UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego gminy Nowosolna dla czesci obrebu Kopanka

1. Podstawa prawna

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

0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503), w zwiazku
Z uchwata Nr XXXVI11/259/21 Rady Gminy Nowosolna z dnia 28 kwietnia 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Nowosolna dla czesci obrebu Kopanka, ktora okre§la granice obszarow objetych 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 sa poprzez
okreslenie przeznaczenia terenéw oOraz ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy,
ktére maja uksztattowaé linig zabudowy nowych budynkéw. Okreslono réwniez
wskazniki zagospodarowania terenu i parametry ksztaltujace zabudowe. Tereny maja
zapewniony dostep do drog publicznych. Projekt planu swoimi ustaleniami nie narusza
ustalen obowigzujagcego Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Nowosolna, przyjetego uchwata nr XXXVI1/224/13 Rady Gminy
Nowosolna z dnia 4 grudnia 2013 r., zmienionego uchwatg nr XLVI1I1/311/21 Rady
Gminy Nowosolna z dnia 21 grudnia 2021 r. oraz uchwatg nr LIV/356/22 Rady Gminy
Nowosolna z dnia 27 kwietnia 2022 r.

walory architektoniczne i krajobrazowe

Obszary objete planem potozone sg w granicach Parku Krajobrazowego Wzniesien
Lodzkich o wysokich walorach krajobrazowych. W celu ochrony walorow
krajobrazowych obszaréw planu i sgsiedztwa ustalono zakaz lokalizacji budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej i szeregowej. Okreslono
maksymalng wysoko$¢ nowej zabudowy do 9 metréw, z zastrzezeniem, ze wysokos¢
budynkow garazowych i budynkéw gospodarczych, wiat, altan nie moze przekracza¢ 5 m
1 nie wiecej niz jedna kondygnacja nadziemna. Dodatkowo ustalono geometrie i rodzaj
stosowanych dachow oraz kolorystyke budynkow.

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

Obszary objete planem polozone sg w granicach Parku Krajobrazowego Wzniesien
Lodzkich, gdzie obowiazuja ograniczenia w sposobie zagospodarowania i uzytkowania
terendw, w tym ograniczenia w lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko zgodnie z przepisami dotyczgcymi parku krajobrazowego
oraz przepisami odrgbnymi. W celu ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami
ustalono zakaz lokalizowania obiektow i urzadzen oraz prowadzenia dzialalnosci
powodujacej przekroczenie dopuszczalnych wielkosci oddziatywania na $srodowisko oraz
zakaz wprowadzania $ciekoOw niespetniajgcych wartosci okreslonych w przepisach
odrgbnych do wdd powierzchniowych lub do gruntu. Okreslono klasyfikacje ochrony
akustycznej dla terenow zabudowy mieszkaniowej. Na obszarach planu nie wystepuja



d)

f)

9)

h)

urzadzenia melioracji wodnych. W granicach obszaréw objetych planem nie wystepuja
grunty rolne klas I-111, a grunty lesne pozostaja w leSnym przeznaczeniu, przez co nie ma
koniecznosci uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych lub lesnych na
cele nierolnicze lub nielesne.

Projekt planu miejscowego wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania
na srodowisko, ktora jest prowadzona rownolegle do procedury planistyczne;j.

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

Na obszarach objetych planem nie wystepuja obszary lub obiekty objete ochrong na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2021 r. poz. 710 ze zm.), ani obiekty wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow.

