UZASADNIENIE

do projektu uchwaty Rady Miejskiej w Praszce w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw przemystowo — ustugowych potozonych w obrgbie miasta Praszki
i w obrgbie Kowale

Przedktadany do uchwalenia projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenow przemystowo — ustugowych potozonych w obrebie miasta Praszki i w obrebie Kowale,
zostal opracowany zgodnie z zakresem i w granicach okreslonych w uchwale Rady Miejskiej
w Praszce nr 134/XVI111/2016 z dnia 7 lipca 2016 r., w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu
miejscowego.

Obszar objety planem, o powierzchni 53,72 ha, obejmuje swoim zasiegiem tereny potozone
w pothocnej czesci Praszki i niewielki potudniowy fragment sotectwa Kowale. Ponad potowa obszaru,
przylegajaca od zachodu do ul. Kaliskiej (drogi krajowej nr 45) i od potudnia do pasa drogowego
ul. Szosa Ganska (droga powiatowa nr 19110), zabudowana jest obiektami o charakterze
przemystowo — ustugowym (W tym hale produkcyjne, budynki biurowe, obiekty ushugowe
i magazynowe), ktore zwigzane sg z funkcjonowaniem najwickszych zaktadéw produkcyjnych
w Praszce. Pozostate tereny to grunty rolne, czesSciowo odtogowane, z niewielkim udziatem zabudowy
mieszkaniowej wystepujacej przy poétnocnej granicy obszaru objgtego planem — ul. Pod Kowalami
(cztery budynki mieszkalne jednorodzinne z towarzyszaca zabudowa gospodarczg). Na obszarze planu
nie wystgpuja tereny i obiekty podlegajace ochronie na podstawie przepisdéw odrgbnych, w tym tereny
gornicze, a takze obszary szczegOlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas
ziemnych, krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Celem i bezposrednim powodem podjecia planu byla potrzeba stworzenia prawnych
warunkow umozliwiajacych uruchomienie nowych terenow dla rozwoju istniejacych przedsigbiorstw
i wykorzystania potencjatu inwestycyjnego obszaru dla stworzenia lokalnej strefy aktywnosci
gospodarczej, pozwalajacej na realizacje nowych przedsiewzie¢ gospodarczych, a w szczegdlnosci:

- podniesienie atrakcyjnos$ci inwestowania przy uruchamianiu nowych inicjatyw gospodarczych
tworzacych nowe miejsca pracy,

- efektywne wykorzystanie terenéw uzbrojonych z zapewniong obstuga komunikacyjna,

- ksztaltowanie przestrzeni w sposob kontrolowany i zréwnowazony w oparciu o zasady tadu
przestrzennego.

Przedktadany projekt planu bierze pod uwage wszystkie, wystepujace w granicach
opracowania, wymagania wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.. 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (jt. Dz. U. z 2017r., poz. 1073), poprzez wprowadzenie
odpowiednich zapiséw w ustaleniach projektu planu:

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, uwzgledniono przez ustalenie
wiodacych kierunkow przeksztatlcen obszaru objetego planem, zaréwno dla terenow juz
zabudowanych jak i dla terenéw obecnie niezagospodarowanych. Na czesci obszaru, zwigzanego
z funkcjonowaniem istniejacych zakladow, wskazano utrzymanie obecnego sposobu uzytkowania
terenu, okreslajagc zasady umozliwiajgce podniesienie intensywno$ci jego wykorzystania a dla
terenow pozostatych, obecnie niezabudowanych, atrakcyjnych pod wzgledem inwestycyjnym
(w tym wskazanych do aktywizacji gospodarczej), ustalono zasady lokalizacji nowej zabudowy
w sposob bedacy uzupeieniem istniejacej struktury przestrzennej przez okreslenie parametrow
i wskaznikow jej ksztaltowania, wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy i wysokosci
obiektow. Stosownie do potrzeb zaprojektowano nowe elementy ukladu komunikacyjnego
i wprowadzono zapisy okreslajace warunki funkcjonowania istniejacej zabudowy mieszkaniowej;
ustalenia planu, uwzgledniajac walory architektoniczne i krajobrazowe, wskazujg na konieczno$¢
dostosowania skali i formy architektonicznej nowych obiektow do zabudowy juz istniejacej,
zwigzane] z glowng funkcja obszaru, w sposoéb umozliwiajagcy ich harmonijnie wpisanie
W otaczajgca przestrzen;



