);

3) tereny przeznaczone dla ustug (U);

4) tereny komunikacji drogowej;

5) tereny rolne (R).

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorejf mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0_planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposéb uwzglednienia wymogu
uniwersalnego projektowania

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 planéw miejscowych Burmistrz Zelowa dokonat
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Wyniki analiz przekazal Radzie Miejskiej
w Zelowie. W dniu 30 sierpnia 2017 Rada Miejska w Zelowie, zgodnie z art. 32 ust. 2 ww. ustawy,
podjeta uchwate Nr XXVIII/278/2017 w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na
obszarze Miasta i Gminy Zelow.

Dla przedmiotowego obszaru obowigzujg miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Zelow obejmujgcego caly obszar miasta i gminy przyjety uchwala Nr XX11/142/2004 Rady
Migjskiej w Zelowie z dnia 20 maja 2004 r.

W Analizie stwierdzono iz w kazdym z miejscowych planéw zagospodarowanie przestrzennego sa
dopuszczalne zmiany wynikajace ze zmiennych potrzeb inwestycyjnych, o ile nie naruszaja ustalen
studium i przepiso6w odrebnych.

Do sporzadzenia przedmiotowego Planu przystagpiono w zmian w dotychczasowej polityce
przestrzennej Gminy, wprowadzonych uchwata Nr LV/628/2024 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia
26 stycznia 2024 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zelow.

Wobec powyzszego, nalezy stwierdzié, ze sporzadzenie i ustalenia Planu zgodne sg z wnioskami
z przeprowadzonej analizy.

Wymédg uwzglednienia projektowania uniwersalnego w planie zostal spelniony poprzez
wprowadzenie obowigzku zastosowania zatozen projektowania uniwersalnego dla przestrzeni
publiczny, ktérymi sa: tereny drog publicznych.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Realizacja ustalen projektu planu skutkowaé bedzie wpltywami do budzetu gminy oraz
wydatkami zwigzanymi z realizacja ustalen przedmiotowego Planu. Wydatki z budzetu przeznaczone
na realizacje ustalen projektu Planu dotyczy¢ beda inwestycji stanowiacych realizacje zadan wiasnych
gminy, okreslonych w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzqdzie gminnym. Na
obszarze objetym Planem wystepuja zadania, na ktorych realizacje konieczny bedzie wykup gruntow.
Gmina pokryje rowniez koszty budowy lub modernizacji istniejacych drog publicznych. Gmina poza
kosztami zwigzanymi z realizacjag ww. inwestycji zostanie rowniez obcigzona kosztami zwigzanymi
z realizacja sieci infrastruktury technicznej (sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacyjna, sie¢ gazowa).
Realizacja inwestycji celu ponadlokalnego z zakresu uktadu drogowego nie bedzie obciazata gminy
Zelow. Koszty jej ewentualnej modernizacji bedzie ponosit zarzadca drogi.

Przewiduje si¢, ze w wyniku uchwaleniu planu mozliwe jest wystapienie wzrostu wartosci
nieruchomosci dla w zwigzku ze zmiang przeznaczenia terenu oraz moga nastagpi¢ wpltywy z tytuly
podatku nieruchomosci — optata planistyczna oraz dochodéw z tytutlu podatku od nieruchomosci
w okresie pigcioletnim.



Radzie Miejskiej w Zelowie przedstawiono do uchwalenia projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zelow dla fragmentow obrebow - 1 Zelow, 2 Zelow,
4 Zelow, 5 Zelow, 6 Zelow, 7 Zelow, Bocianicha, Bujny Ksieze, Bujny Szlacheckie, Dgbrowa,
Faustynow, Ignacow, Jamborek-Kolonia Karczmy, Karczmy, Kociszew, Kolonia Grabostow, Kolonia
Kociszew, Kolonia tobudzice, Kolonia Pozdzenice, Kurow-Kurowek, Lobudzice, Ostoja, Pawtowa,
Pozdzenice, Sromutka, Zelowek - czesc¢ 1, stanowigcy tres¢ uchwaly, wraz z zatgcznikiem nr 1
W postaci rysunku planu, zalgcznikiem Nr 2 w postaci rozstrzygniecia o sposobie realizacyi,
zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezq do zadan wtasnych
gminy oraz zasadach ich finansowania oraz zalgcznikiem Nr 3 w postaci danych przestrzennych.



