UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Strykow na obszarze wsi Cesarka, obreb Sosnowiec i Warszewice

oraz czeSci miasta Strykowa

1. Podstawa prawna

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

o samorzadzie gminnym (t.j. 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 (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze
zm.) oraz w zwigzku z uchwatg Nr XXXV/293/2017 Rady Miejskiej w Strykowie z dnia 27
kwietnia 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego gminy Strykow na obszarze wsi Cesarka, obrgb Sosnowiec i Warszewice oraz

czgsci miasta Strykowa, ktora okresla granice obszaru objgtego planem miejscowym.

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

a)

b)

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

wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypelnione sa glownie
poprzez wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy, ktora wskazuje minimalng
odlegtos¢ nowej zabudowy od terenéw drog oraz okre§lenie granic terenow
przeznaczonych pod zabudoweg. Okreslono wskazniki zagospodarowania terenu
i parametry ksztaltujace zabudowe. Na terenach 1RMn wystepuje istniejgca zabudowa
zagrodowa i zabudowa mieszkaniowa wymagajaca zachowania dla ktorej wprowadzono
ustalenia umozliwiajace jej przebudowe, rozbudowe, nadbudowe lub zmiane sposobu
uzytkowania. W celu zapewnienia nieruchomosciom odpowiedniego dostgpu do drogi
publicznej wskazano dziatki, ktore bez udziatu dziatki sgsiedniej nie moga stanowic
samodzielnej dziatki budowlane;j.

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

W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, w ktorych wprowadzono zakaz
lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na §rodowisko oraz
lokalizacji instalacji do produkcji mas bitumicznych, garbowania lub uszlachetniania
skor, wytwarzania papieru lub tektury, przetwarzania celulozy, produkcji i przetworstwa
thuszczow roslinnych i zwierzecych, uboju zwierzat. Dla terenéw IMN/U, 2MN/U i 1UP
ustalono zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé
na $rodowisko, okreslonych na podstawie przepisow odrgbnych, za wyjatkiem inwestycji
celu publicznego z zakresu drog i infrastruktury technicznej, w tym lacznosci publicznej,
zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii oraz lokalizowania obiektow i urzadzen oraz prowadzenia dziatalno$ci
powodujacej przekroczenie dopuszczalnych wielkosci oddzialywania na $rodowisko
poprzez emisj¢ substancji i energii w szczegdlnosci dotyczgce wytwarzania halasu,
wibracji, promieniowania, zanieczyszczania powietrza, gleby, wod powierzchniowych
i podziemnych, a oddzialywanie na tereny sasiednie nie moze przekraczac
dopuszczalnych norm okreslonych w przepisach odrgbnych. Dla terenéw RMn, MN/U



d)

€)

i UP ustalono klasyfikacje ochrony akustycznej oraz strefe buforowg na terenie 2P/U. Od
zachodniej i potudniowo-zachodniej strony plan graniczy z Parkiem Krajobrazowym
Wazniesien Lodzkich wraz z jego otuling. Caly obszar objety planem miejscowym
zlokalizowany jest w granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 402 Zbiornik
Strykoéw oraz Nr 403 Zbiornik migdzy morenowy Brzeziny — Lipce Reymontowskie.
W potnocnej czeséci planu wystepuja grunty rolne klasy III. Dla czgéci z nich uzyskano
zgode na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze (teren 2KD-D oraz
grunty bezposrednio przylegte). Dla pozostatych gruntow klasy III Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi odmoéwit zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze, w zwigzku
z tym grunty te pozostawiono w przeznaczeniu rolniczym (1R i 2R).

W granicach obszaru objetego planem miejscowym nie wystepuja lasy.

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

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkdbw oraz doébr kultury
wspotczesnej;

Na obszarze objetym planem (poza stanowiskiem archeologicznym) nie wystepuja
obszary lub obiekty objete ochrong na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 2187 ze zm.)
lub wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow. W poéinocno-zachodniej czegsci planu
wystepuje stanowisko archeologiczne, dla ktéorego wyznaczono w planie strefe ochrony
archeologicznej.

