UZASADNIENIE

do uchwaly Nr XXXIII/197/2018 Rady Gminy Ludwin z dnia 22 marca 2018r.
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Ludwin.

Zgodnie  z art. 15 ust.] ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu

I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017r. poz. 1073, z pdzn. zm.), projekt miejscowego
planu sporzadza si¢ wraz 7z uzasadnieniem.

W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegdlnosei:

1) sposob realizacji wymogow wynikajgeych z art. 1 ust. 2- 4 ww. ustawy.

2) zgodnosc¢ z wynikami analizy. o ktorej mowa w art. 32 ust. | wraz z datg uchwaly rady gminy.
o ktorej mowa w art. 32 ust.2,

3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Projekt zmiany micjscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ludwin zostal
sporzadzony w oparciu o przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zgodnie 7z przepisami rozporzagdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.
U. z 2003r. Nr 164, poz. 1587). przepisy ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2017r. poz. 1405 z pozn. zm.) oraz zgodnic 7z przepisami
odrebnymi.

Celem sporzadzenia zmiany planu miejscowego. jest zaktualizowanie przeznaczenia terendow.
zgodnie z zamierzeniami inwestorskimi. Glownym inwestorem jest Lubelski Wegiel ..Bogdanka”
S.A.. wnioskujacy o przeznaczenie terendw polozonych w obrebie Dratow-Kolonia na funkcje
produkcyjne.  skladow. magazynow, ushug komercyjnych, infrastruktury technicznej. ktora
W przyszlosci moze by¢ realizowana w obrebie dotad niezagospodarowanego pod wzgledem
gorniczym pola wydobywezego wegla kamiennego ..Ostrow”™. W toku procedury sporzadzania
projektu zmiany planu miejscowego (na jej koncowym etapie) Lubelski Wegiel ..Bogdanka™ S.A.
uzyskal w dniu 17 listopada 2017r. koncesje Nr 6/2017 Ministra Srodowiska na wydobywanie wegla
kamiennego ze zloza . Ostrow™. ktora ustanowiono obszar gdrniczy ..Ludwin™ o powierzchni 78,671
km?. Pozwoli to w kolejnym etapie na przeprowadzenie zmian dokumentdw planistycznych (studium
i planu miejscowego) w dostosowaniu do nowych potrzeb inwestycyjnych i planowanych rozwiazan
technicznych zakladu gorniczego. Obecnie sporzadzana zmiana planu byla wnioskowana réwnicz
przez wlascicieli dzialek. polozonych w granicach obszaru objetego opracowaniem. Procedura
sporzgdzenia zmiany planu gminy zostala zainicjowana Uchwalg Nr XXVI1/160/2017 Rady Gminy
Ludwin z dnia 26 maja 2017r. w sprawic przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Ludwin.

I. Zgodno$é¢ rozwigzan przyjetych w projekcie planow z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Ludwin

Stwierdzenie zgodnosci rozwigzan przyjetych w projekcie zmiany m.p.z.p. gminy Ludwin
z zapisami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy [Ludwin
(uchwalonego Uchwalg Nr XXX1V/235/2014 Rady Gminy Ludwin z dnia 30 wrzesnia 2014r.. z pozn.
zm.) analizowano w kontekscie:

I. zasad zrownowazonego rozwoju przestrzennego gminy i ksztaltowania ladu przestrzennego.

2. celow rozwoju.,
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3. glownych kierunkow zagospodarowania terendow objetveh opracowaniem.,
4. zasad zagospodarowania i ksztaltowania zabudowy i przestrzeni.

W wyniku powyzszych analiz stwierdzono. ze projektowana zmiana planu wymaga sporzadzenia
zmiany studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania Gminy Ludwin w celu doprowadzenia
do wzajemnej zgodnosci obydwu dokumentow planistycznych.

Rada Gminy Ludwin podjela uchwale Nr XXV/142/2017 7z dnia 23 lutego 2017r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia  zmiany studium. Procedura zmiany studium zostala
zakonczona przyjeciem Uchwaty Nr XXXI1/192/2018 Rady Gminy Ludwin z dnia 26 stycznia 2018r.,
co stanowi podstawe do stwierdzenia, ze rozwigzania przyjete w projekcie zmiany planu nie naruszaja
ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania Gminy Ludwin.

II.  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

Podstawe rozwigzan przyjetych w  projekcie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Ludwin, w obrebie Dratow-Kolonia stanowilo okreslenie zasad ksztaltowania
polityki przestrzennej w sposob zapewniajacy tad przestrzenny oraz zrdwnowazony rozwdj gminy.
W uchwale dla terendw objetych opracowaniem, przyjeto zasady ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego poprzez: ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy. zasad sytuowania obiektow
budowlanych. maksymalnej wysokosci. formy dachow. kolorystyki obiektow budowlanych, itp.
W ustaleniach szczegdlowych tekstu planow zawarte zostaly ustalenia dotyczgce przeznaczenia
terenow planistycznych. zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania tych terendw.
2. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Walory architektoniczne i krajobrazowe terendow objetych opracowaniem wraz z ich
sgsiedztwem byly przedmiotem analizy i oceny na etapic inwentaryzacji terenowej oraz podjecia prac
przygotowawczych do sporzgdzenia projektu zmiany planu.

