UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego gminy Nowosolna dla czes$ci obrebu Natolin

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 XXXVI11/261/21 Rady Gminy Nowosolna z dnia 28 kwietnia 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Nowosolna dla czegsci obrgbu Natolin, 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 sa poprzez
okreslenie przeznaczenia terendw oraz 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. Obszar objety planem obejmuje 7 dziatek i naleza
do jednego wilasciciela. Dziatki byly zagospodarowane jako jedna catos¢ zabudowa
Zwigzang z prowadzong dziatalno$cig gospodarcza. Aktualnie obiekty budowlane
znajdujace si¢ na terenie 1U sa wyburzane w celu lokalizacji nowej zabudowy ustugowe;j.
Zgodnie ze studium dziatki znajdujg si¢ w terenie produkcyjnym (przemystowym) oraz
terenie mieszkaniowym. Studium zaréwno dla terenow mieszkaniowych, jak i dla
terenéw produkcyjnych (przemystowych) dopuszcza mozliwo$¢ lokalizacji ustug. W celu
ujednolicenia przeznaczenia, caty obszar planu przeznaczono pod zabudowe ustugows
zgodnie z wnioskiem wtasciciela nieruchomosci.

walory architektoniczne i krajobrazowe

Obszar objety planem potozony jest poza granicami Parku Krajobrazowego Wzniesien
Lodzkich, jednak granica Parku przechodzi wzdluz drogi od pdinocy bezposrednio
graniczacej z obszarem planu. W celu ochrony walorow krajobrazowych obszaru planu i
sasiedztwa ustalono zakaz lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m®. Okreslono m.in. maksymalna wysoko$¢ zabudowy, geometrie
i rodzaj stosowanych dachéw oraz kolorystyke budynkéw.

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

W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zakaz lokalizacji
przedsigwzig¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko, za
wyjatkiem inwestycji celu publicznego, obiektow 1 urzadzen oraz prowadzenia
dziatalno$ci powodujacej przekroczenie dopuszczalnych wielkosci oddziatywania na



d)

€)

f)

9)

h)

srodowisko oraz zakaz wprowadzania $ciekow niespetniajacych warto$ci okreslonych w
przepisach odrebnych do wod powierzchniowych lub do gruntu. Wzdtuz zachodniej i
poludniowej granicy obszaru objetego planem ustalono strefe zieleni izolacyjnej majace
na celu ochrone sgsiedniej zabudowy mieszkaniowej przed ewentualnym negatywnym
oddziatywaniem terenu 1U. Na obszarach planu nie wystepuja urzadzenia melioracji
wodnych. W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja grunty rolne klas I-111, ani
grunty lesne, 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 $rodowisko, ktora jest prowadzona rownolegle do procedury planistyczne;.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz doébr kultury
wspotczesnej;

Na obszarze objetym planem nie wystgpuja obszary lub obiekty objete ochrona na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 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 sasiedztwie terenu 1U przechodzi gazociagg. Na rysunku planu oznaczano granicg
strefy kontrolowanej wynikajaca z przepisow odrgbnych z zakresu sieci gazowych i ich
usytuowania. Granica strefy kontrolowanej stanowi maksymalng odleglos¢ z
ograniczeniami w lokalizacji obiektow budowlanych dopuszczonych do lokalizacji
ustaleniami planu. Szczegélne warunki zagospodarowania Oraz ograniczenia w
uzytkowaniu w sasiedztwie istniejgcego gazociaggu wskazanego na rysunku planu
okreslaja przepisy odrgbne z zakresu sieci gazowych i ich usytuowania. Budowe oraz
rozbudowe wodociggéw nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy odpowiednig
wydajnos¢ wodociggu stanowigcego zrodto wody do celow przeciwpozarowych. W
planie miejscowym okreslono obowigzek zapewnienia miejsc do parkowania dla
pojazdow wyposazonych w kartg parkingows.

walory ekonomiczne przestrzeni;

