Projekt

z dnia 23 pazdziernika 2024 r.
Zatwierdzony przez ........c..ccoceeeenen.

UCHWALA NR 1X/48/2024
RADY MIEJSKIEJ W BIALACZOWIE

z dnia 17 pazdziernika 2024 r.

w sprawie opinii projektu Audytu Krajobrazowego Wojewodztwa L.odzkiego w zakresie terenu dotyczacego
Gminy Bialaczéw

Na podstawie art. 38b ust. 2 pkt 2 lit. d) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) i art. 89 ust. 1a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z 2024 1. poz. 1465) uchwala sig¢, co nastgpuje:

§ 1. Rada Miejska w Biataczowie opiniuje pozytywnie zuwagami projekt Audytu Krajobrazowego
Wojewodztwa Lodzkiego

§ 2. Opinia do projektu Audytu Krajobrazowego Wojewodztwa t.odzkiego wyrazona jest w zataczniku nr 1 do
niniejszej uchwaty

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Bialaczowa

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

Waldemar Switkowski
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Zatacznik do uchwaty Nr [X/48/2024
Rady Miejskiej w Bialaczowie

z dnia 17 pazdziernika 2024 r.

Opinia o projekcie Audytu Krajobrazowego Wojewodztwa ¥.odzkiego

W projekcie Audytu Krajobrazowego Wojewodztwa Lodzkiego w dziale dotyczacym rekomendacji
i wnioskdw w odniesieniu do poziomu lokalnego (gminnego) zawarto szereg wytycznych odnos$nie
ksztattowania przestrzeni, m.in. ograniczenie zabudowy tylko do terenow zabudowy uzupetniajacej, zachowanie
otwartej przestrzeni pomigdzy jednostkami osadniczymi, okreslono formy dachéw i budynkow oraz materiatow
wykonczeniowych i ogrodzen posesji, wprowadzono ograniczenie lokalizacji urzadzen technicznych, w sposéb
niezaktocajacy odbioru wizualnego obiektu z ulic i innych przestrzeni dostgpnych publicznie.

Przedstawione rekomendacje 1iwnioski dotyczace kierunkow izasad ksztaltowania zabudowy,
zagospodarowania iuzytkowania terenu beda dla Gminy ograniczeniem w realizacji nowej zabudowy
1 uniemozliwiajg realizacje¢ planowanych projektéw i inwestycji.

Wskazane w projekcie Audytu Krajobrazowego wytyczne w zakresie dotyczacym ksztaltowania i ochrony
krajobrazéw priorytetowych oraz krajobrazow w obrebie obszaréw lub obiektow, o ktérych mowa w art. 38a
ust. 3 pkt 2 upzp w swej nazwie wskazujg na rekomendacje, a czesto bywajg zakazem, nakazem oraz $cistym
ograniczeniem korzystania z posiadanej nieruchomos$ci. Rzadko bywaja propozycja badz sugestia lecz
obowigzkiem ograniczajagcym rozwoj gminy. Zapisy uwzglednione w projekcie audytu krajobrazowego
Wojewodztwa Lodzkiego sa regulowane przez odrebne przepisy prawa obowigzujacego, a proponowane zapisy
sg daleko idacg ingerencja w prawo wlasnosci nieruchomosci.

W czgéci C — rekomendacje iwnioski dotyczace ksztattowania iochrony krajobrazu dla krajobrazu
priorytetowego Biataczow — zalozenie palacowe — folwarczne kod jednostki krajobrazowej: 10-342.12-52 —
Wielkoobszarowe zespoty patacowo parkowe i klasztorne oraz inne komponowane uktady architektury punkt
2 Poziom lokalny (gminny) wnosimy nastgpujace uwagi:

Pkt 1. Wytyczne odno$nie kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu teren6ow
lub zasadach ich zagospodarowania okreslajacych dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian, w tym
wytycznych odnos$nie nakazoéw, zakazow, dopuszczen iograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenow.

