UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ...ccceeeeenueee.
Rady Gminy Nowosolna

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nowosolna
obejmujacego czes¢ obszaru miejscowosci Wiaczyn Dolny

Plan miejscowy sporzadzony zostat w nastgpstwie podjecia uchwaty Nr XI1I/113/2025 Rady Gminy
Nowosolna z dnia 26 marca 2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Nowosolna obejmujgcego czg$¢ obszaru miejscowosci Wigczyn
Dolny.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Nowosolna obejmujacy cze$¢ obszaru
miejscowosci Wigczyn Dolny nie narusza ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Nowosolna, przyjetej uchwatg Nr XXXVII/224/13 Rady Gminy
Nowosolna z dnia 4 grudnia 2013 r., zmienionej uchwatg Nr XLVIII/311/21 Rady Gminy Nowosolna z dnia
21 grudnia 2021 r., uchwalg Nr LIV/356/22 Rady Gminy Nowosolna z dnia 27 kwietnia 2022 r. oraz uchwatla
Nr XIII/112/2025 Rady Gminy Nowosolna z dnia 26 marca 2025 r.

Plan dotyczy obszaru obejmujacego czes¢ miejscowosci Wigczyn Dolny o powierzchni wynoszacej
okoto 2,84 ha. Potozony jest w potudniowej czesci gminy Nowosolna przy skrzyzowaniu drogi powiatowej nr
1151E orazdrogi gminnej nr 106301E, poza granicami Parku Krajobrazowego Wzniesien Lodzkich oraz poza
granicami terenu objetego planem rezerwacji obszaru Inwestycji Towarzyszacej Centralnemu Portowi
Komunikacyjnemu przyjetego zarzadzeniem Nr 117/2024 Wojewody Lodzkiego z dnia 29 maja 2024 r.
ogltoszonym w Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia 20 czerwca 2024 r. poz. 4946. Obecnie obszar ten jest w
znacznej czesci zagospodarowany zabudowa ustugowa. Na omawianym obszarze zlokalizowana jest Publiczna
Szkota Podstawowa OO. Bernardynow w Wiaczyniu Dolnym, hydrofornia oraz plac sotecki. Ponadto w
granicach obszaru objetego planu znajduja si¢ tereny komunikacji (plac manewrowy), zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz zielen urzadzona. Granicg obszaru objetego planem oznaczono symbolem graficznym na
rysunku planu, sporzadzonym w skali 1:1000, stanowigcym zatacznik nr 1 do uchwaty w sprawie uchwalenia
ww. planu.

W zasiegu procedowanego planu miejscowego obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, przyjety uchwatg Nr XXXII1/225/05 Rady Gminy Nowosolna z dnia 13 czerwca 2005 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nowosolna. W granicach
procedowanego planu, obowigzujacy plan wyznacza: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),
tereny ustug oswiaty (UO), tereny infrastruktury technicznej zwigzane z wodociggami (W) oraz uktad
komunikacyjny: droge zbiorcza (KDZ) oraz droge dojazdowa (KDD).

Do sporzadzania nowego planu miejscowego przystapiono z uwagi na konieczno$¢ korekty ustalen
planu dotyczacych terenéw uslugowych oraz wprowadzenie regulacji gwarantujacych ksztalttowanie tadu
przestrzennego. Ponadto w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastapi ustalenie
przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania
i warunkow zabudowy, zgodnie z kierunkami zagospodarowania wyznaczonymi w studium.

Miegjscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Nowosolna obejmujacy cze$¢ obszaru
miejscowosci Wigczyn Dolny ustala tereny budowlane: MNW — teren zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej wolnostojacej, U — teren ustug, IWU — teren ujgcia wod; uktad komunikacyjny stanowiacy



poszerzeniaistniejacych drog publicznych: KDZ — teren drogi zbiorczej, KDD — teren drogi dojazdowej oraz
teren KO-ZP — teren obslugi komunikacji lub zieleni urzadzonej. W zwigzku z realizacjg obowiazkow
wynikajacych z ustawy z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci i obronie cywilnej (Dz. U. z 2024 r. poz.
1907 zp6zn. zm.) w terenie 2U ustala si¢ przeznaczenie uzupethiajace: PS — teren skladow i magazynow.