Tereny 1U wyznaczone w projekcie planu pod zabudowe zlokalizowane sa w sgsiedztwie
istniejacej zabudowy, przy istniejacych drogach publicznych o nawierzchni asfaltowej. W
pasie drogowym wystepuje sie¢ wodociggowa, elektroenergetyczna, gazowa oraz
swiattowodowa zaspokajajaca podstawowe potrzeby projektowanej zabudowy. Aktualnie
obiekty budowlane znajdujace si¢ na terenie 1U sa wyburzane w celu lokalizacji nowej
zabudowy ustugowej, co moze znacznie zwigkszy¢ warto$¢ nieruchomosci.

prawo wilasnosci;

Ustalenia planu nie wptywaja negatywnie na wykonywanie prawa wtasnosci w granicach
obowigzujacego prawa.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Obszar objety planem miejscowym nie obejmuje terendw zamknigtych zwigzanych
z obronnoscia i bezpieczenstwem panstwa, ani z nimi nie granicza. Obszar planu znajduje
si¢ w zasiggu powierzchni ograniczajacych zabudowg¢ wokodt lotniczych urzadzen
naziemnych, w ktorych obowigzujg ograniczenia wysokosci zabudowy zgodnie z
przepisami odrgbnymi.

potrzeby interesu publicznego;

Obszar objety planem obejmuje 7 dziatek i naleza do jednego wtasciciela. Dziatki byly
zagospodarowane jako jedna cato$¢ zabudowg zwigzana z prowadzong dzialalnos$cig



)

K)

gospodarczg. Aktualnie obiekty budowlane znajdujace si¢ na terenie 1U sg wyburzane w
celu lokalizacji nowej zabudowy uslugowej. W celu ujednolicenia przeznaczenia, cala
dziatke przeznaczono pod zabudowe uslugowa zgodnie z wnioskiem wtlasciciela
nieruchomosci. Lokalizacja nowej zabudowy ustugowej na podstawie ustalen nowego
planu moze podnies¢ estetyke eksponowanego miejsca polozonego na przecigciu
uczeszczanych drog.

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

Obszar objety planem przylega do drog publicznych. W pasie drogowym drog
bezposrednio  graniczacym z obszarem planu  wystgpuje sie¢  wodociggowa,
elektroenergetyczna, gazowa oraz $wiattowodowa zaspokajajaca podstawowe potrzeby
projektowanej zabudowy. Ustalenia planu okreslaja zasady budowy nowej infrastruktury
oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejace;.

zapewnienie udzialu spofeczenstwa 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 udzial spoleczenstwa w pracach nad sporzadzaniem projektu
planu zgodnie z okreslonymi w tym zakresie przepisami.

Po podjeciu przez Rade Gminy Nowosolna uchwaty nr XXXVII/261/21 z dnia 28
kwietnia 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Nowosolna dla czeSci obrgbu Natolin
ogloszono o mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu miejscowego w terminie
do dnia 16 lipca 2021 r. W okresie wskazanym w ogloszeniu ztozono jeden wniosek,
ktory nie zostat uwzgledniony.

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 Urzedu 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. 13:30 odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami. Do dnia 20 grudnia 2022 r. kazdy zainteresowany moze ztozy¢ uwage do
projektu planu.

Ogtoszenie o przystgpieniu do sporzagdzania projektu planu miejscowego 0Oraz 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 1 przejrzystosci procedur planistycznych;

Ogloszenie o przystapieniu 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 udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko. Dokumentacja planistyczna jest dostepna w Urzedzie Gminy Nowosolna.



m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci;
W pasie drogowym drogi bezposrednio graniczacej z terenem 1U wystepuje sie
wodociggowa, ktora zapewnia dostawg wody o odpowiedniej ilosci i jakosci dla obszaru
objetego planem miejscowym. Ustalenia planu okres$laja zasady budowy nowej
infrastruktury do nowych terenéw oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istnicjacej
sieci wodociagowej, w tym zapewnienie ochrony przeciwpozarowej z wodociggdw oraz z
innych zrédet zgodnie z przepisami odrgbnymi. Na obszarze objetym planem
dopuszczono mozliwos¢ lokalizacji indywidualnych uje¢ wody.

