Uzasadnienie
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci strefy uzdrowiskowej ,,B” na terenie miasta Uniejow i miejscowosci Czlopy,
Spycimierz, Zielen i fragmentu strefy uzdrowiskowej ,,C” w miejscowosci Zielen

1. Wstep

Potrzeba sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeSci strefy
uzdrowiskowej ,,B” na terenie miasta Uniejow i miejscowosci Cztopy, Spycimierz, Zielen
i fragmentu strefy uzdrowiskowej ,,C” w miejscowosci Zieleh wynika bezposrednio
z kierunkéw polityki przestrzennej gminy okreslonych w Zmianie studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Uniejow, przyjetej uchwatg
Nr L11/311/09 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 8 grudnia 2009 r.

W Studium na terenie miasta Uniejowa wskazano kilka obszaréw przestrzeni publicznych,
dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Ponadto, w Studium zapisano zamiar przystgpienia do sporzadzenia planu
miejscowego m.in. ,dla miasta Uniejow wraz z obszarami ochrony uzdrowiskowe;j”,
co wynikato takze z wnioskow konserwatorskich z 2008 r.

2. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
Projekt planu miejscowego w § 4 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania
tadu przestrzennego, natomiast w Rozdziale 3 i Rozdziale 5 przedmiotowego projektu
znajduja si¢ ustalenia dotyczace =zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu. Ustalenia te zapewniaja uwzglednienie w planie miejscowym
wymagan fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt planu miejscowego w § 4 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania
tadu przestrzennego, w § 5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu kulturowego, natomiast w Rozdziale 3 i Rozdziale 5 przedmiotowego projektu
znajduja si¢ ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu. Wyzej wymienione ustalenia zapewniajg uwzglednienie w planie
miejscowym walorow architektonicznych i krajobrazowych.

3) Wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami iochrony
gruntow rolnych i leSnych

Projekt planu miejscowego w § 5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego, odnoszace si¢ m.in. do gospodarowania wodami. Ponadto
zapisy dotyczace gospodarowania wodami znajdujg sie w § 9.

W ramach sporzadzania planu miejscowego wystgpita konieczno$¢ uzyskania zgody, o ktorej
mowa w art. 7 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntow rolnych
i le$nych, na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolne i nielesne.



4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspolczesnej

Projekt planu miejscowego w § 6 zawiera szczegotowe ustalenia dotyczace zasad ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

W obszarze objetym planem nie wystgpuja dobra kultury wspotczesnej, w zwigzku z czym
plan nie ustala wymogdow ich ochrony.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb niepelnosprawnych

Projekt planu miejscowego w § 5 oraz Rozdziatach 4 i 6 zawiera ustalenia odnoszgce si¢ m.in.
do zagadnien zwigzanych z ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwem ludzi i mienia.

Potrzeby o0s6b niepetnosprawnych zostaty w planie miejscowym uwzglednione poprzez
ustalenia § 7 ust. 2 pkt 4.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt planu miejscowego poprzez ustalenie w § 3 oraz w Rozdziatach 3 i 5 przeznaczenia
terenow oraz optymalnych wskaznikow zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy
uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni.

Walory ekonomiczne przestrzeni zostalty uwzglednione takze w § 14, gdzie ustalona zostata
stawka procentowa stuzaca naliczaniu optaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci,
W zwigzku z uchwaleniem planu.

7) Prawo wlasnoSci

W granicach obszaru obje¢tego planem znajduja si¢ grunty stanowigce wlasno$é: osob
fizycznych i prawnych, Gminy Uniejéw, Skarbu Panstwa i innych podmiotow publicznych,
w tym bedace w uzytkowaniu wieczystym lub oddane w réznego typu formy zarzadu lub
wladania. Ustalenia planu oraz przeznaczenie poszczegdlnych terendw wydzielonych liniami
rozgraniczajacymi uwzglednia poszanowanie prawa wlasnosci.

Grunty przeznaczone w planie pod nowe drogi publiczne lub pod poszerzenia drog
publicznych bedg wymagaty wykupienia od wiascicieli przez zarzadce danej drogi.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Projekt planu miejscowego poprzez zapisy Rozdziatéw 4 i 6 dotyczacych zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej oraz szczegétowych
warunkow zagospodarowania terenow komunikacyjnych i terenéw infrastruktury technicznej,
w tym zasad zaopatrzenia w wodg¢, zawiera ustalenia w zakresie zapewnienia wymogow
bezpieczenstwa 1 obronnosci panstwa.

