UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Strykow na obszarze wsi Dobra, Orzechowek

obreb Michalowek i Sosnowiec

1. Podstawa prawna

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

o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 994 ze zm.), art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017 r.
poz. 1073 ze zm.) oraz w zwiazku z uchwata Nr V11/56/2015 Rady Miejskiej w Strykowie z dnia
30 marca 2015 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego gminy Strykéw na obszarze wsi Dobra, Orzechéwek obreb Michatowek
i Sosnowiec, ktora okresla granice obszaru objetego planem miejscowym.

2. Sposoéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a)

b)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypetnione sa glownie
poprzez wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy, ktéra wskazuje minimalng
odleglos¢ nowej zabudowy od terenow droég oraz okreslenie granic terenow
przeznaczonych pod zabudowe. Okre$lono wskazniki zagospodarowania terenu
i parametry ksztaltujagce zabudowe. Na terenach 1P/U oraz IMN wprowadzono ustalenia
dla istniejacej zabudowy z mozliwoscig jej przebudowy, rozbudowy, nadbudowy lub
zmiany sposobu uzytkowania. W zachodniej cze$ci planu na wniosek okolicznych
mieszkancéw pozostawiono teren wolny od zabudowy.

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

W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, w ktorych wprowadzono zakaz
lokalizacji przedsigwzigé mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko, zakaz
lokalizacji zaktadow o zwickszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii
oraz lokalizowania obiektow i urzadzen oraz prowadzenia dziatalnosci powodujacej
przekroczenie dopuszczalnych wielkosci oddzialywania na $rodowisko poprzez emisje
substancji 1 energii w szczegdlnosci dotyczace wytwarzania hatasu, wibracji,
promieniowania, zanieczyszczania powietrza, gleby, wod powierzchniowych
i podziemnych, a oddzialywanie na tereny sgsiednie nie moze przekraczaé
dopuszczalnych norm okreslonych w przepisach odrebnych. Dla terenu zabudowy
mieszkaniowej oraz dla istniejacych budynkow mieszkalnych na terenie 1P/U ustalono
klasyfikacje ochrony akustycznej. Od potudnia plan graniczy z Parkiem Krajobrazowym
Wzniesien Lodzkich wraz z jego otuling. Caly obszar objety planem miejscowym
zlokalizowany jest w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 402 Zbiornik
Strykow oraz Nr 403 Zbiornik migdzy morenowy Brzeziny — Lipce Reymontowskie. Na
obszarze planu wystepuja urzadzenia melioracji wodnych dla ktorych ustalono obowigzek
ich zachowania i utrzymania z mozliwos$cig ich przebudowy w sposob zapewniajacy ich
prawidlowe funkcjonowanie lub likwidacj¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi.

W potudniowej czesci planu wystepuja grunty rolne klasy Il1. Dla czgsci z nich (w pasie
60 m od drogi) uzyskano zgod¢ na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele



d)

€)

f)

9)

h)

nierolnicze na podstawie planu miejscowego z 2001 roku. Dla pozostatych gruntow klasy
IIT koniecznym bedzie uzyskanie odpowiedniej zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi. W granicach obszaru objetego planem miejscowym nie wystepujg lasy.

Projekt planu miejscowego wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania
na $rodowisko, ktora jest prowadzona rownolegle do procedury planistyczne;.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesne;j;

Na obszarze objetym planem nie wystepuja obszary lub obiekty objete ochrong na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. z 2014 r. poz. 1446 ze zm.) lub wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow.
Na potudnie od obszaru planu wystepuje stanowisko archeologiczne, dla ktorego
wyznaczono w planie strefe ochrony archeologicznej.

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

W celu zminimalizowania potencjalnego niekorzystnego oddziatywania planowanych
obiektow na terenach 1P/U i 2P/U wprowadzono obszar do zagospodarowania pod
powierzchnie biologicznie czynng. Spelnia on rol¢ bufora miedzy terenem 1MN
i istniejaca zabudowa poza obszarem planu, a terenami przeznaczonymi pod obiekty
produkcyjne, sktady i magazyny oraz zabudowe ustugowsg. W zakresie zapewnienia
miejsc parkingowych ustalono konieczno$¢ zapewnienia miejsc do parkowania dla
pojazdéw wyposazonych w karte parkingowa.

walory ekonomiczne przestrzeni;

