UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr .../.../...
Rady Miejskiej w Uniejowie

w sprawie uchwalenia zmiany nr 1 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla strefy uzdrowiskowej ,,A” oraz czesci strefy uzdrowiskowej ,,B” na terenie gminy
Uniejow.

Zmiana nr 1 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla strefy uzdrowiskowe;j
,»A” oraz czgsci strefy uzdrowiskowej ,,B” na terenie gminy Uniejow, zwana dalej ,,planem”
sporzadzona zostala w nastgpstwie podjecia przez Rad¢ Miejska w Uniejowie Uchwaty
Nr LXXXVII/727/2024 z dnia 26 kwietnia 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
zmiany ww. planu miejscowego. Projekt planu zostat sporzadzony dla obszaru ok. 4,62 ha.

Potrzeba sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla strefy
uzdrowiskowej ,,A” oraz czgsci strefy uzdrowiskowej ,,B” na terenie gminy Uniejow wynika
z pojawienia si¢ nowych potrzeb inwestycyjnych zwiazanych z funkcjonowaniem Uzdrowiska
Uniejow, ktorych realizacja wymaga dokonania zmian w obrgbie terenéw oznaczonych
w obowigzujacym planie (miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla strefy
uzdrowiskowej ,,A” oraz czeSci strefy uzdrowiskowej ,,B” na terenie gminy Uniejow)
symbolami 1.UTS, 1.UTS/WS i1 2.KP. Zmiany te dotycza dopuszczenia w planie szerszego
wachlarza obiektow budowlanych o funkcjach rekreacyjnych, sportowych i innych, stuzacych
lecznictwu uzdrowiskowemu lub obstudze pacjenta i turysty.

Dnia 22 stycznia 2025 r. Burmistrz Uniejowa (zgodnie z uchwalg Nr LXXXVII/727/2024
z dnia 26 kwietnia 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla strefy uzdrowiskowej ,,A” oraz czeSci strefy
uzdrowiskowej ,,B” na terenie gminy Uniejow) ogtosit o przystagpieniu do sporzadzenia zmiany
planu miejscowego w lokalnej prasie. Na stronie internetowej urzedu gminy oraz w Biuletynie
Informacji Publicznej Urzgdu Miasta Uniejow zostato rowniez tego samego dnia umieszczone
ogloszenie o przystgpieniu ww. planu miejscowego, wyznaczajac termin sktadania wnioskow
do projektu planu do dnia 17 lutego 2025 r.

O podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu wraz z prosba o wnioski do planu
Burmistrz Uniejowa wystgpit na piSmie do instytucji 1 organéw witasciwych do uzgadniania
1 opiniowania planu w dniu 22 stycznia 2025 r. Do projektu planu wplyneto 10 wnioskow,
ztozonych przez instytucje 1 organy wtasciwe do uzgadniania 1 opiniowania planu.

Na podstawie art. 53 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o srodowisku i1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach
oddzialywania na srodowisko Burmistrz Uniejowa w dniu 22 stycznia 2025 r. wystapil pismem
do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Eodzi i do Panstwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego w Poddegbicach o okreslenie zakresu 1 stopnia szczegdtowosci
informacji wymaganych w prognozie oddzialywania na srodowisko.

Burmistrz Uniejowa przystapit do sporzadzenia projektu planu miejscowego oraz rozpatrzenia
ztozonych wnioskow.



Projekt przedmiotowego planu wraz z prognoza oddzialywania na S$rodowisko, zostat
opracowany zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, w tym z: przepisami ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130,
z po6zn. zm.), ustawg z dnia 7 lipca 2003 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, z p6zn. zm.), ustawg
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U.
72024 1. poz. 1112, z pdzn. zm.) oraz rozporzagdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
23 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 1. poz. 2404).

