UZASADNIENIE
DO UCHWALY RADY GMINY LIPIE NR .....cccccininreninns /2023 ZDNIA ........... 2023 R.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lipie dla
obszaréw w miejscowosci Albertow (dwa obszary)

Przedmiotem planu, sg obszary potozone w miejscowosci Albertéw. Celem planu jest dokonanie
zmiany obowigzujgcych planéw, poprzez zmiane ustaleh dotyczgcych warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Postepowanie prowadzone byto na podstawie uchwaty Nr LIX/394/2022Rady Gminy Lipie z dnia
29 grudnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w Albertowie.

l. Uzasadnienie, na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1. Sposébb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust 2 - 4.
Zgodnie z zapisami ustawowymi, zawartymi w art. 1. ust. 2, w planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym uwzglednia sie zwtaszcza:

« wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

- walory architektoniczne i krajobrazowe,

« wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych,

+ wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury wspotczesnej;

« wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych,

+ walory ekonomiczne przestrzeni,

« prawo wlasnosci,

+ potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

- potrzeby interesu publicznego,

+ potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych,

« zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, w tym przy
uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej,

« zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

+ potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Odnoszgc sie do powyzszych zapisow stwierdzi¢ nalezy, ze wszelkie wyzej opisane wymagania
zostaty uwzglednione, oczywiscie w zakresie, jakiego dotyczy niniejsza uchwata.

Projekt planu obejmuje obszary potozone w miejscowosci Albertéw i ma na celu dokonanie zmiany
obowigzujgcego planu poprzez zmiane ustalen dla terendw juz przeznaczonych do zabudowy.
Obecnie obowigzujgce ustalenia, dla terenéw przeznaczanych pod dziatalnos¢ produkcyjno —
ustugowg w miejscowosci Albertéw, zawierajg wskazniki urbanistyczne i uwarunkowania
przestrzenne i $rodowiskowe, ksztattujgce projektowang zabudowe w sposob stojgcy
W sprzecznos$ci z potrzebami wiascicieli zaktadu, m.in. w zakresie wysokosci budynkéw, budowy
w granicy nieruchomosci, czy rozwigzan gospodarki wodno — Sciekowej. W obszarze dotyczgcym
zabudowy mieszkaniowej obowigzujgcy plan wskazywat rozwigzania komunikacyjne niezgodne
z planami inwestycyjnymi Gminy Lipie (zbedne drogi publiczne) oraz zawierat ustalenia w zakresie
ksztaltowania zabudowy, niezgodne z oczekiwaniami mieszkancéw (m.in. forma i wysokos¢
budynkoéw).

Nowe rozwigzania pozwalajg na spetni¢ oczekiwania przedsigbiorcow i mieszkancow w sposob
zgodny z kierunkami rozwoju gminy zawartymi w studium, jednoczesnie zgodnie z zasadami
ksztaltowania tadu przestrzennego i ochrony srodowiska.

Poszczegdlne zapisy projektu planu uwzgledniajg obowigzujgce przepisy i aktualng terminologie.



Wykaz terendéw objetych planem

Ip |Potozenie i funkcje terenéw uwagi
1 | PP —teren produkcji przemystowej |Umozliwienie rozwoju dziatalnosci produkcyjno -
ustugowej
2 |MN - teren zabudowy Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
mieszkaniowej jednorodzinnej o zmienionych wskaznikach ksztattowania zabudowy
RN Tereny rolnictwa z zakazem zabudowy
KDZ Teren drogi zbiorczej — fragment stanowigcy korekte
wzgledem nieprawidtowo ustalonego przebiegu drogi

Powierzchnie terenéw dopuszczone do zabudowy nie ulegly zmianie

Przeprowadzone analizy wykazaty, ze plan miejscowy zgodny bedzie ze Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Lipie. Sporzadzony projekt planu ma na celu
de facto utrzymanie obecnego charakteru terenu, z dopuszczeniem szerszego wachlarza
mozliwosci.  Sporzadzony projekt stanowi  uszczegOtowienie  rozwigzan — zawartych
w obowigzujgcym ,Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy
Lipie.
Ustalenia dla poszczegdlnych terendw sg zréznicowane i dostosowane do specyfiki kazdego
z terenow — zaréwno, co do okreslenia przeznaczenia podstawowego i uzupetniajgcego,
stosowanych wskaznikéw i parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu, narzuconych
ograniczen. Szczegdlne znaczenie dla prawidtowego zagospodarowania ma zrdéznicowanie
wskaznikow okreslajacych maksymalng powierzchnie zabudowy, maksymalng intensywno$¢
zabudowy i minimalng powierzchnie biologicznie czynng a takze minimalng powierzchnie
wydzielanych dziatek budowlanych. Jednoczesnie w projekcie planu w sposéb maksymalny
zachowano spojnos¢ z zasadami zagospodarowania ustalonymi dla terendw przylegajgcych.
Poszczegodlne zapisy projektu planu uwzgledniajg obowigzujgce przepisy i aktualng terminologie.
W ustaleniach projektu planu wprowadzono ustalenia ogdine dla wszystkich obszaréw okres$lajgce
zasady:

« ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego wraz z okresleniem zasad ksztattowania

zabudowy,

« ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,

« modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej,

« zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem.

W ustaleniach szczegétowych wprowadzono ustalenia okreslajgce:

+ przeznaczenie terendw oraz szczegoOlne warunki zagospodarowania terenéw oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym okreslenie linii zabudowy oraz sposobow
i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendw,

- zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikaciji,

« wskazniki zagospodarowania terendéw i zasady ksztattowania zabudowy okreslajgce:
maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy, wielko$¢ powierzchni zabudowy oraz
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy i gabaryty obiektow, minimalng
powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

W sporzadzonym projekcie planu ustalono zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego:

+ wprowadzono ustalenia majgce na celu ochrone przed mozliwoécig zanieczyszczenia wéd
oraz gruntu: wprowadzono nakaz utwardzenia lub uszczelnienia powierzchni zagrozonych
zanieczyszczeniem, w tym zagrozonych zanieczyszczeniem substancjami sposoéb
uniemozliwiajgcy przedostawanie tych zanieczyszczen do wod i do ziemi,

- wprowadzono nakaz ujecia i oczyszczenia Sciekdbw do poziomow okreslonych
w przepisach z zakresu Prawa wodnego, a w przypadku zastosowania indywidualnych
systeméw oczyszczania $ciekdéw, zapewnienia tego samego, co system kanalizacji



zbiorczej, poziomu ochrony $rodowiska,

- wprowadzono ustalenia majgce na celu ograniczenie emisji zanieczyszczen do atmosfery,
w tym: nakaz wykorzystania przy ogrzewaniu obiektow wysoko efektywnych zrédet energii
cieplnej charakteryzujgcych sie brakiem Ilub niskim poziomem emisji substancji do
powietrza, nakaz stosowania w prowadzonej dziatalnosci: gospodarczej, ustugowej
i rolniczej instalacji i technologii zapewniajgcych ograniczenie wielkosci substanciji
odprowadzanych do powietrza do poziomdéw dopuszczalnych przepisami z zakresu Prawa
ochrony srodowiska oraz eliminujgcych powstawanie ucigzliwego oddziatywania odorami
na tereny sgsiednie,

« przywotano przepisy regulujgce postepowanie z odpadami,

+ ustalono, ze oddziatywanie zwigzane z prowadzong dziatalnoscig nie moze powodowaé
przekroczenia standardéw jakosci srodowiska poza granicami terenu do ktérego ma prawo
prowadzgcy dziatalnosc¢,

« W granicach obszaréw objetych planem wustalono zakaz lokalizacji: inwestycji
kwalifikowanych do przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko,
zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii przemystowych,
obiektow zwigzanych z przetwarzaniem odpadow, urzadzen  wytwarzajgcych energie
z odnawialnych Zzrodet energii 0 mocy przekraczajgcej 500 kW, wymagajgcych stref
ochronnych.

W projekcie planu wprowadzono regulacje majgce na celu ochrone krajobrazu. Zapisy
te znajdujg sie w czesci ogolnej, w ustaleniach okreslajacych zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego wraz z okresleniem zasad ksztattowania zabudowy. Regulujg one sposéb
ksztattowania zabudowy, okreslajg kolorystyke elewacji i pokrycia dachowego na budynkach.
Ponadto regulacje te wprowadzono w ustaleniach szczegdtowych.