Walorami ekonomicznymi obszaru objetego planem miejscowym jest korzystne dla
funkcji produkcyjno-ustugowej potozenie miedzy drogami krajowymi nr 14 i nr 71.
Teren 1P/U od strony zachodniej i poétnocnej bezposrednio graniczy z juz
zainwestowanymi terenami skladow i magazyndéw zaopatrzonych w infrastrukture
techniczng i drogowa. Dodatkowo obszar objety planem miejscowym sklada si¢ ze
stosunkowo matej ilosci dziatek ewidencyjnych, co jest ulatwieniem w procesie
inwestycyjnym zwigzanym z zagospodarowaniem tego terenu pod funkcje okreslong
w projekcie planu.

prawo wilasnosci;

Ustalenia planu nie wplywaja negatywnie na wykonywanie prawa wlasno$ci w granicach
obowigzujacego prawa. Zmiana ustalen obowigzujacego planu wynika z wnioskow czesci
wiascicieli nieruchomosci. Realizacja drog bedzie wymagata przejecia czesci dziatek
przez Gming Strykow.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

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

potrzeby interesu publicznego;

Spelienie potrzeb interesu publicznego poprzez uchwalenie planu wynika
z wnioskoéw czesci wlascicieli nieruchomosci. Wprowadzane zmiany majg za zadanie
stworzenie podstaw prawnych do lokalizacji nowych obiektéw, w nawigzaniu do juz
istniejacych terenow sktadowo-magazynowych bezposrednio graniczacych z obszarem
planu zaopatrzonych w sie¢ drogowa i infrastrukturg techniczka. Takie zagospodarowanie
terenu moze zaowocowaé stworzeniem nowych miejsc pracy na terenie gminy oraz
dodatkowymi wptywami do budzetu np. z tytutu podatku od nieruchomosci. Na terenach
1 P/U i 2P/U ustalono obszar do zagospodarowania pod powierzchnie biologicznie
czynng, ktory ma zmniejszy¢ oddziatywanie obiektow na tereny sasiednie.



i)

)

K)

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

Obszar objety planem przylega bezposrednio do istniejacych droég gminnych, w ktorych
zlokalizowana jest infrastruktura techniczna, w tym wodno-kanalizacyjna. Ustalenia
planu okreslajg zasady budowy nowej infrastruktury oraz zasady przebudowy
i rozbudowy juz istniejacej. Dopuszczono mozliwos¢ lokalizacji infrastruktury
technicznej na catym obszarze objetym planem miejscowym, jezeli nie narusza to
przepisow odrgbnych.

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

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

Po podjeciu przez Rade Miejska w Strykowie uchwaty Nr VI11/56/2015 Rady Miejskiej
w Strykowie z dnia 30 marca 2015 w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Strykdéw na obszarze wsi
Dobra, Orzechéwek obrgb Michatowek i Sosnowiec ogtoszono o mozliwosci sktadania
wnioskow do projektu planu miejscowego w terminie do dnia 15 lutego 2017 r.

W okresie wskazanym w ogloszeniu ztozono 17 wnioskow do projektu planu, w ktorych
16 bylo przeciwnym przeznaczenia calego obszaru objetego planem pod zabudowg
produkcyjno-ustugowsa. Wnioski zlozyty osoby mieszkajace na zachdd i potudniowy-
zachod od terenu objetego planem oraz osoby z terenu 1MN.

Projekt planu miejscowego zostal wytozony do publicznego wgladu w dniach od 25 lipca
2018 r. do 16 sierpnia 2018 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego w Strykowie
ul. Kosciuszki 27, 95-010 Strykéw w godzinach pracy urzgdu. Dnia 3 sierpnia 2018 r.
0 godz. 10:00 odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami. Do dnia 31 sierpnia 2018 r. kazdy zainteresowany moze ztozy¢ uwage do
projektu planu.

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

Sktadanie wnioskow do projektu planu byto mozliwe za pomocg $srodkéw komunikacji
elektronicznej na adres strykow@strykow.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. Dodatkowo poinformowano soltysa miejscowosci Dobra oraz
zorganizowane bedzie zebranie mieszkancoéw okolicznych miejscowosci.

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci;
Obszar objety planem przylegajg do drég publicznych w ktorych zlokalizowany jest

wodocigg, zapewniajacy dostawe wody dla terendw przeznaczonych pod zabudowe
o odpowiedniej jakoSci z istniejgcego ujecia wody. Ustalenia planu okreslajg zasady



budowy nowej infrastruktury do nowych terenéw oraz zasady przebudowy
i rozbudowy juz istniejgcej sieci wodociggowej z dopuszczeniem stosowania
indywidualnych uj¢¢ wody.

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

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposdb 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 1 zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe
1 spoteczne.