wymagania ochrony $rodowiska w tym gospodarowania wodami uwzgledniono poprzez ustalenie
zasad ochrony powietrza, wod oraz gruntu a takze wprowadzenie ustalen minimalizujacych
negatywne oddziatywanie istniejacej i projektowanej na obszarze planu, dziatalno$ci gospodarcze;.
Plan uwzglgdnia potozenie obszaru w regionie wodnym Warty w granicach Gtownego Zbiornika
Wod Podziemnych nr 325 Zbiornik Czgstochowa (W). Na potrzeby projektu planu sporzadzono
prognozg oddzialywania na $rodowisko, z ktorej wynika, ze realizacja planu nie spowoduje
powstania szczego6lnych zagrozen dla $rodowiska a prognozowany wplyw wynikajacy z jego
realizacji, bedzie miat lokalny i niezbyt intensywny charakter;
plan nie ustala zadnych ograniczen uniemozliwiajacych realizacj¢ rozwigzan architektonicznych
dla potrzeb 0sob niepetnosprawnych wprowadzajac obowigzek zapewnienia, zgodnie z przepisami
odrebnymi, stosownej liczby miejsc parkingowych przeznaczonych na postdj pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa. Ustalenia planu nie przewiduja ograniczen dla przemieszczania
si¢ pieszych i rowerzystow;,
projekt planu uwzglednia zarowno walory ekonomiczne przestrzeni obszaru objetego planem jak
i prawo wlasno$ci a takze potrzeby interesu publicznego. Zawarte w planie ustalenia pozwalaja na
kontynuacje zespotu zabudowy istniejacej o funkcji przemystowo — ustugowej (wWyposazonego
w urzadzenia infrastruktury technicznej, dobrze skomunikowanego, z dostgpem do publicznego
transportu zbiorowego). Zaprojektowane rozwigzania planistyczne stanowig ulatwienie dla
proceséw inwestycyjnych, umozliwiajac realizacje przedsigwzig¢ zwigzanych z tworzeniem
nowych miejsc pracy, uwzgledniajac tym samym potrzeby gminy w zakresie zwigkszenia
mozliwos$ci zatrudnienia. Projekt planu okresla granice korzystania z prawa wiasnosci zarowno
przez ustalenia dotyczace przeznaczenia terenéw jak i szczegétowe parametry i wskazniki
ksztaltowania zabudowy, uwzgledniajac jednoczes$nie dotychczasowe uzytkowanie terenow jak
i potencjalne mozliwoséci nowego zainwestowania,
ustalenia planu przewiduja mozliwo$¢ budowy, rozbudowy i przebudowy istniejacych sieci
wodociagowych, kanalizacji  sanitarnej, deszczowej, sieci gazowej, cieplowniczej,
elektroenergetycznej i telekomunikacyjnej, w powigzaniu z elementami uktadu zewnetrznego i nie
ograniczaja rozwoju sieci szerokopasmowych.

W granicach planu nie wystepuja uwarunkowania uzasadniajace wprowadzenie w projekcie planu

ustalen w zakresie:
a) wymagan ochrony gruntéw rolnych i lesnych,
b) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej,
¢) bezpieczenstwa ludzi i mienia,
d) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Wymogi zapewnienia udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu s$rodkéw komunikacji elektronicznej,
zrealizowano poprzez:

- ogloszenie i obwieszczenie o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu miejscowego,

- umozliwienie sktadania wnioskéw i uwag,

- ogloszenie i obwieszczenie o wylozeniu oraz wytozenie do publicznego wgladu projektu planu
miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na §rodowisko,

- zorganizowanie publicznej dyskusji nad przyjetymi w projekcie rozwigzaniami,

- udostgpnienie wersji elektronicznej projektu planu miejscowego z uzasadnieniem, prognozy
oddziatywania na §rodowisko, opinii uzyskanych w ramach strategicznej oceny oddzialywania
na §rodowisko m.in. w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Praszce.

Wymogi zachowania jawnosci i1 przejrzystosci procedur planistycznych zrealizowano przez:

- ogloszenie w prasie oraz obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia
planu miejscowego z okresleniem formy, miejsca i terminu sktadania wnioskow,

- zawiadomienie na pisSmie o podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucji i organéw wiasciwych do uzgadniania i opiniowania planu,

- uzgodnienie z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska oraz Pafistwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie
sporzadzanej w ramach strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko,



- uzyskanie wymaganych opinii i uzgodnien do sporzadzanego projektu planu wraz prognoza
oddzialywania na srodowisko,

- ogloszenie w prasie oraz obwieszczenie o wytozeniu do publicznego wgladu projektu planu
wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko na co najmniej 7 dni przed dniem wytozenia,
o terminie i miejscu dyskusji publicznej oraz danych dotyczacych wnoszenia uwag do projektu
planu,

- wylozenie projektu planu do publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni,

- zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w planie rozwigzaniami,

- umozliwienie zainteresowanym mozliwo$ci wniesienia uwag dotyczacych projektu planu oraz
w ramach strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko.