Usuniecie zrekomendacji zapisu” Wykluczenie lokalizacji zabudowy przeskalowanej pod wzgledem
powierzchni lub wysokosci, np. wielkopowierzchniowych obiektow ustlugowych; wielorodzinnych budynkow
mieszkaniowych, zespotow osiedlowych (w tym tzw. urbanizacji tanowej) i zabudowy rozproszonej — zapisy
takie mogg ingerowac w polityke przestrzenng gminy. Mozna je zastapi¢ zaleceniem wkomponowania nowych
obiektow i budowli w krajobraz.

Usuna¢ zapis dotyczacy ograniczenia wielkopowierzchniowych upraw monokulturowych roslin wysokich
przestaniajacych widoki i wptywajacych na pogorszenie atrakcyjnosci widoku (np. kukurydza i wierzba
energetyczna) — zapisy takie w znacznej mierze ogranicza rozw6j najwickszego gospodarstwa rolnego, ktore od
wielu lat funkcjonuje na terenie naszej Gminy. Biorac pod uwage fakt, iz Gmina Biataczow jest gming typowo
rolniczg zapisy takie mogg prowadzi¢ do rezygnacji z dzialalnosci rolniczej i pozostawienie ziemi odlogiem.

W zapisie ,,Poprawa estetyki przestrzeni, odpowiednio poprzez uporzadkowanie, usuniecie, przestonigcie
z zastosowaniem zieleni lub odpowiednie opracowanie elewacji zewnetrznych (materiat, kolor), w odniesieniu
do obszaréw i obiektow negatywnie wptywajacych na odbior wizualny krajobrazu (m. in. budynki, elementy
matej architektury, zwlaszcza ogrodzenia , tablice informacyjne i reklamowe)” doda¢, iz zapisy te obowiazuja
w strefach ochrony konserwatorskiej wyznaczonych w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego Gminy Biataczow.

Pkt 4. Zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania planowanej zabudowy
z zabudowg3 istniejaca, z uwzglednieniem lokalnych form architektonicznych zabudowy

Istniejacy zapis: ,,Sytuowanie nowej zabudowy uzupetniajacej w nawigzaniu do cech charakterystycznych dla
sposobu rozplanowania odpowiednio do funkcji, na zasadach zapewniajacych zachowanie wartosci
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historycznych elementow struktury” proponujemy zastapic¢: ,,Sytuowanie nowej zabudowy w nawigzaniu do
cech charakterystycznych dla sposobu rozplanowania odpowiednio do funkcji, na zasadach zapewniajacych
zachowanie wartosci historycznych elementow struktury”

Proponowany zapis nie ograniczy zabudowy na terenach jeszcze niezurbanizowanych zgodnie
z obowiazujacym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Biataczow.

Pkt. 5. Zasady ksztaltowania form budynkow, z uwzglednieniem lokalnych form architektonicznych
zabudowy.

Istniejacy zapis: ,,Sposob uksztaltowania bryly powinien nawigzywac do cech charakterystycznych zabudowy
historycznej, z uwzglednieniem specyfiki wynikajacej z funkcji obiektu, zwlaszcza w zakresie:

-rozplanowania,
-proporcji,

-ilo$ci kondygnacji,
-ksztaltu dachu,
-maksymalnej wysokosci.

Zapis ten powinien odnosi¢ si¢ do stref ochrony konserwatorskiej wyznaczonych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Rekomendacje iwnioski dotyczace kierunkdéw 1izasad ksztaltowania
przestrzeni, zagospodarowania iuzytkowania terenu w calym obszarze priorytetowym beda dla gminy
ograniczeniem w realizacji nowej zabudowy i uniemozliwig realizacj¢ planowanych projektow iinwestycji,
a takze ograniczg mieszkancom sposob zabudowy.

Zapis: ,,Niewprowadzanie obiektow nie zwigzanych z funkcja wiodaca, mogacych negatywnie wptywaé na
walory widokowo-kompozycyjne obszaru, ze wzgledu na skale lub forme.”