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

W bezposrednim sgsiedztwie terenu IMN oraz przez teren 2MN przechodzg gazociagi.
Na rysunku planu oznaczano granic¢ strefy kontrolowanej wynikajagca z przepisow
odrebnych z zakresu sieci gazowych i ich usytuowania. Granica strefy kontrolowanej
stanowi maksymalng odleglo$¢ z ograniczeniami w lokalizacji obiektoéw budowlanych
dopuszczonych do lokalizacji ustaleniami planu. Szczegodlne warunki zagospodarowania
oraz ograniczenia w uzytkowaniu w sasiedztwie istniejgcego gazociagu wskazanego na
rysunku planu okreslajg przepisy odrebne z zakresu sieci gazowych i ich usytuowania..
Przy realizacji przeznaczenia terenu projekt planu nakazuje zapewnienie warunkow
bezpieczenstwa w zakresie ochrony przeciwpozarowej, w tym wymaganej odleglosci od
lasu zgodnie z przepisami odregbnymi. W zwiazku z wystgpowaniem napowietrznej linii
elektroenergetycznej $redniego napiecia plan ustala zakaz lokalizacji pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi, tworzenia nasadzen i utrzymywania drzew i krzewow o
wysokosci  wigkszej niz 3 m w strefie ochronnej od napowietrznej linii
elektroenergetycznej $redniego napigcia wynoszacej 8 m od osi linii. W przypadku
likwidaciji linii elektroenergetycznej sredniego napiecia zakaz dotyczacy strefy ochronnej
nie obowiazuje. Budowe oraz rozbudowe wodociggdéw nalezy prowadzi¢ w sposob
zapewniajacy odpowiednig wydajno$¢ wodociggu stanowiacego zrodto wody do celow
przeciwpozarowych. W zwiagzku z typowo mieszkaniowym charakterem projektowanej
zabudowy nie okreslono ustalen zwigzanych z potrzebami osob niepelnosprawnych.

walory ekonomiczne przestrzeni;

Tereny 1MN, 2MN, 3MN, 4MN wyznaczone w projekcie planu pod zabudowe
zlokalizowane sg w sgsiedztwie istniejacej zabudowy, przy istniejgcych drogach
publicznych. W pasach drogowych wystepuje sie¢ wodociagowa, elektroenergetyczna,
gazowa oraz S$wiatlowodowa. W zwigzku z wysokimi walorami krajobrazowymi i
blisko$cig lasow tereny stanowig atrakcyjne miejsce do zamieszkania.

prawo wilasnosci;

Ustalenia planu nie wplywajg negatywnie na wykonywanie prawa wlasno$ci w granicach
obowiazujacego prawa. Zmiany ustalen obowiazujacego planu wynikaja z wnioskow
wiascicieli nieruchomosci oraz z ustalen obowigzujacego studium, ktére okreslito nowe
kierunki rozwoju dla tych terendéw. Realizacja poszerzenia drog bedzie wymagata
przejecia czesci dziatki przez zarzadcow drog.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Obszary objete planem miejscowym nie obejmuja terenow zamknig¢tych zwigzanych
z obronnos$cig i bezpieczenstwem panstwa, ani z nimi nie granicza. Obszary planu



)

K)

znajdujg si¢ w zasiggu powierzchni ograniczajacych zabudowe wokdt lotniczych
urzadzen naziemnych, w ktorych obowigzuja ograniczenia wysokosci zabudowy zgodnie
z przepisami odrebnymi.

potrzeby interesu publicznego;

Spelnienie potrzeb interesu publicznego poprzez ustalenie nowych terenéw pod
zabudowe¢ wynika z wnioskow wtascicieli nieruchomosci oraz z ustalen obowigzujacego
studium, ktore okreslito nowe kierunki rozwoju dla tych terenow. Wprowadzane zmiany
maja za zadanie umozliwienie lepszego wykorzystania nieruchomosci.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci sieci
szerokopasmowych;

Obszary obje¢te planem przylegaja do drog publicznych. W pasach drogowych wystepuje
sie¢ wodociggowa, elektroenergetyczna, gazowa oraz $wiattowodowa zaspokajajaca
podstawowe potrzeby projektowanej zabudowy. Ustalenia planu okreslajg zasady
budowy nowej infrastruktury oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejace;j.

zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkéw komunikacji
elektronicznej;

W procedurze planistycznej oraz w procedurze strategicznej oceny oddziatlywania na
srodowisko zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem projektu
planu zgodnie z okreslonymi w tym zakresie przepisami.