Projekt planu zostat opracowany zgodnie z ustaleniami ,,Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego gminy Praszka” przyjetego uchwata nr 168/XVII2000 Rady
Miejskiej w Praszce z dnia 27 czerwca 2000 r. Zgodnie z jego ustaleniami, obszar objety planem
potozony jest w dwoch strefach funkcjonalnych: przemystowo — skladowej obejmujacej tereny
istniejacego zainwestowania i rozwojowej obejmujacej tereny obecnie otwarte, wskazane dla rozwoju
dzialalno$ci gospodarczej, dla ktorej obowigzkowo nalezy sporzadzi¢ miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego.
W okresie ostatnich kadencji Rada Miejska w Praszce nie podj¢ta uchwaty w sprawie oceny
aktualno$ci studium i planéw miejscowych, o ktéorej mowa w art.32 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Nie mozna zatem odnie$¢ si¢ do oceny, czy przygotowany
projekt planu zgodny jest z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
i z wieloletnim programem sporzadzania planéw miejscowych. Wyjasni¢ jednak nalezy, ze podjecie
prac nad planem wynikato zar6wno z potrzeb gminy zwigzanych z realizacja zatozonego w Studium,
gléwnego strategicznego celu rozwoju, polegajacego na uzyskaniu wzrostu atrakcyjnosci
i konkurencyjnosci ekonomicznej gminy przez z aktywizacje gospodarczg i tworzenie warunkow dla
rozwoju dziatalno$ci gospodarczej jak i z koniecznosci urzeczywistnienia diugoletnich oczekiwan
wiascicieli nieruchomosci objetych planem i mieszkancow gminy, gdyz obszar ten przeznaczony byt
dla lokalizacji rozwoju funkcji produkcyjno — ustugowych juz w planie miejscowym, ktory utracit
moc na podstawie art. 87 ustawy.

Na potrzeby projektu planu oszacowane zostaly skutki prawne jego uchwalenia.
W sporzadzonej, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, prognozie skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego
oszacowano, ze realizacja ustalen planu bedzie wigzac si¢ w pierwej kolejnosci z kosztami pozyskania
terenu pod inwestycje celu publicznego tj. droge lokalng, b¢dacg uzupetnieniem podstawowego uktadu
droég gminnych (wykorzystujaca istniejace odcinki pasa drogowego ul. Pod Kowalami). W dalszej
perspektywie czasowej nalezy liczy¢ si¢ z kosztami realizacji inwestycji z zakresu uzupetnienia
systemu infrastruktury technicznej. Okreslone planem przeznaczenie terenéw bedzie generowato
wzrost przychodéw do budzetu gminy gltownie z podatku od nieruchomosci w zwigzku
z przyspieszeniem decyzji inwestycyjnych zwigzanych z powstaniem nowej powierzchni uzytkowej.

Projekt planu spetnia zatozone cele, umozliwiajac realizacjg¢ nowych inwestycji produkcyjno —
ustugowych oraz tworzy warunki dla rozwoju aktywnosci gospodarczej mieszkancow, udostgpniajgc
prawie 17 ha, dla podejmowania nowych inicjatyw i wlasnej dziatalnosci gospodarczej. Przedstawiony
projekt ustala zasady funkcjonowania obszaru, z zachowaniem zasad tadu przestrzennego
i zrobwnowazonego rozwoju. pozwala na ksztaltowanie przestrzeni zgodnie z jej predyspozycjami
z uwzglednieniem relacji miedzy zabudowa istniejacg, projektowang i terenami otaczajgcymi,
umozliwia zapewnienie prawidtowej obstugi komunikacyjnej i inzynieryjnej, utatwia ksztattowanie
zabudowy w sposob racjonalnie wykorzystujacy przestrzen w uporzadkowanym uktadzie
urbanistycznym. Przeprowadzone analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne wskazujg na
stuszno$¢ przyjetych w planie rozwigzan.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan
miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac
jednoczes$nie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych



w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz
zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Cze$¢ tekstowa planu
stanowi tre§¢ uchwaly, cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowia zatgczniki do
uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Miejska w Praszce niniejszej uchwaly jest
uzasadnione.