Zastapi¢ zapisem: Niewprowadzanie obiektow nie zwigzanych z funkcja wiodaca, mogacych negatywnie
wpltywaé na walory widokowo-kompozycyjne obszaru, ze wzgledu na skale lub form¢ w strefach ochrony
konserwatorskiej wyznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz w strefie
ochrony ekspozycji (strefe ochrony ekspozycji rdwniez wyznacza plan miejscowy).

Pkt. 6. Zasady stosowania ieksponowania elementéw Kkonstrukcyjnych izdobniczych,
z uwzglednieniem lokalnych form architektonicznych zabudowy

Zapis: ,Dla nowej zabudowy =zaleca si¢ stosowanie rozwigzan zuzyciem komponentow
o neutralnej i oszczgdnej formie” proponujemy zastapi¢ zapisem: Dla nowej zabudowy zaleca si¢ stosowanie
rozwigzan zuzyciem komponentdw o neutralnej ioszczgdnej formie w strefach ochrony konserwatorskiej
wyznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Pkt. 7. Rodzaje i standardy jakoSciowe stosowanych materialéw wykonczeniowych, z uwzglednieniem
lokalnych form architektonicznych

W zapisie: ,,Stosowanie materialow nawiazujacych do charakterystycznego sposobu opracowania elewacji
i dachow w budynkach sgsiadujacych, odpowiednio do sposobu charakterystycznego w obrebie poszczegdlnych
struktur”, proponujemy ograniczy¢ si¢ do obszaru objetego strefami konserwatorskimi, ktore wyznaczone sa
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Rekomendacje i wnioski dotyczgce kierunkéw i zasad
ksztattowania przestrzeni, zagospodarowania i uzytkowania terenu w calym obszarze priorytetowym beda dla
gminy ograniczeniem w realizacji nowej zabudowy iuniemozliwia realizacj¢ planowanych projektow
1 inwestycji, a takze ogranicza mieszkancom sposob zabudowy.

Pkt. 8. Charakterystyczne cechy elewacji budynkow, zuwzglednieniem lokalnych form
architektonicznych zabudowy

W zapisie: ,,Dostosowane do cech historycznej zabudowy” proponujemy ograniczy¢ si¢ do obszaru objetego
Scistymi strefami konserwatorskimi ktéore wyznaczone s3 w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Rekomendacje iwnioski dotyczace kierunkéw izasad ksztaltowania przestrzeni,
zagospodarowania iuzytkowania terenu w catym obszarze priorytetowym beda dla gminy ograniczeniem
w realizacji nowej zabudowy i uniemozliwig realizacj¢ planowanych projektow i inwestycji, a takze ogranicza
mieszkancom sposob zabudowy.
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Pkt. 9. Charakterystyczne cechy dachéw budynkéw, zuwzglednieniem lokalnych form
architektonicznych zabudowy.

W zapisie: ,,Dostosowane do cech historycznej zabudowy” proponujemy ograniczy¢ si¢ do obszaru objetego
$cistymi strefami konserwatorskimi ktére wyznaczone s w miejscowym planie  zagospodarowania
przestrzennego. Rekomendacje iwnioski dotyczace kierunkéw izasad ksztaltowania przestrzeni,
zagospodarowania iuzytkowania terenu w calym obszarze priorytetowym beda dla gminy ograniczeniem
w realizacji nowej zabudowy i uniemozliwig realizacj¢ planowanych projektow iinwestycji, a takze ogranicza
mieszkancom sposob zabudowy.

Zapis: ,Lokalizowanie urzadzen technicznych (m.in. panele fotowoltaiczne, anteny, urzadzenia
wentylacyjne) w sposob niezaklocajacy odbioru wizualnego z przestrzeni publicznych” proponujemy jego
usunigcie w zwigzku ztym, Zze w znacznym stopniu ogranicza on mieszkancom mozliwosci korzystania
z energii odnawialnej. W obszarze priorytetowym wystepuja nieruchomosci o bardzo niewielkiej powierzchni
dlatego tez posadowienie instalacji na gruncie jest niemozliwe idachy budynkow sa dla nich jedyna
mozliwoscig skorzystania z energii odnawialne;j.

