UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Strykow na obszarze cze¢sci wsi Dobra, Michalowek, Sosnowiec

1. Podstawa prawna

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

o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 559 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503),
w zwigzku z uchwatg Nr XLI11/397/2021 Rady Miejskiej w Strykowie z dnia 25 listopada 2021 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Strykow na obszarze czeSci wsi Dobra, Michatowek, 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.
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.
Okreslono rowniez wskazniki zagospodarowania terenu i parametry ksztattujace
zabudowe w nawigzaniu do obowigzujgcych planéw i1 zapisow w studium dla
poszczegdlnych rodzajow zabudowy. Nowy plan miejscowy zastapi 6 obowiazujacych na
tym obszarze planéw miejscowych. Obszar objety planem w znacznym stopniu jest juz
zainwestowany i stanowi fragment Gminy Strykéw zagospodarowany zabudowg
sktadowo-magazynowa. Dziatki maja zapewniona obstuge komunikacyjna poprzez
istniejgce drogi publiczne graniczace z obszarem objetym planem. Dla istniejagcych
budynkow na terenie 2P/U ustalono:
1)  mozliwos¢ ich przebudowy, rozbudowy, nadbudowy Ilub zmiany sposobu
uzytkowania;
2)  ochrong akustyczna;
3)  parametry i wskazniki zagospodarowania terenu.

walory architektoniczne i krajobrazowe

Obszar objety planem nie posiada wysokich walorow architektonicznych lub
krajobrazowych. Dla terenow przeznaczonych pod zabudowe ustalono wskazniki
zagospodarowania terenu i parametry ksztaltujace zabudowe w nawigzaniu do
obowigzujacych planéw i zapisow w studium dla poszczegoélnych rodzajéow zabudowy.
Dla obiektow lokalizowanych w granicach planu ustalono kolor pokrycia dachowego.

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

W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, w ktorych wprowadzono zakaz
lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko (zakaz
nie dotyczy inwestycji celu publicznego), zakaz prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
polegajacej na odzysku i unieszkodliwianiu odpadow, w tym ich sktadowaniu,
przetadunku oraz zbieraniu odpadow, jezeli nie wynika to z proceséw technologicznych
danego przedsiebiorstwa oraz zakaz wprowadzania $ciekow niespetniajacych wartosci
okreSlonych w przepisach odrebnych do wod powierzchniowych lub do ziemi. Dla
istniejacej zabudowy zagrodowej na terenie 2P/U, do czasu jej wyburzenia, plan ustala



d)

f)

ochron¢ akustyczna, jak dla zabudowy zagrodowej. Wprowadzono réwniez ustalenia
zwigzane ze zmianami stosunkow gruntowo-wodnych na dziatkach. Obszar objety
planem zlokalizowany jest w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 402
Zbiornik Strykéw oraz Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 403 Zbiornik miedzy
morenowy Brzeziny — Lipce Reymontowskie.

Na obszarze planu wystepuja urzadzenia melioracji wodnych dla ktérych ustalono
obowigzek ich zachowania i utrzymania z mozliwosécia ich przebudowy w sposob
zapewniajacy ich prawidtowe funkcjonowanie lub likwidacje zgodnie z przepisami
odrgbnymi z zakresu prawa wodnego. Na fragmencie terenu 2P/U wystgpuja grunty rolne
klasy Ill, ktore sa juz przeznaczone na cele nierolnicze na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Strykéw na obszarze wsi Sosnowiec oraz wsi
Sosnowiec-Pienki, obregb Sosnowiec przyjetego uchwata Nr XI1X/193/2020 Rady
Miejskiej w Strykowie z dnia 27 stycznia 2020 r. Obszar objety planem zostat
przeznaczony na cele nierolnicze w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego gminy Strykow we wsi Sosnowiec przyjetym uchwata nr XLIX/366/98
Rady Miejskiej w Strykowie z dnia 18 czerwca 1998 r. W archiwum Urzedu Miejskiego
w Strykowie nie zachowata si¢ decyzja na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze, jednak nalezy zatozy¢, ze jezeli w 1998 r. obowiazywal plan miejscowy
przeznaczajacy grunty rolne na cele nierolnicze, to taka zgoda byta uzyska w 1998 r. Na
obszarze planu nie wystepuja lasy.