Do zagadnienia odnosi si¢ nie tylko prognoza oddzialywania skutkow projektu zmiany planu na
srodowisko. ale takze stosowne ustalenia w zakresie:

1) zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego.

2) zasad ochrony srodowiska. przyrody i krajobrazu.

3) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu.

Realizacja ustalen projektu zmiany planu zmieni walory krajobrazowe terenéw objetych
opracowaniem, ale jednoczesnie wplynie korzystnie poprzez wprowadzenie wymogu rekultywacii
terenu dawnego skladowiska odpadow, znajdujacego sie w granicach opracowania.

Zaprojektowane tereny inwestycyjne dot. terenéw produkeyjnych, skladow, magazynow, ushug
komercyjnych. infrastruktury technicznej, wynikaja z zapotrzebowania inwestorow oraz z braku
takich rezerw w gminie. Negatywna ekspozycja krajobrazowa bedzie ograniczona poprzez powstanie.
zgodnie z nakazem planu. szpaleru zieleni izolacyjnej i oslonowej.

W zmianic planu nic uwzglednia si¢ szezegdlnych regulacji ochrony krajobrazu wynikajacych
z audytow krajobrazowych. poniewaz dla wojewoddztwa lubelskiego audyt taki nie zostal dotychezas
sporzadzony.
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3. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych.
Projekt zmiany planu zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska. przyrody

i krajobrazu, w tym uwzgledniajace:

1) obowigzek utrzymania na granicy terenow przeznaczonych pod projektowane funkcje
standardow akustycznych okreslonych przepisami odrebnymi,
zakaz budowy zakladow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi.
a w szezegolnosei. zakladow  stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia powaznych awarii

o

przemyslowych,
3) po dokonaniu analizy obszaru objetego opracowaniem, stwierdzono, ze nie jest wymagane
uzyskanie zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
I lesnych na cele nierolnicze i nielesne - stosownie do przepisdw ustawy z dnia 3 lutego 1993
r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2017r. poz. 1161).
4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspolezesnej
Opracowywane tereny nie sq objete indywidualnie ochrong konserwatorska, w ich obrebie nic
wystepujg obiekty zabytkowe. Jednakze. w obrebie dzialek nr ewid. 125 i 130 zlokalizowane jest
stanowisko archeologiczne. zaewidencjonowane podczas badan AZP pod nr 75-85/6-1. w zwiazku.
z ¢zym w ustaleniach zmiany planu wprowadzono zapis. ze prace ziemne prowadzone w obrebie
wyznaczonego stanowiska archeologicznego wymagaja przeprowadzenia badan archeologicznych w
formie nadzoru. Na badania te. nalezy uzyskac pozwolenic LWKZ. Ponadto. w obszarze opracowania
ustala si¢ ochrone przypadkowo odkrytych obiektow i zabytkow archeologicznych.
W granicach opracowania nie wystepuja dobra kultury wspdlezesnej. w zwigzku. z czym.
w projekcie plandw nie ustala si¢ wymogow ich ochrony.
5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepelnosprawnych
Ustalenia zmiany planu w zakresie zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zawieraja sie
w zasadach dotyczacych ochrony srodowiska i przyrody.
W obszarze opracowania nie wystepuja tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych, mogace
wplywac na bezpicczenstwo ludzi i mienia. oraz tereny narazone na niebezpicczenstwo powodzi.
Charakter planowanego zagospodarowania i zabudowy terenu obiektow produkeyjnych. skladow.
magazynow, infrastruktury technicznej i ustug wymaga uwzglednienia parkingdw dla uzytkownikow
obicktow, w tym dla osob niepelnosprawnych zaopatrzonych w karte parkingowa, okreslonych
w ustaleniach szczegdlowych.

6. Walory ekonomiczne przestrzeni

Walory ekonomiczne przestrzeni, rozumiane. jako cechy przestrzeni, mozliwe do okreslenia
w kategoriach ekonomicznych, stanowig relacje z ustaleniami zmiany planu w zakresie:
- przeznaczenia terendw oraz optymalnych wskaznikow zagospodarowania terenu i ksztaltowania
zabudowy:,
- ustalenia stawki procentowej, stuzgcej naliczeniu oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci,
w zwigzku z uchwaleniem zmiany planu.
Projektowane przeznaczenie terenéw na cele inwestycyjne przyczyni si¢ do podniesienia walorow
ckonomicznych przestrzeni (w szezegdlnosei terendw rolnych o niskiej wartosci produkeyjnej
i terenow dawnego skladowiska odpadow — po jego rekultywacji, zgodnie 7 przepisami odrebnymi).