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

W celu ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia ustalono zakaz lokalizacji
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi w granicach pasa technologicznego linii
elektroenergetycznej wysokiego napigcia 110 kV i $redniego napigcia 15 kV. W celu
zminimalizowania potencjalnego niekorzystnego oddziatywania planowanych obiektow
na tereny RMn i MN/U, wyznaczono strefe buforowa. Spetnia on role bufora miedzy
terenami RMn z istniejacymi budynkami mieszkalnymi oraz terenem MN/U, a terenem
2P/U przeznaczonym pod obiekty produkcyjne, sktady i magazyny oraz zabudowe
ustugowa. W zakresie zapewnienia miejsc parkingowych ustalono koniecznos¢
zapewnienia miejsc do parkowania dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingowa.

walory ekonomiczne przestrzeni;

Walorami ekonomicznymi obszaru objetego planem miejscowym jest jego potozenie oraz
mozliwos¢ tatwego skomunikowania. Od strony poOlnocnej obszar planu graniczy
z autostrada A-2. Z uwagi na niekorzystnie oddzialywanie autostrady na tereny przylegte,
niewskazanym byloby jego zagospodarowanie w kierunku mieszkaniowym, czy nawet
mieszkaniowo-ustugowym mimo, iz obszar planu graniczy z istniejacymi drogami
lokalnymi. Jedynie funkcja produkcyjno-magazynowa moze by¢ lokalizowana na tym
terenie. Od potnocy obszar planu graniczy z droga powiatows, ktora taczy sie z droga
krajowa nr 14. Obszar planu oddalony jest od drogi krajowej o 1,3 km co sprawia, ze
posiada dobre potaczenie z drogami wyzszej kategorii. Na obszarze planu wystepuje
mato gleb chronionych klasy III, co wptywa korzystnie z punktu widzenia inwestora, na
wysoko$¢ pozniejsze] oplaty zwigzane] z wylaczeniem gruntow z produkcji rolnicze;j.
Na potudniu obszaru wystepuje zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa, ktéra posiada
dostep do drogi publicznej oraz do infrastruktury technicznej. Obszar objety planem
miejscowym sklada si¢ ze stosunkowo matej ilosci dziatek ewidencyjnych (szczegolnie



f)

9)

h)

)

w cze$ci polnocnej), co jest ulatwieniem w procesie inwestycyjnym zwigzanym
z zagospodarowaniem tego terenu pod funkcje okreslona w projekcie planu.

prawo wilasnosci;

Ustalenia planu nie wplywaja negatywnie na wykonywanie prawa wtasnos$ci w granicach
obowigzujacego prawa. Zmiana ustalen obowigzujacego planu wynika z wnioskow czesci
wiascicieli nieruchomosci. Realizacja poszerzenia drog bedzie wymagata przejgcia czgséci
dziatki przez zarzadcow drog.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Obszar objety planem miejscowym nie obejmuje terendow zamknietych zwigzanych
z obronnoscig i bezpieczenstwem panstwa, ani nie graniczy z terenami zamknigtymi.

potrzeby interesu publicznego;

Spetnienie  potrzeb interesu publicznego poprzez uchwalenie planu wynika
z wnioskow czesci wilascicieli nieruchomosci Wprowadzane zmiany maja za zadanie
stworzenie podstaw prawnych do lokalizacji nowych obiektéw produkcyjno-sktadowych
1 ustugowych, co moze przynies¢ nowe miejsca pracy na terenie gminy Strykow oraz
dodatkowe wptywy do budzetu np. z tytutu podatku od nieruchomosci.

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

Obszar objety zmiang planu przylega do drog publicznych w ktorych zlokalizowany jest
wodociag i sie¢ elektroenergetyczna. Ustalenia planu okreslajg zasady budowy nowej
infrastruktury oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejacej. Dopuszczono
mozliwos¢ lokalizacji infrastruktury technicznej na calym obszarze objgtym planem
miejscowym, jezeli nie narusza to przepisow odr¢bnych. Realizacja planowanego
przeznaczenia terenu moze si¢ wigza¢ z konieczno$cia wyposazenia obszaru w sie¢
kanalizacji sanitarnej.

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

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

Po podjeciu przez Rade Miejska w Strykowie uchwaty Nr XXXV/293/2017 z dnia 27
kwietnia 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Strykdw na obszarze wsi Cesarka, obreb
Sosnowiec i Warszewice oraz czg¢sci miasta Strykowa ogloszono o mozliwosci sktadania
wnioskéw do projektu planu miejscowego w terminie do dnia 12 lipca 2017 r.

W okresie wskazanym w ogtoszeniu nie ztozono wnioskow do projektu planu.

Projekt planu miejscowego zostal wylozony 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 urzedu. Dnia 3 sierpnia 2018 r. o godz. 10:00
odbyta si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia
31 sierpnia 2018 r. kazdy zainteresowany mogt ztozy¢ uwage do projektu planu.