3. Sposdb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 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
1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.

Aktualnie obiekty budowlane znajdujace si¢ na terenie 1U i IMN/U sa wyburzane w celu
lokalizacji nowej zabudowy. Lokalizacja nowej zabudowy ustugowej i mieszkaniowo-ustugowe;j
na podstawie ustalen nowego planu podniesie estetyke eksponowanego miejsca polozonego na
przecieciu uczeszczanych drog. Projektowane zmiany nie spowoduja konieczno$ci budowy
nowych odcinkow drog. W pasie drogowym drogi bezposrednio graniczacej z obszarem planu
wystepuje sie¢ wodociggowa, elektroenergetyczna, gazowa oraz $wiattowodowa zaspokajajaca
podstawowe potrzeby projektowanej zabudowy. Po podje¢ciu przez Rade Gminy Nowosolna
uchwaty nr XXXVII/261/21 z dnia 28 kwietnia 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nowosolna dla cze$ci obrebu
Natolin ogtoszono o mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu miejscowego w terminie
do dnia 16 lipca 2021 r. W okresie wskazanym w ogloszeniu ztozono jeden wniosek, ktory nie
zostal uwzgledniony.

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 Lodz, 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. 13:30 odbedzie
sie dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia 20 grudnia
2022 r. kazdy zainteresowany moze ztozy¢ uwage do projektu planu.

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

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

Obszar objety planem stanowi fragment juz istniejacej zwartej struktury funkcjonalno-
przestrzennej w granicach jednostki miejscowosci Natolin. Obstuga komunikacyjna odbywac si¢
bedzie gtownie poprzez indywidualne $rodki transportu. W odlegtoéci ok. 80 m. od terenu
1MN/U zlokalizowany jest przestanek autobusowy komunikacji publicznej.

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



Projekt planu miejscowego jest zgodny z uchwatg 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  plandéw
zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na terenie gminy Nowosolna, dokonangj
w oparciu o przedstawiong przez Wojta Gminy Nowosolna "Analiz¢ zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Nowosolna”. Plan nie zawiera ustalen, ktore moglyby w jakikolwiek
sposob kolidowaé z zapisami ww. dokumentu. Plan miejscowy swoimi ustaleniami nie ogranicza
mozliwosci spelnienia wymagan zwigzanych z zapewnieniem dostepnosci osobom ze
szczegbdlnymi potrzebami w zakresie dostgpnosci architektonicznej, cyfrowej i informacyjno-
komunikacyjnej.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Istniejaca i projektowana zabudowa posiada obstuge z istniejacych drog publicznych. Realizacja
ustalen planu nie bedzie wymagata poszerzenia drog bezposrednio graniczacych z obszarem
planu. W sasiedztwie terenu 1U przechodzi wodociag o $rednicy 110 mm wraz z odgalezieniami
ktéry zapewnia dostawe wody o odpowiedniej jakos$ci. W sgsiedztwie obszaru objetego planem
gmina nie prowadzi prac przygotowawczych i inwestycyjnych zwigzanych z budowa
infrastruktury technicznej w zakresie sieci kanalizacji sanitarnej lub deszczowej. Nie mozna
jednak wykluczy¢, ze w przysztosci sie¢ kanalizacji sanitarnej lub deszczowej bedzie realizowana
w sasiedztwie obszaru planu.

W przypadku zagospodarowania terenu przeznaczonego pod zabudowe gmina moze liczy¢ na
wptywy z podatku od nieruchomosci.

Projekt planu ustala stawke procentows stuzacg naliczeniu optaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci, 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 wiascicieli nieruchomosci (w niektoérych przypadkach takze od uzytkownikow
wieczystych) optata adiacencka. Stosownie do art. 143 ust. 1 optate wolno ustali¢, gdy
infrastruktura zostala wybudowana z udzialem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego, $srodkow pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrddel zagranicznych
niepodlegajacych zwrotowi.