Ustalenia planu nie wymagaja uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne.

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
wspolczesnej;

W obszarze objetym planem 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 2022 r. poz. 840), ani obiekty wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow.

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

W celu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, ustalono strefe ochronng od
napowietrznej linii elektroenergetycznej §redniego napigcia wynoszaca 7,5 m od osi linii.
W strefie ochronnej od napowietrznej linii elektroenergetycznej Sredniego napigcia
ustalono m.in. zakaz lokalizacji pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi. Oznaczono
na rysunku planu istniejace gazociagi wraz ze strefami kontrolowanymi (o szerokosci 1
metra), w ktorych wystepuja ograniczenia W zagospodarowaniu terenu zgodnie z
przepisami odrebnymi. Budowe oraz rozbudowe wodociaggéw nalezy prowadzi¢ w
sposob zapewniajacy odpowiedniag wydajno$¢ wodociagu stanowigcego zrodto wody do
celow przeciwpozarowych. Ustalono roéwniez minimalne wskazniki zapewnienia miejsc
do parkowania dla pojazdow wyposazonych w kartg parkingow3.

walory ekonomiczne przestrzeni;

Obszar objety planem w znacznym stopniu jest juz zainwestowany i stanowi fragment
Gminy Strykéw zagospodarowany zabudowa sktadowo-magazynowa z bezposrednim
dostepem do droég publicznych oraz infrastruktury technicznej. Umozliwi to
skomunikowanie nowej zabudowy oraz podigczenie nowych obiektéw budowlanych do
infrastruktury bez ponoszenia nadmiernych kosztow. Uchwalenie nowego planu dla tego
obszaru pozwoli wyeliminowac zapisy w obowigzujacych planach, ktore uniemozliwiaty



9)

h)

)

k)

lub mocno ograniczalty mozliwo$¢ lokalizacji zamierzenia inwestycyjnego oraz zostang
ustalone docelowe granice pasa drogowego istniejacych drog publicznych. Nowe zapisy
pozwolg zrealizowa¢ planowane inwestycje racjonalnie i w pelni wykorzysta¢ istniejace
nieruchomosci.

prawo wilasnosci;

Ustalenia planu nie wptywaja negatywnie na wykonywanie prawa wlasnosci w granicach
obowigzujacego prawa. Ustalenia planu wymagajg poszerzenia istniejacej drogi
publicznej (teren 1KDD) na dziatki prywatne.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

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

potrzeby interesu publicznego;

Uchwalenie nowego planu dla tego obszaru pozwoli wyeliminowaé zapisy w
obowigzujacych planach, ktére uniemozliwialy lub mocno ograniczaly mozliwosé
lokalizacji zamierzenia inwestycyjnego oraz zostang ustalone docelowe granice pasa
drogowego istniejacych drog publicznych. Nowe zapisy pozwola zrealizowac planowane
inwestycje racjonalnie i w pelni wykorzysta¢ istniejagce nieruchomosci. Zlokalizowanie
nowej zabudowy sktadowo magazynowej na terenie 2P/U zwigkszy wptywy z podatkow
od nieruchomo$ci oraz zwigkszy liczbe ofert pracy dla mieszkancow Gminy Strykow.

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

Obszar objety planem wyposazony jest w niezbedng infrastrukture techniczng oraz
przylega do drog publicznych, w ktorych zlokalizowana jest infrastruktura wodno-
kanalizacyjna oraz elektroenergetyczna. Przez obszar planu przechodni roéwniez gazociag
sredniego ci$nienia do ktérego mogg by¢ przylaczone nowe obiekty budowlane. Ustalenia
planu okreslaja zasady budowy nowej infrastruktury oraz zasady przebudowy i
rozbudowy juz istniejace;.

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 oddziatywania na
srodowisko zapewniono udziat spoleczenstwa w pracach nad sporzadzaniem projektu
planu zgodnie z okreslonymi w tym zakresie przepisami.