9%}

[d: 412BAFID-EEDS-4266-98B4-43239172D306. Podpisan Strona 3



wzrostu miejsc pracy. wplywu do budzetu gminy podatkow od prowadzonej dzialalnosci uslugowej
i produkeyjnej. Prognoza skutkow finansowych, sporzadzona na potrzeby projektu planow. obejmuje
przewidywane ekonomiczne skutki planow.
7. Prawo wlasnosci

Ustalenia zmiany planu oraz przeznaczenie poszczegolnych terendw wydziclonych liniami
rozgraniczajgcymi. uwzglednia poszanowanie prawa wlasnosci  wlascicieli terendw  objetych
opracowaniem. Inwestor strategiczny terenu objetego opracowaniem — tj. Lubelski Wegiel
~Bogdanka™ S.A. zainteresowany jest wykupieniem wickszosci dzialek. polozonych w granicach
opracowania, m.in. w celu uniknigcia ew. kolizji z przeznaczeniem niektorych dzialek na inne funkcje
niz zaprojektowana w projekcie zmiany planu.
8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ludwin, spelnia
wymogi w zakresie potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Wypelniajac obowigzki wynikajace
z art. 17 pkt 2 i pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. na etapic
zawiadomienia instytucji i organdw o przystapieniu do zmiany planu wystano zawiadomicnia do:

- Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego  20-019 Lublin. ul. Narutowicza 73
- Wojewddzkiego Sztabu Wojskowego 20-043 Lublin. ul. Spadochroniarzy 5
- Nadbuzanskiego Oddzialu Strazy Granicznej 22-100 Chehm ul. Trubakowska 2

Ww. instytucje nie przeslaly wnioskow do zmiany planu a jedynie WSW przekazal uzgodnienie
projektowanych zmian przeznaczenia terenow w  zakresie potrzeb obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa.

9. Potrzeby interesu publicznego

Interes publiczny na potrzeby procesow planistycznych rozumiany jest, jako uogélniony cel
dazen 1 dzialan uwzgledniajacych potrzeby ogdlu spoleczenstwa lub lokalnych spolecznosci.
zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym. W niniejszym opracowaniu. wyznacza sic obszary
zwigzane  glownie 7z terenem  obiektow  produkeyjnych, skladow. magazynow. infrastruktury
technicznej i ushug. co wplynie na aktywizacje zawodowa duzej grupy m.in. mieszkancéw gminy.
Zagospodarowanie terenow objetych opracowaniem uwzglednia ochrong $rodowiska przyrodniczego
i kulturowego, jako element interesu publicznego. Tereny objete opracowaniem sgsiaduja z obszarami
przeznaczonymi na potrzeby publiczne — droga gminng i powiatowg. W opracowaniu zabezpiccza sic
warunki do budowy (ew. remontow) tych drég poprzez wyznaczenie nieprzekraczalnych linii
zabudowy i zapisy zabraniajace realizacji trwalych ogrodzen w liniach rozgraniczajacych drog.

10.  Potrzeby w zakresic rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych

W ustaleniach zmiany planu zawarte sa zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdow
komunikacji i infrastruktury technicznej. Tereny objete opracowaniem, nie powoduja koniecznosci
realizacji infrastruktury technicznej. w tym sieci szerokopasmowych, stanowiacych zadania wlasne
gminy. Wyznaczone dzialki budowlane zostana podlaczone do sieci infrastruktury technicznej
poprzez realizacje poszezegdlnych przylaczy na koszt inwestora.

11. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad zmianami micjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej.
Zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedur planistycznych.

Zostal zapewniony udzial spoleczenstwa w pracach nad zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Ludwin, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji
clektronicznej oraz zostala zachowana jawnos¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych — poprzez
wykonanie czynnosci okreslonych w przepisach art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu oraz przepisach ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu informacji
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o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach

oddzialywania na srodowisko., w tym:

1. Zamieszczono obwieszezenie o przystagpieniu do sporzadzenia plandw wraz 7z prognozg

oddzialywania na srodowisko na tablicy ogloszen i na stronie internetowej gminy, wyznaczajgc
termin skladania wnioskéw w formie pisemnej lub w formie elektronicznej. Ogloszenie bylo
opublikowane w Dzienniku Wschodnim dnia 17 lipca 2017r.
W odpowiedzi na ww. obwieszezenia. w wyznaczonym terminie wplynely wnioski od przysztveh
inwestorow.  Wplvnely rowniez wnioski i odpowiedzi od instytucji i organéw, powiadomionych
o przystapieniu do przedmiotowego opracowania, zgodnie z wykazem znajdujagcym  si¢
w dokumentacji planistycznej opracowania.

o

Projekt zmiany planu wraz z prognoza oddzialywania na S$rodowisko wylozony byl do
publicznego  wgladu  w  dniach: od 12 grudnia  2017r. do 4 stycznia  2018r.
Dyskusja  publiczna  nad  przyjetymi  rozwigzaniami  zostala  zorganizowana w  dniu
4 stycznia 2018r. W dyskusji publicznej wziglo udzial 14 osob.

