UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Nowosolna dla czesci obszaru miejscowosci Plichtow,

obreb Byszewy

1. Podstawa prawna

Uchwata zostaje podjeta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 713), art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 293 ze zm.), w zwiazku z uchwatg nr VI1/43/19 Rady Gminy Nowosolna z dnia 11 marca
2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Nowosolna dla cze$ci obszaru miejscowosci Plichtéw, obreb Byszewy,
ktora okresla granice obszaru objetego planem miejscowym.

2. Sposoéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a)

b)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypelnione sg poprzez
okreslenie przeznaczenia terenu oraz ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy, ktéra
ma uksztattowac linie¢ zabudowy nowych budynkéw. Okreslono réwniez wskazniki
zagospodarowania terenu i parametry ksztaltujace zabudowe. Teren ma zapewniony
dostep do drogi publiczne;.

walory architektoniczne i krajobrazowe

Obszar objety planem nie jest zabudowany i stanowi czes¢ miejscowosci Plichtow.
Obszar potozony jest w Parku Krajobrazowym Wzniesien L.odzkich o wysokich walorach
krajobrazowych. W celu ochrony walorow krajobrazowych obszaru planu i sasiedztwa
ustalono zakaz lokalizacji budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
blizniaczej 1 szeregowej i dopuszczono mozliwos¢ lokalizacji jednego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dzialce budowalnej. Dodatkowo okreslono
maksymalng wysoko$¢ budynkow mieszkalnych do 8 metrow, ustalono geometrie
i rodzaj stosowanych dachéw oraz kolorystyke budynkow.

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i le§nych;

W celu ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, w ktorych wprowadzono zakaz
lokalizowania obiektow 1 wurzadzen oraz prowadzenia dziatalnosci powodujacej
przekroczenie dopuszczalnych wielkosci oddziatywania na s$rodowisko oraz zakaz
wprowadzania $ciekow niespelniajacych wartosci okreslonych w przepisach odrgbnych
do wdd powierzchniowych lub do gruntu. Caly obszar objety planem zlokalizowany jest
w granicach Parku Krajobrazowego Wzniesien L.odzkich w ktorym obowiazuja, zgodnie
z przepisami odrebnymi, ograniczenia w sposobie zagospodarowania i uzytkowania
terendw, w tym ograniczenia w lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko. Okreslono klasyfikacje ochrony akustycznej jak dla terenu
zabudowy mieszkaniowej. Na obszarze planu poza rowem nie wystepuja urzadzenia
melioracji wodnych. Istniejacy réw oznaczono symbolem 1WSr i ustalono dla niego
strefe ograniczenia W zagospodarowaniu terenu, w ktorej zakazano lokalizacji
niezwigzanych z odprowadzaniem wod obiektow i urzadzen budowalnych z wylaczeniem



d)

f)

9)

h)

)

podziemnej i nadziemnej infrastruktury technicznej. W granicach obszaru objetego
planem nie wystepuja grunty rolne klas I-Ill ani lasy, przez co nie ma koniecznosci
uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych lub lesnych na cele
nierolnicze lub nielesne.

Projekt planu miejscowego wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania
na $rodowisko, ktora jest prowadzona roéwnolegle do procedury planistycznej.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 =zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesnej;

Na obszarze objetym planem nie wystepuja obszary lub obiekty objete ochrong na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 282 ze zm.), ani obiekty wpisane do Gminnej Ewidencji
Zabytkow.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych;

Przez obszar objety planem przechodzi gazociag DN125. Na rysunku planu oznaczano
strefe kontrolowang o szerokosci 20 metréow (po 10 metréw od osi gazociagu), w ktorej
wystepuja ograniczenia W zagospodarowaniu terenu zgodnie z przepisami odr¢bnymi.
Budowe oraz rozbudowg wodociagow nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy
odpowiednia wydajno§¢ wodociggu stanowiacego zrédto wody do celow
przeciwpozarowych. W zwiazku z typowo mieszkaniowym charakterem projektowanej
zabudowy nie okreslono ustalen zwigzanych z potrzebami oséb niepetnosprawnych.

walory ekonomiczne przestrzeni;