Przyjete w projekcie planu rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia planistyczne
nie naruszaja ustalen obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy i miasta Uniejow - uchwalonego uchwata Nr XXXVI/175/98 Rady
Miejskiej w Uniejowie z dnia 18 czerwca 1998 r., wraz ze zmianami wprowadzonymi
uchwatami Nr LII/311/09 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 8 grudnia 2009 r. oraz
Nr LXX1/603/2023 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 27 marca 2023 r. Zgodnie z rysunkiem
,Kierunki polityki przestrzennej - Miasto Uniejow” stanowigcym Zalacznik Nr 2B do uchwaty
przyjmujacej Studium, tereny objete planem zostaly okreslone jako teremy wskazane do
zabudowy w zakresie lecznictwa uzdrowiskowego, sportu i rekreacji wraz z obiektami obstugi
i zieleniq towarzyszgcq - Uz (w ramach strefy urbanizacji) oraz jako pozostale tereny rolnicze
z przewagq stabych bonitacyjnie gleb R> (w ramach strefy ochrony rolniczej przestrzeni
produkcyjnej). Zgodnie z tekstem Studium stanowigcym Zatacznik Nr 1 do uchwatly
przyjmujacej Studium: tereny Us - fumkcja wiodgca: zabudowa w zakresie lecznictwa
uzdrowiskowego, sportu i rekreacji. Funkcje uzupetniajgce: zabudowa zwigzana z obstugq
funkcji wiodgcych oraz zielen towarzyszgca, tereny Ry — funkcja wiodgca: tereny rolne,
uzupeltniajgca: zabudowa zagrodowa ograniczona do istniejgcych i nowych siedlisk rolniczych
z lokalizacjq przy istniejgcych drogach publicznych. Jednoczesnie nalezy podkresli¢, iz teren
oznaczony w Studium jako R> obejmuje teren gminny, na ktérym zorganizowany jest parking
o nawierzchni utwardzonej oraz usytuowane sa niewielkie obiekty ustugowe do obstugi
Uzdrowiska Uniejow. W obowiazujacym planie, ktérego zmiang stanowi niniejszy plan, teren
ten oznaczony zostal symbolem 2.KP 1 przeznaczony pod plac publiczny, na ktérym
dopuszczono budowe budynku przeznaczonego do obstugi ruchu turystycznego 0sob
korzystajgcych z ujecia wod termalnych w Uniejowie.

Procedura formalno-prawna sporzadzania przedmiotowego projektu planu, wynikajaca
z powyzszych przepisOw prawa, a w szczeg6lnosci z art. 17 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, zostala w pelni uwzgledniona, a terminy ustawowe
dotrzymane.

Projekt zmiany nr 1 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla strefy
uzdrowiskowej ,,A” oraz czeSci strefy uzdrowiskowej ,,B” na terenie gminy Uniejow
spelnia wymogi obowigzujacych przepisow i moze by¢ przedstawiony Radzie Miejskiej
w Uniejowie do uchwalenia. Po uchwaleniu bedzie stanowil podstawe formalna
i merytoryczna do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji
administracyjnych.

W zwiazku z powyzszym za zasadne uznaje si¢ podjecie uchwaly w sprawie uchwalenia
niniejszego planu miejscowego.



SPOSOB REALIZACIJI W PLANIE WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4
USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Sporzadzajac zmiane nr 1 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla strefy
uzdrowiskowej ,,A” oraz czesci strefy uzdrowiskowej ,,B” na terenie gminy Uniejow,
wymagania wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, uwzgledniono w nastepujacy sposob:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walorow
architektonicznych i krajobrazowych zrealizowano poprzez ustalenie m.in.:
przeznaczenia terenu pod zabudowe ustugows, wskaznikow zagospodarowania terenu
i zasad ksztaltowania zabudowy, w tym: gabarytow budynkoéw, linii zabudowy oraz
wytycznych architektonicznych dotyczacych realizacji  budynkéw, uwzgledniajac
konieczno$¢ zachowania tadu przestrzennego. Miejsca lokalizacji zabudowy oraz
maksymalng wysoko$¢ zabudowy ustalono na poziomie zapewniajagcym ochrong krajobrazu
kulturowego;