Pkt. 12. Okres$lanie warunkéw dzialalnosci ustugowej, w tym handlowej, w szczegolnosci maksymalnej
powierzchni sprzedazy obiektow handlowych, obszaréw rozmieszczenia obiektow handlowych
o maksymalnej powierzchni sprzedazy i ich dopuszczalnej liczby

Zapis: ,,Wyklucza si¢ lokalizacj¢” — jest sprzeczny z ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Plan dopuszcza lokalizacj¢ obiektéw ustugowych zwigzanych
z zaopatrzeniem i bytowaniem mieszkancow oraz obiektéw przemystowych w obszarze objetym krajobrazem
priorytetowym.

Pkt. 13. Wytyczne odnosnie okre$lenia walorow ekspozycji, w szczegélno$ci elementow takich jak
przedpola ekspozycji, osie widokowe i punkty widokowe oraz zasad ich ochrony i ksztaltowania, w tym
nakazow, zakazoéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenow

Wszystkie zapisy wtym punkcie powinny dotyczy¢ strefy ochrony ekspozycji wyznaczonej
W obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Wprowadzenie zapiséw dla calego
obszaru w chwili zmiany planu miejscowego spowoduje znaczne ograniczenie w rozwoju gospodarczym.
Zaznaczy¢ nalezy, iz caty obszar w kierunku poludniowego — zachodu od sylwety palacu przeznaczony jest
w planie miejscowym pod zabudowe jednorodzinng i ustugi.

W karcie wskazanego wyzej krajobrazu priorytetowego wyznaczono rekomendacje i wnioski dotyczace
kierunkéw i zasad ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenow (na poziomie lokalnym,
jak 1iregionalnym). Na poziomie lokalnym wskazano w Audycie wytyczne odno$nie kierunkéw zmian
w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenéw lub zasad ich zagospodarowania, okreslajacych
dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian, w tym wytyczne odno$nie nakazow, zakazéw, dopuszczen
i ograniczen w zagospodarowaniu iuzytkowaniu terenéw. Ponadto Audyt okresla rekomendacje i wnioski
dotyczace zadan majacych na celu zachowanie dotychczasowego stanu lub doprowadzenie do stanu
pozadanego, adekwatnie do charakterystyki, warto$ci 1izagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci
zachowania warto$ci danego krajobrazu. Niektére z wytycznych i rekomendacji prezentuja dos¢ duzy poziom
szczegotowosci 1 w znaczacy sposob determinujg np. dziatania inwestycyjne gminy czy wladztwo planistyczne.
Wskazany krajobraz priorytetowy obejmuje obszar catego miasta Bialaczow, ktory objety jest ustaleniami
obowigzujacego planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego. W przypadku koniecznosci zmiany juz
obowigzujacych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego konieczna bgdzie weryfikacja ich
ustalen pod katem wynikow Audytu krajobrazowego. Moze doprowadzi¢ to do sytuacji, w ktorej zmiana
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (zawierajaca ograniczenia wprowadzone Audytem
krajobrazowym), bedzie niekorzystna dla wiascicieli nieruchomosci i skutkowaé bedzie ryzykiem wyptaty
odszkodowan ze strony gminy np. ztytulu spadku warto$ci nieruchomos$ci, ale rowniez skargami do
wojewodzkich sagdow administracyjnych na ograniczenia wskazane w planach miejscowych. Zdaniem Rady
Miejskiej w Biataczowie wytyczne irekomendacje powinny cechowaé si¢ mniejszym poziomem
szczegotowosci 1w niektorych obszarach powinny zostaé wyeliminowane wskazane w projekcie Audytu
zakazy, aich ewentualne ustanowienie powinno zosta¢ pozostawione Gminie Biataczow w ramach
przyshugujacego jej wladztwa planistycznego.
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Majac na uwadze powyzsze, obecne zapisy przedmiotowego projektu Audytu skutkuja jego zaopiniowaniem
z uwagami przez Rade Miejskg w Biataczowie.
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Uzasadnienie