Po podjgciu przez Rad¢ Miejska w Strykowie uchwaty Nr XLIN1/397/2021 z dnia 25
listopada 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Strykdw na obszarze cze$ci wsi Dobra,
Michatéwek, Sosnowiec ogloszono o mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu
miejscowego w terminie do dnia 24 maja 2022 r. W okresie wskazanym w ogloszeniu nie
ztozono wnioskow.

Projekt planu miejscowego zostal wytozony do publicznego wgladu w dniach od 5
pazdziernika 2022 r. do 26 pazdziernika 2022 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego w
Strykowie ul. Kosciuszki 27, 95-010 Strykow, w godzinach urzgdowania oraz w
Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Strykowie. Dnia 12 pazdziernika
2022 r. 0 godz. 14:00 odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami. Do dnia 10 listopada 2022 r. kazdy zainteresowany moze ztozy¢ uwage
do projektu planu.



Ogtoszenie o przystgpieniu do sporzgdzania projektu planu miejscowego oraz 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 $rodkéw
komunikacji elektronicznej.

1) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
Ogtoszenie o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz o jego
wyltozeniu zamieszczono w prasie miejscowe;j, na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa W ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko. Dokumentacja planistyczna jest dostgpna w Urzedzie Miejskim w
Strykowie.

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

Obszar objety planem wyposazony jest w niezbedng infrastrukture techniczng oraz
przylega do drog publicznych, w ktorych zlokalizowana jest infrastruktura wodociagowa.
Ustalenia planu okreslaja zasady budowy nowej infrastruktury do nowych terenéw oraz
zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejacej sieci wodociaggowej, w tym zapewnienie
ochrony przeciwpozarowej z wodociggéw oraz z innych zrddet zgodnie z przepisami
odrgbnymi. Na obszarze objetym planem dopuszczono mozliwos¢ lokalizacji
indywidualnych uje¢ 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 okre$lajgc 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 istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.

Obszar objety planem W znacznym stopniu jest juz zainwestowany i stanowi fragment Gminy
Strykow zagospodarowany zabudowg skladowo-magazynowsa z bezposrednim dostgpem do drog
publicznych oraz infrastruktury technicznej. Umozliwi to skomunikowanie nowej zabudowy oraz
podiaczenie nowych obiektéw budowlanych do infrastruktury bez ponoszenia nadmiernych
kosztow. Uchwalenie nowego planu dla tego obszaru pozwoli wyeliminowa¢ zapisy w
obowigzujacych planach, ktore uniemozliwialy lub mocno ograniczaly mozliwosé¢é lokalizacji
zamierzenia inwestycyjnego oraz zostang ustalone docelowe granice pasa drogowego istniejgcych
drog publicznych. Nowe zapisy pozwolg zrealizowac planowane inwestycje racjonalnie i w peni
wykorzystaé istniejace nieruchomosci. Zlokalizowanie nowej zabudowy sktadowo-magazynowej
na terenie 2P/U zwigkszy wptywy z podatkéw od nieruchomosci oraz zwigkszy liczbe ofert pracy
dla mieszkancow Gminy Strykow. Na obszarze planu wystepuja urzadzenia melioracji wodnych
dla ktorych ustalono obowigzek ich zachowania i utrzymania z mozliwo$cig ich przebudowy w
SposOb zapewniajacy ich prawidtowe funkcjonowanie lub likwidacje zgodnie z przepisami
odrgbnymi z zakresu prawa wodnego. Na fragmencie terenu 2P/U wystgpujg grunty rolne klasy
II, ktére sa juz przeznaczone na cele nierolnicze na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Strykdw na obszarze wsi Sosnowiec oraz wsi
Sosnowiec-Pienki, obrgb Sosnowiec przyjetego uchwatg Nr XIX/193/2020 Rady Miejskiej w
Strykowie z dnia 27 stycznia 2020 r. Obszar objety planem zostal przeznaczony na cele
nierolnicze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Strykéw we wsi



Sosnowiec przyjetym uchwalg nr XLIX/366/98 Rady Miejskiej w Strykowie z dnia 18 czerwca
1998 r. W archiwum Urzgdu Miejskiego w Strykowie nie zachowala si¢ decyzja na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, jednak nalezy zatozy¢ , ze jezeli w 1998 r.
obowigzywat plan miejscowy przeznaczajacy grunty rolne na cele nierolnicze, to taka zgoda byta
uzyska w 1998 r. Na obszarze planu nie wystepuja lasy. Ustalenia planu nie wymagaja uzyskania
zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne.