Teren wyznaczony w projekcie planu pod zabudowe zlokalizowany jest w sgsiedztwie
istniejacej zabudowy, przy istniejacej drodze publicznej. W pasie drogowym wystepuje
sie¢ wodociggowa, gazowa i S$wiattowodowa. W zwigzku z wysokimi walorami
krajobrazowymi oraz dostepem do infrastruktury technicznej teren stanowi atrakcyjne
miejsce do zamieszkania. Nowy teren przeznaczony pod zabudowe nie bedzie obcigzaé
budzetu gminy.

prawo wilasnosci;

Ustalenia planu nie wplywajg negatywnie na wykonywanie prawa wlasno$ci w granicach
obowigzujacego prawa. Zmiany ustalen obowigzujacego planu  wynikaja
z wnioskow wlascicieli nieruchomos$ci oraz z ustalen obowigzujacego studium, ktore
okreslito nowe kierunki rozwoju dla tych terenéw. Realizacja poszerzenia drogi bedzie
wymagata przejecia czesci dziatki przez zarzadeeg drogi.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Obszar objety planem miejscowym nie obejmuje terendow zamknigtych zwigzanych
z obronnoscia i bezpieczenstwem panstwa, ani z nimi nie graniczy.

potrzeby interesu publicznego;

Spetnienie potrzeb interesu publicznego poprzez ustalenie nowego terenu pod zabudowe
wynika z wniosku wtascicieli nieruchomosci oraz z ustalen obowigzujgcego studium,
ktore okreslito nowe kierunki rozwoju dla tego terenu. Wprowadzane zmiany majg za
zadanie umozliwienie lepszego wykorzystania nieruchomosci.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych;

Obszar objety planem przylega do drogi publicznej. W pasie drogowym drogi
bezposrednio graniczacej z obszarem objetym planem wystepuje sie¢ wodociggowa,



elektroenergetyczna, gazowa i S$wiattowodowa zaspokajajgca podstawowe potrzeby
projektowanej zabudowy. Ustalenia planu okres$laja zasady budowy nowej infrastruktury
oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejace;.

K) zapewnienie udzialu spoteczefistwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkow komunikacji
elektronicznej;

W procedurze planistycznej oraz w procedurze strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko zapewniono udzial spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem projektu
planu zgodnie z okreslonymi w tym zakresie przepisami.
Po podjeciu przez Rade Gminy Nowosolna uchwaty nr VI1/43/19 Rady Gminy
Nowosolna z dnia 11 marca 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nowosolna dla czesci
obszaru miejscowosci Plichtow, obreb Byszewy, ogloszono o mozliwosci sktadania
wnioskéw do projektu planu miejscowego w terminie do dnia 19 lipca 2019 r. W okresie
wskazanym w ogtoszeniu nie ztozono wnioskow.
Projekt planu miejscowego zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach od 23
czerwca 2020 r. do 21 lipca 2020 r. w siedzibie Urzgdu Gminy Nowosolna, ul. Rynek
Nowosolna 1, 92-703 £6dz, w godzinach pracy Urzedu oraz na stronach internetowych
Urzgdu Gminy Nowosolna. Dnia 25 czerwca 2020 r. 0 godz. 13:00 w Gminno Parkowym
Centrum Kultury i Ekologii w Plichtowie odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia 10 sierpnia 2020 r. kazdy zainteresowany
moze ztozy¢ uwagge do projektu planu.
Ogtoszenie o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego Oraz 0 jego
wylozeniu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej. Sktadanie wnioskéw do projektu planu byto mozliwe za pomoca
srodkow komunikacji elektronicznej na adres urzad@gminanowosolna.pl.

I) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
Ogloszenie o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz o jego
wylozeniu zamieszczano w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko. Dokumentacja planistyczna jest dostgpna w Urzedzie Gminy Nowosolna.

m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci;
W pasie drogowym drogi bezposrednio graniczacej z obszarem objetym planem
wystepuje sie¢ wodociggowa, ktora zapewnia dostaw¢ wody o odpowiedniej ilo$ci
i jakosci dla obszaru objetego planem miejscowym. Ustalenia planu okre$lajg zasady
budowy nowej infrastruktury do nowego terenu oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz
istniejgcej sieci wodociggowej, w tym zapewnienie ochrony przeciwpozarowej
z wodociggow oraz z innych zrédet zgodnie z przepisami odrebnymi. Na obszarze
objetym planem dopuszczono mozliwo$¢ lokalizacji indywidualnych uje¢ wody.

3. Sposoéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow



i uwag, zmierzajagce do ochrony istniejagcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.

Spetnienie potrzeb interesu publicznego poprzez ustalenie nowego terenu przeznaczonego pod
zabudowe mieszkaniowg wynika z wniosku wilascicieli nieruchomosci oraz z ustalen
obowigzujacego studium, ktore okreslito nowe kierunki rozwoju dla tych terenéw. Wprowadzane
zmiany majg za zadanie m.in. przeznaczenie pod zabudowg¢ mieszkaniowa jednorodzinna czgsé
dziatki rolnej przyleglej do istniejacej drogi. Projektowane zmiany nie spowoduja koniecznosci
budowy mnowych odcinkéw drog. Projektowane poszerzenie istniejacej drogi wynika
z koniecznos$ci spetnienia wymogow przepisow z zakresu drog publicznych. W pasie drogowym
drogi bezposrednio graniczacej z obszarem objetym planem wystepuje sie¢ wodociggowa
elektroenergetyczna, gazowa 1 S$wiattowodowa zaspokajajagca podstawowe potrzeby
projektowanej zabudowy.

Po podjeciu przez Rade Gminy Nowosolna uchwaty nr VI11/43/19 Rady Gminy Nowosolna z dnia
11 marca 2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Nowosolna dla czg$ci obszaru miejscowosci Plichtow, obreb Byszewy,
ogloszono o mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu miejscowego w terminie do dnia
19 lipca 2019 r. W okresie wskazanym w ogloszeniu nie ztozono wnioskow.

Projekt planu miejscowego zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach od 23 czerwca
2020 r. do 21 lipca 2020 r. w siedzibie Urzgdu Gminy Nowosolna, ul. Rynek Nowosolna 1,
92-703 Lo6dz, w godzinach pracy Urzedu oraz na stronach internetowych Urzgedu Gminy
Nowosolna. Dnia 25 czerwca 2020 r. o godz. 13:00 w Gminno Parkowym Centrum Kultury
i Ekologii w Plichtowie odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami. Do dnia 10 sierpnia 2020 r. kazdy zainteresowany moze ztozy¢ uwage do
projektu planu.

Projekt planu miejscowego zostat zaopiniowany i uzgodniony z Regionalnym Dyrektorem
Ochrony Srodowiska oraz Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w ramach
strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko.

Sposob realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng stanowi fragment juz istniejgcej
struktury funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki miejscowosci Plichtow. Obstuga
komunikacyjna odbywac si¢ bedzie glownie poprzez indywidualne $rodki transportu. Teren 1IMN
stanowi fragment juz istniejacej zabudowy mieszkaniowej miejscowosci Plichtow, graniczacej
z obszarem planu.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2

Projekt planu miejscowego jest zgodny z uchwata nr LII/331/18 Rady Gminy Nowosolna z dnia
27 wrze$nia 2018 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego gminy Nowosolna oraz miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na terenie gminy Nowosolna, dokonanej
Ww oparciu o przedstawiong przez Wojta Gminy Nowosolna "Analiz¢ zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Nowosolna". Obszar objety projektem planu zaliczony jest do I grupy
obszarow, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ plan miejscowy.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Obszar objety planem stanowi wlasno$¢ prywatng. Ustalenia planu nie b¢da wymagaty budowy
nowych drog. Poszerzenia wymaga droga powiatowa oznaczona symbolem 1KDZ, co bedzie



wymagalo przejecia czesci dziatki przez Zarzad Powiatu L.odzkiego Wschodniego. W przypadku
zagospodarowania terenu IMN gmina moze liczy¢ na wpltywy z podatku od nieruchomosci.
Moze wystapi¢ konieczno$¢ rozbudowy sieci wodociagowe;.