Uchwata poczatkowa okre$lajaca granice obszaru objetego planem wynika ze ztozonych
wnioskoOw o przystapienie do sporzadzenia planu miejscowego i przeznaczenie nieruchomos$ci
pod zabudowe produkcyjno-ustugowa. Ztozone wnioski byly zgodne z obowigzujacg Zmiang
Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Strykéw. Obszar
objety planem posiada korzystne potozenie migdzy drogami krajowymi nr 14 i nr 71. Teren 1P/U
od strony zachodniej 1 péinocnej bezposrednio graniczy z juz zainwestowanymi terenami sktadow
i magazynOw zaopatrzonych w infrastrukture techniczng i drogows. Przedmiotowe tereny
w zdecydowanej wigkszosci obejmuja niezabudowane grunty rolne.

Po podjeciu przez Radg Miejska w Strykowie uchwaty Nr V11/56/2015 z dnia 30 marca
2015 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Strykéw na obszarze wsi Dobra, Orzechowek obreb Michatowek
i Sosnowiec ogloszono o mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu miejscowego
w terminie do dnia 15 lutego 2017 r.

W okresie wskazanym w ogloszeniu ztozono 17 wnioskéw do projektu planu, w ktorych 16 byto
przeciwnym przeznaczenia catego obszaru obje¢tego planem pod zabudowg produkcyjno-
ustugowa. Wnioski zlozyly osoby mieszkajace na zachdéd i potudniowy- zachdéd od terenu
objetego planem oraz osoby z terenu 1MN.

W celu zmniejszenia oddziatywania obiektow na tereny sgsiednie, na terenie 1P/U i 2P/U
ustalono obszar do zagospodarowania pod powierzchnie biologicznie czynng. Obszar ten ma
spetnia¢ rolg bufora migdzy terenem 1MN i istniejacg zabudowa poza obszarem planu, a terenami
przeznaczonymi pod obiekty produkcyjne, sktady i magazyny oraz zabudowe ustugowa.

Projekt planu miejscowego zostal wytozony do publicznego wgladu w dniach od 25 lipca 2018 r.
do 16 sierpnia 2018 r. w siedzibie Urzgdu Miejskiego w Strykowie ul. Ko$ciuszki 27, 95-010
Strykow w godzinach pracy urzedu. Dnia 3 sierpnia 2018 r. 0 godz. 10:00 odbedzie si¢ dyskusja
publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia 31 sierpnia 2018 r. kazdy
zainteresowany moze ztozy¢ uwage do projektu planu.

Ogtoszenia o przystapieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz o jego wyltozeniu
zamieszCczono w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn Informacji
Publicznej.

Projekt planu miejscowego zostal sporzadzony z prognoza oddzialywania ustalen planu na
srodowisko. Projekt planu miejscowego wraz z prognozg zostanie przestany celem zaopiniowania
do 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.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Tereny przeznaczone pod zabudowe sg juz czgsciowo zagospodarowane i stanowig czes$¢
istniejgcej wyksztalconej, zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej miejscowosci Orzechdéwek, Dobra, Sosnowiec. Wyznaczone tereny przylegaja do
istniejacych drog publicznych. Obstuga komunikacyjna odbywaé sie¢ bedzie gtéwnie poprzez



indywidualne $rodki transportu samochodowego. Tereny posiadaja dostgp do istnicjacej
infrastruktury technicznej, to jest do wodociggu, kanalizacji sanitarnej i deszczowej oraz sieci
elektroenergetycznej.

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

Projekt planu miejscowego jest zgodny z ,,Oceng aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Strykow i miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego” przyjeta uchwata Nr XXI/158/2016 Rady Miejskiej w Strykowie z dnia 22
kwietnia 2016 r.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Realizacja zapisow planu bedzie wymagata budowy nowej drogi gminnej oznaczonej jako 2KD-
D oraz poszerzenia istniejacej drogi gminnej 0znaczonej jako 3KD-D, co stanowi inwestycje celu
publicznego o znaczeniu lokalnym. Teren 1KD-D jest droga publiczng juz zrealizowana
obstugujaca tereny sktadowo-magazynowane na poinoc od terenu objetego planem. W granicach
obszaru obj¢tego planem zlokalizowana jest sie¢ wodno-kanalizacyjna oraz elektroenergetyczna.
Ustalone tereny przeznaczone sa gtownie pod obiekty produkcyjno-ustugowe. W przypadku
zagospodarowania terenow przeznaczonych pod zabudowe gmina moze liczy¢ na znaczace
wplywy z podatku od nieruchomosci.