Po podjeciu przez Rade Miejska w Strykowie uchwaty Nr XLI11/397/2021 z dnia 25 listopada
2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Strykéw na obszarze czesci wsi Dobra, Michatowek, Sosnowiec
ogloszono o mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu miejscowego w terminie do dnia
24 maja 2022 r. W okresie wskazanym w ogloszeniu nie ztozono wnioskow.

Projekt planu miejscowego zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach od 5 pazdziernika
2022 r. do 26 pazdziernika 2022 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego w Strykowie ul. Kosciuszki 27,
95-010 Strykow, w godzinach urzgdowania oraz w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu
Miejskiego w Strykowie. Dnia 12 pazdziernika 2022 r. 0 godz. 14:00 odbedzie si¢ dyskusja
publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia 10 listopada 2022 r. kazdy
zainteresowany moze ztozy¢ uwagg do projektu planu.

Projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania ustalen planu na srodowisko zostat
zaopiniowany przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w ramach strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko.

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 stanowi fragment juz istniejacej zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej miejscowosci Sosnowiec, w sasiedztwie istniejacej zabudowy
magazynowo-sktadowej. Obstuga komunikacyjna odbywaé sie bedzie gtéwnie poprzez
indywidualne $rodki transportu.

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

Plan miejscowy jest zgodny z ,Oceng aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Strykoéw i 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

Tereny przeznaczone pod zabudoweg posiadaja obstuge z istniejacych droég publicznych.
Realizacja ustalen planu bedzie wymagata poszerzenia istniejacej drogi i tym samym wykup
fragmentow dzialek osob fizycznych przez Gming Stykéw (teren 1KDD). Poszerzenie drogi
wynika z ustalen obowigzujacego planu miejscowego. Przez obszar objety planem przechodzi
wodociag, ktory zapewni dostawe wody na cele komunalne dla terenéw przeznaczonych pod
zabudowe o odpowiedniej jakosci oraz wystepuje Kanalizacja sanitarna. Po zagospodarowaniu
terenu 2P/U nie mozna wykluczy¢ koniecznosci przebudowy Ilub rozbudowy istniejacej
infrastruktury.

W celu realizacji ustalen planu, nalezy rozwazy¢ roztozenie na etapy rozbudowe i przebudowe
infrastruktury technicznej i komunikacji.

Proponuje si¢ przyjecie dwoch etapow:



— Etap | - obejmujgcy okres do 5 lat od uchwalenia planu, czyli do uptywu terminu
wnoszenia roszczen z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci.

— Etap Il - obejmujacy okres do 10 lat od uchwalenia planu, w ktorym konieczna jest
realizacja catosci okreslonych w planie inwestycji.

W obowiazujacym planie miejscowym z 2020 r. teren jest juz przeznaczony pod zabudowe
produkcyjng, sktadowa, magazynowa lub ustugowa w zwiazku z powyzszym mozna stwierdzic,
ze nie nastgpi wzrost wartosci nieruchomosci zwigzany z uchwaleniem planu mogacy stanowic
podstawe do pobrania oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, w zwiagzku z uchwaleniem
planu miejscowego.
Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, gminy
mogg rekompensowac sobie koszty budowy infrastruktury technicznej pobierang od wiascicieli
nieruchomosci (w niektorych przypadkach takze od uzytkownikow wieczystych) optata
adiacencka. Stosownie do art. 143 ust. 1 optate wolno ustali¢, gdy infrastruktura zostala
wybudowana z udziatem §rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, srodkow
pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrodet zagranicznych niepodlegajacych
zwrotowi. Teren 2P/U jest niezagospodarowany. Zlokalizowanie nowej zabudowy sktadowo
magazynowej na terenie 2P/U zwigkszy wplywy z podatkéw od nieruchomosci oraz zwigkszy
liczbg ofert pracy dla mieszkancow Gminy Strykow.