Zgodnie z art. 38b ust. 2 pkt. 2 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym  (tj. Dz. U. z2024r. poz. 1130) wdniu 01. 10. 2024 Biuro Planowania Przestrzennego
Wojewodztwa Lodzkiego w imieniu Zarzadu Wojewodztwa Lodzkiego przekazato do zaopiniowania projekt
Audytu Krajobrazowego Wojewddztwa Lodzkiego.

Audyt Krajobrazowy jest aktem kierownictwa wewnetrznego i sporzadza si¢ go nie rzadziej niz raz na 20 lat.
Identyfikuje on krajobrazy wystepujace na calym obszarze wojewodztwa, okresla ich cechy charakterystyczne
oraz dokonuje oceny ich wartos$ci.

Majac na uwadze planowanie przestrzenne i przyszte uwarunkowania rozwoju gminy Biataczow najwicksze
znaczenie dotyczgce projektu audytu majg zapisy: Krajobrazu priorytetowego Biataczow — Zatozenie Patacowe
— Folwarczne kod jednostki krajobrazowej 10-342.12.52, wielkoobszarowe zespoty palacowo - parkowe
1 klasztorne oraz inne komponowane uktady architektury.

Zapisy projektu audyt w czgsci dotyczacej Gminy Biataczow wyraznie wskazuja, ze utworzenie krajobrazu
priorytetowego zahamuje rozwdj miejscowosci Bialaczow, w ktorej znajduje si¢ siedziba Urzedu Miejskiego
oraz wigkszo$¢ firm 1iinstytucji zapewniajagcych miejsca pracy. Zuwagi na skoncentrowanie tych
najistotniejszych w Gminie miejsc wlasnie w Biataczowie pelni on szereg istotnych funkcji: mieszkalnictwo
(jednorodzinne, wielorodzinne, zagrodowe), funkcja ustugowa — ustugi publiczne (administracyjne, o$wiatowe,
kultury, sakralne, sportu i rekreacji, bezpieczenstwa publicznego, zdrowia), komercyjne (handel, gastronomia)
oraz produkcyjne (gospodarstwo rolnicze, piekarnia, zaktad ceramiczny).

Zaznaczy¢ nalezy, ze obszar krajobrazu priorytetowego obejmuje cale miasto Biataczow a ustalenia Audytu
Krajobrazowego Wojewodztwa Lodzkiego beda mialy znaczenie dla przyszlych inwestycji gminnych
w zakresie, m.in. infrastruktury technicznej, spotecznej, kulturalnej, sportowej i turystycznej, ale takze wplyna
na ograniczenia w zabudowie iw znacznej mierze w rozwoju ustug poszczegolnych terenow wskazanych
w audycie krajobrazowym wojewddztwa, jakie sa uwzgledniane w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

W przedstawionym projekcie Audytu Krajobrazowego Wojewoddztwa Lodzkiego rekomendacje i1 wnioski
nie uwzgledniaja w petni ustalen obowigzujacego na terenie Miasta Biataczowa planu zagospodarowania
przestrzennego a w wielu aspektach sg z nim sprzeczne w szczegdlnosci w zakresie wyznaczonych w nim stref
planistycznych ktore byly opracowane z uwzglednieniem szeregu wytycznych konserwatorskich.

Z uwagi na istotny wplyw zaproponowanych w przedlozonym projekcie Audytu Krajobrazowego
rekomendacji i wniosko6w na uwarunkowania gospodarcze i funkcjonalno przestrzenne miasta Biataczowa, do
przedtozonego projektu Audytu Krajobrazowego zglasza si¢ uwagi i wnioski zamieszczone w zaltaczniku do
niniejszej uchwatly.
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