2

3. Obwieszezenie o terminach wylozenia do publicznego wgladu i terminie dyskusji publiczne]
zamieszczono na tablicy ogloszen 1 na stronie internctowe] gminy, wyznaczajgce termin skladania
uwag do 25 stycznia 2018r. Ogloszenie w prasie zostalo opublikowane w Dzienniku Wschodnim
dnia 5 grudnia 2017r.

4. Wojt Gminy poprzez publikacje ogloszen 1 obwieszezen umozliwil zainteresowanym zapoznanie
si¢ 7 projektem zmiany planu i1 z prognozg oddzialywania na $rodowisko. Dzialania te, majg na
celu zachowanie jawnosci 1 przejrzystosei procedur planistycznych oraz zapewnienie jak
najszerszego udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego gminy.

12. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej iloSci i jako$ci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

Projekt zmiany planu  w ustaleniach dotyczacych zasad modernizacji. rozbudowy
i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej. zawiera ustalenia dotyczace zasady
zaopatrzenia w  wode. Ustalenia te, przeloza sic na zapewnienie odpowiedniej ilosci
i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnoscei.

13. Zachowanie réwnowagi, przy ustaleniu przeznaczenia terenu lub okresleniu potencjalnego
sposobu zagospodarowania i korzystania z terenu, mi¢dzy interesem publicznym a interesami
prywatnymi

W ramach  przeprowadzonej  procedury, poczawszy od etapu  zawiadomienia
o mozliwosci skladania wnioskow, nastepnie wylozenia projektu do publicznego weladu, nie zostaly
zakwestionowane przyjele rozwigzania, zatem, zaklada sie, ze planowany sposob uzytkowania
i zagospodarowania terenow  objetych  zmianami zachowuje rownowage micgdzy interesem
publicznym, a interesami prywatnymi.

14. Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow
ckonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy.

Projekt zmiany planu zawiera zasady. parametry i wskazniki zagospodarowania terenow oraz
ksztaltowania zabudowy, w sposdb wpisujacy sie w juz uksztaltowang strukture funkcjonalno-
przestrzenng. Planowane zmiany przeznaczenia nie degraduja utrzymania rolniczego terendow
sgsiednich.  Istotne dla  przedmiotowej zmiany bylo wyznaczenie terenow  produkcyjnych,
infrastruktury technicznej. skladow, magazynow, uslug komercyjnych na obszarach rolniczych
o niskiej wartosci produkeyjnej. Tereny objete opracowaniem sa dostatecznie skomunikowane i nie
bedag wymagaly nakladow gminy na budowe drog gminnych, w zwigzku z uchwaleniem zmiany
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planu, ani budowy sieci infrastruktury technicznej. Skutki ekonomiczne zostaly przeanalizowane
w prognozie skutkow finansowych.

[II. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 wraz z datg uchwaly rady
gminy, o ktéorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Analiza, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy. zostala sporzadzona w kwietniu 2016r., a jej
wyniki przyjete Uchwala Nr XV/80/2016 Rady Gminy Ludwin z dnia 28 kwietnia 2016r. Wyniki
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy. o ktérej mowa w art. 32 ust.1 ustawy. nic
mialy wplywu na ustalenia niniejszej zmiany planu, poniewaz wyznaczone tereny planistyczne sq
tozsame powierzchniowo i funkcjonalnic z okreslonymi na rysunku studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Ludwin.

IV. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia zmiany planu wskazuje na skutki finansowe. jakie
moze przynies¢ dla budzetu gminy uchwalenie tego dokumentu. Docelowo. gmina uzyska wplywy
z tytulu podatku od nieruchomosei. w szezegolnosci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
produkeyjnej i ustug. — co moze nastapi¢ dopiero po zrealizowaniu inwestycji.

Dochody gminy z tytulu renty planistycznej, wynikajgcej ze wzrostu wartosci nieruchomoscei w trybie
art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu, obowigzuja w przypadku zbycia nicruchomosci.

w terminie 5 lat od wejscia w zycie zmiany planu.

Gmina nie poniesie kosztow zwigzanych z koniecznoscia realizacji infrastruktury technicznej.
nalezacej do zadan wlasnych gminy. zgodnie z przepisami o finansach publicznych. w zwigzku
z uchwaleniem zmiany planu.

Przewodn C’/‘;cy Rady

Wojciech [Szymanski
f
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