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju zrealizowano poprzez uwzglgdnienie w planie
rozwiazan sprzyjajacych réwnowadze pomiedzy aspektami spotecznymi, gospodarczymi
1 Srodowiskowymi. Obejmuje to m.in. racjonalne wykorzystanie przestrzeni, ochrong
srodowiska, wspieranie rozwoju infrastruktury w sposob minimalizujacy negatywny wptyw
na S$rodowisko, a takze ksztaltowania przestrzeni przyjaznej i funkcjonalnej dla
uzytkownikows;

3) wymagania ochrony S$rodowiska zrealizowano poprzez okreSlenie zasad ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu, odnoszace si¢ m.in. zachowania przepisow odrgbnych
dla zachowania odpowiedniego stanu terenéw chronionych, gospodarowania wodami,
zakazu lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie lub zawsze znaczaco oddziatywac
na Srodowisko czy okreslenie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, zostaly w przedmiotowym
planie uwzglednione poprzez wyznaczenie strefy ochrony ekspozycji obiektow
zabytkowych 1 panoramy miasta oraz archeologicznej strefy ochrony konserwatorskiej,
a nastepnie okreslenie zasad ich zagospodarowania zapewniajacych ochrong dziedzictwa
kulturowego 1 zabytkow;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zostaly zrealizowane
w szczegOlnosci poprzez ustalenia w zakresie ochrony S$rodowiska, o ktorych mowa
w pkt. 3. Caly obszar objety planem polozony jest w granicach wystgpowania terenu
1 obszaru gorniczego ,,Uniejow 1”. Nie wystepuja obszary osuwania si¢ mas ziemnych.
Ustalenia planu nakltadaja obowiazek przestrzegania zakazow, nakazow, ograniczen
1 dopuszczen, wynikajacych z przepisow Prawa wodnego na obszarze szczegdlnego
zagrozenia powodzig, ktory obejmuje caty obszar planu. Potrzeby oséb ze szczegdélnymi
potrzebami zostaly zrealizowane poprzez zapewnienie miejsc do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa;

6) walory ekonomiczne przestrzeni zostalty uwzglednione, poprzez ustalenie przeznaczenia
terenow oraz optymalnych wskaznikow zagospodarowania terenu i ksztattowania
zabudowy, aby umozliwi¢ dalsze inwestycje na tym obszarze oraz rozwd¢j miasta;

7) prawo wlasnosci zostalo uwzglednione na podstawie granic obszaru objetego planem, gdzie
znajduja si¢ grunty stanowigce wiasno$¢ spotki Termy Uniejow. Ustalenia planu oraz



przeznaczenie poszczegdlnych terenow wydzielonych liniami rozgraniczajacymi
uwzglednia poszanowanie prawa wlasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w planie miejscowym zrealizowano
poprzez ustalenia dotyczace: parametrow i wskaznikéw zagospodarowania terenu i
ksztaltowania zabudowy, infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, urzadzania i
uzytkowania terenows;

9) potrzeby interesu publicznego zostaly w planie miejscowym uwzglednione poprzez:
ustalenie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, ustalenie zasad ochrony
srodowiska, przyrody 1 krajobrazu, ustalenie stawki procentowej stuzacej naliczaniu optaty
z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem planu. Ponadto, projekt
planu miejscowego zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i1 budowy
systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych zostalty uwzglednione w planie poprzez okreslenie zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy sieci infrastruktury technicznej;

11) udzial spoleczenstwa w pracach nad sporzadzeniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkow komunikacji
elektronicznej zapewniono poprzez zamieszczenie: w Biuletynie Informacji Publicznej
Urzedu Miasta Uniejow, w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen Urzedu Miasta oraz
stronie internetowej miasta stosownych ogloszen o przystapieniu do sporzadzenia zmiany
planu, a takze o mozliwosci sktadania wnioskow do niego. Wnioski do przedmiotowego
planu miejscowego, zgodnie z ogloszeniami Burmistrza Uniejowa, mozna byto sklada¢ w
postaci papierowej lub elektronicznej w terminach od 22 stycznia do 17 lutego 2025 r.
W dniach od 11.02.2026 r. do 11.03.2026 r. przeprowadzone zostaty konsultacje spoteczne
poprzez zbieranie uwag, spotkanie otwarte oraz dyzur projektanta ;