W trakcie sporzgdzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego podano
do publicznej wiadomosci:
+ informacje o przystgpieniu do opracowania projektu dokumentu i o jego przedmiocie
oraz o mozliwosci sktadania wnioskow poprzez ogtoszenie prasowe i obwieszczenie
o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
stronie BIP Urzedu Gminy Lipie, a takze na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Lipie,
+ informacje o mozliwosciach zapoznania sie z niezbedng dokumentacjg sprawy oraz
0 miejscu, w ktérym jest ona wytozona do publicznego wgladu wraz z podaniem informacji
0 sposobie, miejscu i terminie sktadania wnioskow a takze informacji o organie wiasciwym
do rozpatrzenia uwag poprzez ogtoszenia prasowe 0O wytozeniu projektu planu do
publicznego wgladu, na stronie BIP Urzedu Gminy Lipie, a takze na tablicy ogtoszen
Urzedu Gminy Lipie.
Do wytozonego do publicznego wgladu projektu dokumentu nie zostaty ztozone zadne uwagi.
Postepowanie w sprawie transgranicznego oddziatywania na $rodowisko wynikajgcego
z realizacji przyjetego dokumentu nie byto przeprowadzone.

Odnoszac sie do zapisow zawartych w art. 1 ust. 3, stwierdzi¢ nalezy, ze organ zwazyt
interes publiczny i interesy prywatne, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne. Projekt planu zostat pozytywnie zaopiniowany
i uzgodniony przez upowaznione do tego organy oraz uzyskat spoteczng akceptacje.

Zgodnie z zakresem planu miejscowego, zawartym w art. 1 ust. 4, w przypadku
sytuowania nowej zabudowy, konieczne jest uwzglednienie wymagan fadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni.

Powyzsze ma nastgpi¢ poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego;
2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkancom

maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
srodka transportu;
3) zapewnianie rozwigzah przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych



i rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:
a) na obszarach o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno
- przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow
fizjograficznych, w szczegolnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej zabudowy,
b) w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do
zabudowy, przez co rozumie sie obszary charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do
sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe,
kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci i urzgdzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.”

Uchwata spetnia wyzej przytoczone wymagania.

2, Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1.
W celu oceny aktualnosci planu miejscowego Wo¢jt Gminy Lipie dokonat analizy zmian

w zagospodarowaniu przestrzennym gminy. Wyniki przekazano Radzie Gminy Lipie. Plan
obowigzujgcy uznano za nieaktualny i podjeto dziatania, o ktérych mowa w art. 27.

3. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Zmiany wprowadzone niniejszg uchwatg nie wigzg sie z koniecznoscig realizacji lub finansowania
inwestycji, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy, innych niz zaktadane w obowigzujgcym planie,
zmienianym niniejszg uchwatg. Zmiany wprowadzone niniejszg uchwatg nie majg wplywu na
finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Na potrzeby projektu planu oszacowane zostaty skutki prawne jego uchwalenia; jak wynika ze
sporzadzonej prognozy skutkéw finansowych — uchwalenie planu nie spowoduje koniecznoéci
realizacji przez gmine inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezgcych do zadan wtasnych
gminy (dodatkowego uzbrojenia terenu w zakresie zbiorowego zaopatrzenia w wode i zbiorowego
odprowadzania $ciekéw a takze budowy nowych drég publicznych), innych niz zalozone w
obowigzujgcym planie zmienianym niniejszg uchwatg; w zakresie tym uchwalenie projektu planu jest
neutralne dla budzetu gminy.

Il Uzasadnienie na podstawie art. 42 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2020,
poz. 283 z p6zn. zm.)

W trakcie sporzgdzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnego

z zakresem ustalonym w uchwale Nr LIX/394/2022Rady Gminy Lipie z dnia 29 grudnia 2022 r.

w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

dla obszaru w Albertowie, podano do publicznej wiadomosci, zgodnie z wymogami zawartymi

w art. 3 pkt 11 a-c i art. 39 powotanej powyzej ustawy:

« informacje o przystgpieniu do opracowania projektu dokumentu i o jego przedmiocie
oraz o mozliwosci sktadania wnioskdw poprzez ogtoszenie prasowe i obwieszczenie
o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
stronie BIP Urzedu Gminy Lipie, a takze na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Lipie,
« informacje o mozliwosciach zapoznania sie z niezbedng dokumentacjg sprawy oraz

0 miejscu, w ktérym jest ona wytozona do publicznego wglgdu wraz z podaniem informac;ji
0 sposobie, miejscu i terminie sktadania wnioskoéw a takze informacji o organie wiasciwym
do rozpatrzenia uwag poprzez ogtoszenia prasowe 0 wylozeniu projektu planu do
publicznego wgladu, na stronie BIP Urzedu Gminy Lipie, a takze na tablicy ogtoszen
Urzedu Gminy Lipie.

Do wytozonego do publicznego wglgdu projektu dokumentu nie zgtoszono uwag i wnioskow.

Postepowanie w sprawie transgranicznego oddziatywania na $rodowisko wynikajgcego

z realizacji przyjetego dokumentu nie byto przeprowadzone.