Po podjeciu przez Rade Gminy Nowosolna uchwaty nr XXXVII1/259/21 z dnia 28
kwietnia 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Nowosolna dla cze$ci obrebu Kopanka
ogloszono o mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu miejscowego w terminie
do dnia 16 lipca 2021 r. W okresie wskazanym w ogloszeniu ztozono cztery wnioski.
Trzy zostaly w calosci uwzglednione, natomiast jeden nie zostal uwzgledniony, poniewaz
nie dotyczyt obszarow planu.

Projekt planu miejscowego zostal wytozony do publicznego wgladu w dniach od
16 listopada 2022 r. do 6 grudnia 2022 r. w siedzibie Urzedu Gminy Nowosolna,
ul. Rynek Nowosolna 1, 92-703 Lo6dz, w godzinach pracy Urzedu, w Biuletynie
Informacji Publicznej Urzedu Gminy Nowosolna w zaktadce Urzagd Gminy Nowosolna
— Tablica Ogloszen — Obwieszczenia, Zawiadomienia http://nowosolna.bip.net.pl/ oraz
na stronie internetowej Gminy Nowosolna http://gminanowosolna.pl/. Dnia 23 listopada
2022 r. 0 godz. 12:30 odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami. Do dnia 20 grudnia 2022 r. kazdy zainteresowany moze ztozy¢ uwage do
projektu planu.

Ogloszenie o przystapieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego 0raz 0 jego
wylozeniu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej.

Sktadanie wnioskéw i uwag do projektu planu bylo mozliwe za pomocg S$rodkéw
komunikacji elektronicznej na adres urzad@gminanowosolna.pl.

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
Ogloszenie o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu  miejscowego
zamieszczano w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn Informacji

Publicznej zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udost¢pnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,



udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko. Dokumentacja planistyczna jest dostgpna w Urzedzie Gminy Nowosolna.

m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci;

W pasach drogowy drog bezposrednio graniczacych z obszarami objetymi planem
wystepuje sie¢ wodociggowa, ktora zapewnia dostaw¢ wody o odpowiedniej ilosci i
jakosci dla obszaru objctego planem miejscowym. Ustalenia planu okre§laja zasady
budowy nowej infrastruktury do nowych terenéw oraz zasady przebudowy i rozbudowy
juz istniejgcej sieci wodociggowej, w tym zapewnienie ochrony przeciwpozarowej Z
wodociggow oraz z innych zrodet zgodnie z przepisami odrgbnymi. Na obszarach
objetych planem dopuszczono mozliwosc¢ lokalizacji indywidualnych ujgé wody.

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

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac 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 istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.

Spetnienie potrzeb interesu publicznego poprzez ustalenie nowych terenéw przeznaczonych pod
zabudowe¢ mieszkaniowg wynika z wnioskow wilascicieli nieruchomo$ci oraz z ustalen
obowigzujacego studium, ktore okreslito nowe kierunki rozwoju dla tych terenow. Wprowadzane
zmiany majg za zadanie m.in. przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng dziatek
przylegtych do istniejagcych drog. Projektowane zmiany nie spowoduja koniecznosci budowy
nowych odcinkow drog. Realizacja poszerzenia drog bedzie wymagata przejecia czgéci dziatek
przez zarzadcow drog. W pasach drogowych wystepuje sie¢ wodociggowa, elektroenergetyczna,
gazowa oraz $wiattowodowa zaspokajajaca podstawowe potrzeby projektowanej zabudowy.

Po podjeciu przez Rade Gminy Nowosolna uchwaty nr XXXVII/259/21 z dnia 28 kwietnia 2021
r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Nowosolna dla czgéci obregbu Kopanka ogtoszono o mozliwosci sktadania wnioskow do
projektu planu miejscowego w terminie do dnia 16 lipca 2021 r. W okresie wskazanym w
ogloszeniu ztozono cztery wnioski. Trzy zostaly w cato$ci uwzglgdnione, natomiast jeden nie
zostat uwzgledniony, poniewaz nie dotyczyt obszaréw planu.