W okresie wskazanym w ogloszeniu ztozono 1 uwagge do projektu planu dotyczaca zasad
procedury scalania i ponownego podziatu nieruchomosci, ktora ze wzgledu braku
zgodnos$ci z prawem nie zostata uwzgledniona.

Z uwagi na konieczno$¢ wprowadzenia zmian w uktadzie komunikacyjnym projekt planu
miejscowego jest ponownie wylozony do publicznego wgladu w dniach od 7 sierpnia



2019 r. do 28 sierpnia 2019 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego w Strykowie
ul. Kosciuszki 27, 95-010 Strykoéw w godzinach pracy urzgdu. Dnia 21 sierpnia 2019 r.
0 godz. 10:00 odbyta si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami. Do dnia 12 wrze$nia 2019 r. kazdy zainteresowany mogt ztozy¢ uwage
do projektu planu. Do projektu planu ztozono 2 uwagi. Jedna dotyczyla renty
planistycznej, ktéra Burmistrz Strykowa nie uwzglednil. Druga uwaga dotyczaca zmiany
przeznaczenia dzialek potozonych na terenie 2RMn na przeznaczenie produkcyjno-
ustugowe 1 mieszkaniowo-ustugowe, zgodnie ze studium. Druga uwage Burmistrz
uwzglednit. Projekt planu z prognoza zostal poprawiony i przestany do ponownych opinii
i uzgodnien.
Po uzyskaniu opinii i uzgodnien projekt planu miejscowego zostat po raz trzeci wytozony
do publicznego wgladu w dniach od 29 stycznia 2020 r. do 19 lutego 2020 r. w siedzibie
Urzgdu Miejskiego w Strykowie ul. Ko$ciuszki 27, 95-010 Strykéw w godzinach pracy
urzedu. Dnia 11 lutego 2020 r. 0 godz. 13.00 odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia 5 marca 2020 r. kazdy
zainteresowany moze ztozy¢ uwage do projektu planu.
Ogtoszenia o przystgpieniu 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 pomoca $rodkow komunikacji
elektronicznej na adres strykow@strykow.pl.

K) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
Ogtoszenie o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz o jego
wyltozeniu zamieszczano w prasie miejscowej, na tablicy ogtoszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie S$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko.

I) potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloSci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci;

Obszar objety planem przylegaja do drog publicznych w ktorych zlokalizowany jest
wodocigg, zapewniajacy dostawe wody dla terendw przeznaczonych pod zabudowe
0 odpowiedniej jako$ci z istniejgcego ujecia wody. Ustalenia planu okre$laja zasady
budowy nowej infrastruktury do nowych terené6w oraz =zasady przebudowy
i rozbudowy juz istniejgcej sieci wodociggowej z dopuszczeniem stosowania
indywidualnych ujg¢ wody.

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

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okres$lajac potencjalny sposdb zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane
W postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu,
jak 1 zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe
1 spoteczne.

Uchwata poczatkowa okre$lajgca granice obszaru objetego planem wynika ze ztozonych
wnioskow o przystapienie do sporzadzenia planu z przeznaczeniem pod zabudowe produkcyjno-
ustugowa. Ztozone wnioski byly zgodne z obowigzujaca Zmiang Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Strykow. Obszar objety planem posiada



dobre potaczenie z drogami wyzszej kategorii. Tereny RMn oraz UP zachowuja istnicjaca
zabudowe¢ zagrodowa i mieszkaniowa. Na terenach P/U ustalono konieczno$¢ wprowadzenia
zieleni przy granicy z terenami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa, co moze
zmniejszy¢ potencjalne negatywne oddziatywanie terenow P/U. Realizacja ustalen planu nie
bedzie wymagata duzych nakladow finansowych ze strony gminy i czeSciowo bedzie
wykorzystywala istniejacy uklad komunikacyjny oraz istniejagca infrastrukture techniczna.
Zagospodarowanie terenow P/U, moze przynie$¢ nowe miejsca pracy na terenie gminy Strykow
oraz dodatkowe wplywy do budzetu.

Po podjeciu przez Rade Miejska w Strykowie uchwaty Nr XXXV/293/2017 z dnia 27 kwietnia
2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Strykdéw na obszarze wsi Cesarka, obrgb Sosnowiec i Warszewice oraz
cze$ci miasta Strykowa ogloszono o mozliwosci skladania wnioskow do projektu planu
miejscowego w terminie do dnia 12 lipca 2017 r. W okresie wskazanym w ogloszeniu nie
ztozono wnioskow do projektu planu.