12) zachowanie jawnosSci i przejrzystosci procedur planistycznych zrealizowano poprzez
zapewnienie na kazdym etapie sporzadzania planu miejscowego mozliwosci zapoznania si¢
z aktami sprawy w trybie dostgpu do informacji publicznej. Ogloszenia dotyczace
poszczegbdlnych czynnosci planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej,
w Biuletynie Informacji Publicznej Urzgdu Miasta w Uniejowie 1 na stronie internetowe;j
miasta. Dodatkowo projekt planu wraz z uzasadnieniem 1 prognoza udostepniany byt
w Biuletynie Informacji Publicznej Urzgdu Miasta w Uniejowie na etapie opiniowania i
uzgodnien, konsultacji spolecznych oraz przed przedlozeniem go Radzie Miejskiej
w Uniejowie do uchwalenia.

13) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludno$ci - obszar przedmiotowego planu wyposazony jest w istniejagcg miejska siec
wodociggows, poprzez ktora mogg by¢ zaspokajane potrzeby bytowe, uzytkowe
1 przeciwpozarowe,

14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéow dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska zostaly uwzglednione poprzez ustalenia w zakresie ochrony
srodowiska oraz zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i
infrastruktury technicznej;

15) potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolnej zostaly pominigte z uwagi na zurbanizowany charakter obszaru objetego
planem.



Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania
terenu objetego planem miejscowym wzigto pod uwage aspekty ekonomiczne, srodowiskowe
1 spoteczne.

Sporzadzony plan miejscowy ma na celu umozliwienie zagospodarowania terenu zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa. Dzialania planistyczne wprowadzajg jasne reguty i zasady
ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Przyjete rozwigzania projektowe
zapewnia mozliwo$¢ zagospodarowania obszaru, z uwzglednieniem wymagan tadu
przestrzennego, waloréw przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni.

ZGODNOSC PLANU Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTORE] MOWA W ART. 32 UST. 1
USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM ORAZ
SPOSOB UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA

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

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

Zmiana nr 1 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla strefy uzdrowiskowe;j
,»A” oraz czgsci strefy uzdrowiskowej ,,B” na terenie gminy Uniejow jest zgodna z wynikami
,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Uniejow”.

W projekcie planu uwzgledniono uniwersalne projektowanie poprzez nakaz zapewnienia
dostgpnosci architektonicznej, o ktérej mowa w przepisach odrgbnych o zapewnieniu
dostepnos¢ osobom ze szczegdlnymi potrzebami, a takze poprzez zapewnienie dostgpnosci
cyfrowej 1 informacyjno-komunikacyjnej podczas procedury planistycznej. Plan miejscowy, po
uchwaleniu, bedzie takze udostepniony na stronach internetowych dostosowanych do potrzeb
tych osob.

WPLYW PLANU NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Zmiana nr 1 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla strefy uzdrowiskowej
,»A” oraz czesci strefy uzdrowiskowej ,,B” na terenie gminy Uniejow bedzie miata wplyw na
finanse publiczne, w tym budzet gminy, ktore na obecnym etapie sg trudne do oszacowania.
Plan obejmuje tereny juz urzadzone, umozliwiajagc realizacj¢ nowych inwestycji
dedykowanych obstudze pacjentow 1 turystow korzystajacych z Uzdrowiska Uniejow.
Inwestycje te przyczynia si¢ zatem do zwigkszenia liczby 0sob korzystajacych z Uzdrowiska,
co w perspektywie wplynie korzystnie na budzet gminy.