9) Potrzeby interesu publicznego

Potrzeby interesu publicznego zostalty w planie miejscowym uwzglednione poprzez: ustalenie
zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego (§ 4), ustalenie zasad ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego (§ 5), ustalenie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
I zabytkow (§ 6), ustalenie zasad ksztaltowania obszaru przestrzeni publicznej oraz terenéw
o0 charakterze publicznym (§ 7), ustalenie stawki procentowej stuzacej naliczaniu optaty
z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, w zwiazku z uchwaleniem planu (§ 16).



Ponadto, projekt planu miejscowego w Rozdziatach 4 i 6 zawiera ustalenia dotyczgce zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej (oraz
szczegdtowe warunki zagospodarowania terenéw komunikacyjnych i terenow infrastruktury
technicznej), stanowigcych inwestycje celu publicznego.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci
szerokopasmowych

Projekt planu miejscowego w Rozdziatach 4 i 6 zawiera ustalenia dotyczace zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej oraz
szczegblowych warunkow zagospodarowania terenow komunikacyjnych 1 terendw
infrastruktury technicznej.

11) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Burmistrz Miasta Uniejow na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczacej planu
miejscowego zapewnia jawno$¢ 1 przejrzystos¢ ww. procedury. W szczegdlnosci dotyczy
to etapow zwiazanych z udzialem spoteczenstwa.

Dnia 2 grudnia 2014 r. Burmistrz Miasta Uniejow oglosil o przystapieniu do sporzadzenia
planu miejscowego w lokalnej prasie oraz zamieScit obwieszczenie o przystapieniu
do sporzadzenia planu miejscowego na tablicy ogloszen Urzedu Miasta Uniejow oraz
na stronie internetowej urzedu, wyznaczajac termin sktadania wnioskow do projektu planu.
W odpowiedzi na ww. ogloszenie i obwieszczenie, w Wyznaczonym terminie tj. do dnia 31
grudnia 2014 r. wptyng¢to 12 wnioskow od os6b fizycznych i prawnych.

W zwigzku z nieuregulowanym stanem prawnym dziatki nr 1966 obr¢gb Uniejow podjeto
decyzje o wylaczeniu jej z obszaru opracowania poprzez podjecie przez Rade Miejska
w Uniejowie dnia 22 sierpnia 2016 r. uchwaty Nr XXXIII/256/2016 w sprawie zmiany
Uchwaty Nr LXV111/438/2014 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 19 wrze$nia 2014 roku
W sprawie  przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czeSci strefy uzdrowiskowej ,B” na terenie miasta Uniejow
i miejscowosci Czlopy, Spycimierz, Zielen ifragmentu strefy uzdrowiskowej ,,C”
W miejscowosci Zielen.

Dnia 31 sierpnia 2016 r. Burmistrz Miasta Uniejow ogtosit o zmianie uchwaly w lokalne;j
prasie oraz zamieScil obwieszczenie o zmianie uchwaty na tablicy ogloszen Urzedu Miasta
Uniejéw oraz na stronie internetowej urzedu, wyznaczajac termin skladania wnioskow do
projektu planu. W odpowiedzi na ww. ogloszenie i obwieszczenie, w wyznaczonym terminie
tj. do 22 wrzes$nia 2016 r. nie wplynety zadne wnioski od 0sob fizycznych i prawnych.

W zwigzku z przeciggajacymi si¢ pracami nad projektem planu oraz trudno$ciami
W opracowaniu zapisow dotyczacych ochrony terendw rolnych, zdecydowano o zmianie
uchwaty Nr LXVIII/438/2014 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 19 wrzesnia 2014 r.,
w wyniku czego stracita moc uchwata Nr XXXI11/256/2016 z dnia 22 sierpnia 2016 r. Dnia
29 marca 2019 r. Rada Miejska w Uniejowie podje¢ta uchwate Nr VI1/68/2019 o zmianie
uchwaly Nr LXVII1/438/2014 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 19 wrze$nia 2014 r.
W sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla cze$ci strefy uzdrowiskowej ,B” naterenie miasta Uniejow
i miejscowosci Czlopy, Spycimierz, Zielen i fragmentu strefy uzdrowiskowej ,,C”
W miejscowosci Zielen.



Dnia 30 kwietnia 2019 r. Burmistrz Miasta Uniejow oglosit o zmianie uchwaty w lokalnej
prasie oraz zamie$cit obwieszczenie o zmianie uchwaly na tablicy ogloszen Urzgdu Miasta
Uniejow oraz na stronie internetowej urzedu, wyznaczajac termin sktadania wnioskow
do projektu planu. W odpowiedzi na ww. ogloszenie i obwieszczenie, w wyznaczonym
terminie tj. do 31 maja 2019 r. wptyne¢ty dwa wnioski od 0sob fizycznych i prawnych.

12) Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnos$ci

Projekt planu miejscowego w § 48 ust. 4 pkt 1 oraz § 65 ust. 4 pkt 1 zawiera ustalenia
dotyczace zasad zaopatrzenia w wode, ktore przetoza si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci
i jako$ci wody.

13) Zachowanie rownowagi, przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub okreslaniu
potencjalnego sposobu zagospodarowania i korzystania z terenu, miedzy
interesem publicznym a interesami prywatnymi

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub okreslaniu potencjalnego sposobu zagospodarowania
i korzystania z terenu zachowano rownowage migdzy interesem publicznym a interesami
prywatnymi.

Projekt planu miejscowego zawierajac ustalenia dotyczace przeznaczenia poszczegdlnych
terenow (Rozdzialy 3 i 5), jednoczesnie zawiera ustalenia zapewniajace zachowanie waznych
aspektow interesu publicznego, takie jak ustalenia dotyczace: zasad ochrony 1 ksztattowania
tadu przestrzennego (§ 4), zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego
(§ 5), zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw (§ 6), zasad ksztaltowania obszaru
przestrzeni publicznej oraz terenow o charakterze publicznym (§ 7), stawki procentowej
stuzacej naliczaniu optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, w zwigzku
z uchwaleniem planu (§ 16), zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej (oraz szczegotowych warunkéow zagospodarowania
terenéw komunikacyjnych 1 terendéw infrastruktury technicznej), stanowigcych inwestycje
celu publicznego (Rozdziaty 4 i 6).

14) Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz
walorow ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy
Obszar planu miejscowego, obejmuje przewazajaca czesé strefy uzdrowiskowej ,,B” oraz
niewielki fragment strefy uzdrowiskowej ,,C”, potozone na terenie miasta Uniejow
I miejscowosci Cztopy, Spycimierz, Zielen. Powierzchnia catego obszaru objgtego planem
wynosi okoto 463 ha.

W obszarze planu znajduje si¢ prawie cate miasto Uniejow z terenami istniejacej i planowanej
zabudowy mieszkaniowej, ustugowej, produkcyjnej, drog i zieleni, a takze tereny wiejskie
miejscowosci Cztopy, Spycimierz, Zielen.

Plan dopuszcza budowe nowych i rozbudowe istniejacych obiektéw, ustalajac jednoczesnie
zasady, parametry i wskazniki zagospodarowania terenéw oraz ksztaltowania zabudowy, co
ma na celu ksztattowania tadu przestrzennego w obszarze.

Dopuszczona ustaleniami planu nowa zabudowa, w tym stanowigca rozbudowg istniejacych
obiektow, przyczyni si¢ do bardzie efektywnego wykorzystania terendw objetych planem,
uwzgledniajagc tym samym walory ekonomiczne przestrzeni. Jednoczesnie projekt planu
zachowuje znaczny udzial terenow zieleni oraz terenéw lesnych i rolnych.



3. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz data uchwaly
rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Burmistrz Miasta Uniejow dokonat analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w marcu 2016 r.

»Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Uniejow” stanowi zalgcznik
do uchwaty Nr XXV/196/2016 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 23 marca 2016r.
w sprawie Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Uniejow.

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy Uniejow”. W analizie stwierdza sig, iz realistyczny program prac
planistycznych na lata 2016 - 2019 obejmuje co najmniej uchwalenie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, nad ktorymi prace sg prowadzone, W tym miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla cze¢sci strefy uzdrowiskowej ,,B” na terenie
miasta Uniejow i miejscowosci Cztopy, Spycimierz, Zielen i fragmentu strefy uzdrowiskowej
,C” w miejscowosci Zielen.

4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

., Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu” sporzadzona na potrzeby miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci strefy uzdrowiskowej ,,B” na terenie
miasta Uniejow i miejscowosci Czlopy, Spycimierz, Zielen i fragmentu strefy uzdrowiskowej
,C” w miejscowosci Zielen, wykazata ze bilans zyskow 1 kosztow sporzadzenia oraz
uchwalenia niniejszego planu bedzie ujemny.

Obcigzenia finansowe gminy (wynikajace glownie z koniecznosci: wykupu nieruchomosci
pod nowe drogi gminne i poszerzenia drog gminnych, rozbudowy gminnego uktadu
drogowego i sieci infrastruktury technicznej, przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci oraz obstugi procesu planowania) zostang tylko czgsciowo zréwnowazone
przez zyski (wynikajace z: mozliwos$ci pobrania optaty planistycznej i adiacenckiej, wzrostu
podatkoéw od nieruchomosci oraz sprzedazy gruntow gminnych).