Projekt planu miejscowego zostat wylozony 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. o godz. 10:00 odbyta si¢ dyskusja
publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia 31 sierpnia 2018 r. kazdy
zainteresowany moglt zlozy¢ uwage do projektu planu.

W okresie wskazanym w ogloszeniu zlozono 1 uwage do projektu planu dotyczaca zasad
procedury scalania i ponownego podziatu nieruchomosci, ktéra ze wzgledu braku zgodno$ci
z prawem nie zostata uwzgledniona.

Z uwagi na konieczno$¢ wprowadzenia zmian w uktadzie komunikacyjnym projekt planu
miejscowego jest ponownie wytozony do publicznego wgladu w dniach od 7 sierpnia 2019 r. do
28 sierpnia 2019 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego w Strykowie ul. Ko$ciuszki 27, 95-010
Strykéw w godzinach pracy urzedu. Dnia 21 sierpnia 2019 r. 0 godz. 10:00 odbyta si¢ dyskusja
publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia 12 wrze$nia 2019 r. kazdy
zainteresowany mogt ztozy¢ uwage do projektu planu. Do projektu planu ztozono 2 uwagi. Jedna
dotyczyta renty planistycznej, ktorg Burmistrz Strykowa nie uwzglednil. Druga uwaga dotyczaca
zmiany przeznaczenia dzialek potozonych na terenie 2RMn na przeznaczenie produkcyjno-
ustugowe i mieszkaniowo-ustugowe, zgodnie ze studium. Druga uwage Burmistrz uwzglednit.
Projekt planu z prognoza zostat poprawiony i przestany w niezbednym zakresie do ponownych
opinii 1 uzgodnien.

Po uzyskaniu opinii i uzgodnien projekt planu miejscowego zostal po raz trzeci wytozony do
publicznego wgladu w dniach od 29 stycznia 2020 r. do 19 lutego 2020 r. w siedzibie Urzedu
Miejskiego w Strykowie ul. Kosciuszki 27, 95-010 Strykow w godzinach pracy urzedu.
Dnia 11 lutego 2020 r. o godz. 13.00 odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia 5 marca 2020 r. kazdy zainteresowany moze ztozy¢
uwage do projektu planu.

Projekt planu miejscowego zostal sporzadzony z prognozg oddzialywania ustalen planu na
srodowisko. Projekt planu miejscowego wraz z prognoza uzyskal pozytywne opinie
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w ramach strategicznej oceny oddzialywania na $srodowisko.

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

Tereny przeznaczone pod zabudowe zagrodowa, mieszkaniowg i mieszkaniowo-ustugowa
stanowig czgS¢ juz istniejacej wyksztalconej, zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej
w granicach jednostki osadniczej Cesarka i sg juz czeSciowo zagospodarowane. Wyznaczone



tereny przylegaja do istniejacych drog publicznych. Obstuga komunikacyjna odbywac si¢ bedzie
glownie poprzez indywidualne $rodki transportu samochodowego. Tereny posiadajg dostep do
istniejacej infrastruktury technicznej, to jest do wodociagu oraz sieci elektroenergetycznej.

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 ,,Oceng aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Strykoéw 1 miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego” przyjeta uchwala Nr XXI/158/2016 Rady Miejskiej w Strykowie z dnia
22 kwietnia 2016 r.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Realizacji zapisow planu bedzie wymagata budowy nowych drég gminnych oznaczonych jako
1KD-D, 2KD-D oraz poszerzenia istniejacej drogi gminnej oznaczonej jako 2KD-L i 3KD-D,
co stanowi inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Tereny 1KD-Z, 2KD-Z oraz
1KD-L s3 drogami powiatowymi i nie beda obcigzaly budzetu gminy. W granicach obszaru
objetego planem zlokalizowana jest sie¢ wodociggowa oraz elektroenergetyczna. Realizacja
przeznaczenia okreslonego w planie moze wymagaé¢ budowy kanalizacji sanitarnej. Ustalone
tereny przeznaczone s3 glownie pod obiekty produkcyjno-ustugowe. W przypadku
zagospodarowania terenow przeznaczonych pod zabudowe gmina moze liczy¢ na znaczace
wptywy z podatku od nieruchomosci.