Projekt planu miejscowego zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach od
16 listopada 2022 r. do 6 grudnia 2022 r. w siedzibie Urzedu Gminy Nowosolna,
ul. Rynek Nowosolna 1, 92-703 Lo6dz, w godzinach pracy Urzedu, w Biuletynie Informacji
Publicznej Urzgdu Gminy Nowosolna w zaktadce Urzad Gminy Nowosolna — Tablica Ogloszen
— Obwieszczenia, Zawiadomienia http:/nowosolna.bip.net.pl/ oraz na stronie internetowej
Gminy Nowosolna http://gminanowosolna.pl/. Dnia 23 listopada 2022 r. 0 godz. 12:30 odbedzie
si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia 20 grudnia
2022 r. kazdy zainteresowany moze zlozy¢ uwage do projektu planu.

Projekt planu miejscowego zostat zaopiniowany przez Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w ramach strategicznej
oceny oddziatlywania na srodowisko.

4. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Tereny 1MN, 2MN, 3MN, 4MN przeznaczone pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng
stanowig fragmenty juz istniejgcej zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej w granicach



jednostki miejscowo$ci Kopanka. Obstuga komunikacyjna odbywaé sie bedzie gtéwnie poprzez
indywidualne $rodki transportu. W sasiedztwie terenu 3SMN i 4MN zlokalizowany jest przestanek
autobusowy komunikacji publicznej.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly rady gminy,
o ktérej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

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 kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego gminy Nowosolna oraz  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na terenie gminy Nowosolna, dokonangj
w oparciu o przedstawiong przez Wojta Gminy Nowosolna "Analiz¢ zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Nowosolna”. Obszary objete projektem planu zaliczone sa do | grupy
obszarow, dla ktorych gmina zamierza sporzadzi¢ plan miejscowy. Plan nie zawiera ustalen, ktore
mogltyby w jakikolwiek sposob kolidowac z zapisami ww. dokumentu. Plan miejscowy swoimi
ustaleniami nie ogranicza mozliwosci spetlnienia wymagan zwigzanych z zapewnieniem
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie dostgpnosci architektonicznej,
cyfrowej i informacyjno-komunikacyjnej.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Istniejaca i projektowana zabudowa posiada obstuge z istniejacych drog publicznych. Realizacja
ustalen planu bedzie wymagata przejecia fragmentu nieruchomosci przez Gming Nowosolna
(poszerzenie drogi — teren 1KDD i 2KDD). W pasach drogowych wystepuje sie¢ wodociggowa,
elektroenergetyczna, gazowa oraz $wiattowodowa zaspokajajaca podstawowe potrzeby
projektowanej zabudowy. W sasiedztwie obszarow objetych planem gmina nie prowadzi prac
przygotowawczych i inwestycyjnych zwiazanych z budowg infrastruktury technicznej w zakresie
sieci kanalizacji sanitarnej lub deszczowej. Nie mozna jednak wykluczy¢, ze w przysztoséci sie¢
kanalizacji sanitarnej lub deszczowej bedzie realizowana w sasiedztwie obszarow planu.

W przypadku zagospodarowania terenéw przeznaczonych pod zabudowe gmina moze liczyé na
wplywy z podatku od nieruchomosci.

Projekt planu ustala stawke procentowa stuzacg naliczeniu optaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomos$ci, w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokosci 30%. Oprocz ,renty
planistycznej”, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, gminy moga rekompensowac sobie koszty budowy infrastruktury technicznej
pobierang od wilascicieli nieruchomosci (w niektorych przypadkach takze od uzytkownikow
wieczystych) optata adiacencka. Stosownie do art. 143 ust. 1 oplate wolno ustali¢, gdy
infrastruktura zostata wybudowana z udzialem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego, Srodkow pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrédet zagranicznych
niepodlegajacych zwrotowi.