W rozdziale XIV.1. ,,Zasady zagospodarowania terenow” zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Nowosolna, przyjetej uchwatag Nr XXXVI1/224/13 Rady Gminy
Nowosolna z dnia 4 grudnia 2013 r., zmienionej uchwatg Nr XLVIII/311/21 Rady Gminy Nowosolna z dnia
21 grudnia 2021 r., uchwatg Nr LIV/356/22 Rady Gminy Nowosolna z dnia 27 kwietnia 2022 r. oraz uchwata
Nr XII1/112/2025 Rady Gminy Nowosolna z dnia 26 marca 2025 r. zawarto zapisy odnoszace si¢ do ogolnych
zasad ksztaltowania zabudowy m.in.: ,,w zabudowie mieszkaniowej, zarowno istniejgcej, jaki nowej, za zgodne
ze zmiang Studium uznaje sie¢ wprowadzenie ustug pod warunkiem, ze ich oddziatywanie nie bedzie wykraczaé
poza granice terenu, do ktorego podmiot gospodarczy posiada tytul prawny, dopuszcza sie lokalizacje funkcji
sportu, turystykii rekreacji” (...), a takze: ,,zawarte w zmianie Studium wiodqce funkcje terenow — odnoszq sie
do przysziego, docelowego zagospodarowania. Obecna funkcja moze by¢ wskazywana do zachowania lub do
ewentualnego przeksztaicenia. Ostateczne uszczegotowienie ustalen nastgpi w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, poprzez oceng faktycznego stanu zainwestowania, aktualnych podziatow
wlasnosciowych, lokalnych warunkow i mozliwosci ksztattowania zabudowy, w tym doprecyzowania
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej oraz bezposredniej obstugi komunikacyjnej i infrastrukturalnej”.
W zwigzku z powyzszym, mozliwe jest w terenach mieszkaniowych wyznaczenie terenow ustug, a takze w
terenach ustugowych wyznaczenie zgodnie ze stanem istniejgcym terenow zabudowy mieszkaniowej. W
terenach oznaczonych symbolami 2U i 1KO-ZP wyznaczono nizszy minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej niz zalecana minimalna powierzchnia biologicznie czynna w studium, ze wzgledu na
przeznaczenie terenu i planowany sposob zagospodarowania, co pozostaje zgodne ze studium.

Wojt Gminy Nowosolna pismem z dnia 28.07.2025 r., znak: RZG.6721.1.2025.KP zwrocit si¢ do
Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0. z prosbg o udzielnie informacji o gazociggach zlokalizowanych w
granicy obszaru opracowania planu lub w jego bezposrednim sgsiedztwie, w tym m.in. o udzielenie informacji
o $rednicy gazociggu (w mm) oraz o ci$nieniu nominalnym gazu w istniejgcej sieci gazowej.
W odpowiedzi na pismo Wdjta Gminy Nowosolna, Polska Spotka Gazownictwa Sp. z 0.0. w piSmie z dnia
30.07.2025 r. znak: PSGLO.ZMDZ.765.637.638.2025 poinformowata tutejszy organ o ci$nieniu, srednicy,
materiatu oraz roku budowy gazociggdéw zlokalizowanych w granicy obszaru opracowania planu miejscowego.
Na rysunku planu oznaczono osie istniejacych gazociggéw oraz wyznaczono strefy kontrolowane na podstawie
rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r. poz. 640).

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.),
uwzgledniajac:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tymurbanistyki i architektury — sporzadzony plan miejscowy nie
zaburza tadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, a takze
jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury;

2) potrzeby zrOwnowazonego rozwoju — sporzadzony plan nie narusza potrzeb zrownowazonego
roZwoju;

3) walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ksztaltujace i
chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktorego jest sporzadzany;

4) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntow rolnych i lesnych,
ochrony zt6z kopalin i zmniejszania podatno$ci na zmiany klimatu — sporzadzony plan miejscowy
okresla zasady ochrony $rodowiska i przyrody. Plan uwzglednia polozenie w zasiggu Glownych
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Zbiornikow Wod Podziemnych nr 403 Zbiornik miedzymorenowy Brzeziny-Lipce Reymontowskie
oraz 404 Zbiornik Koluszki—-Tomaszow. W obszarze objetym planem nie wystgpuja grunty rolne
zaliczone do klas I-IIl. Na terenie planu nie wystepuja zloza kopalin. Plan wyznacza minimalny
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej, okres$la zasady retencji wod, zaopatrzenia w cieplo;

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej —
sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow. W
granicach planu znajduje si¢ stanowisko archeologiczne wpisane do gminnej ewidencji zabytkow. Na
obszarze objetym planem nie znajdujg si¢ obiekty wpisane do rejestru zabytkow, brak jest dobr kultury
wspotczesnej;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczeg6lnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wplywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby w zakresie dostepnosci architektonicznej 0sob ze szczegdlnymi potrzebami, uwzgledniajac
zasady uniwersalnego projektowania zgodnie z przepisami odrebnymi;

7) walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod wzgledem
ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

8) prawo wlasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzi¢to pod uwage stan wlasnosci gruntow;

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb
obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa;

10) potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu publicznego;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych —
sporzadzony plan miejscowy okresla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej;

12) zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania przestrzennego, w
tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej — po przystapieniu do sporzadzania planu
miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz natablicy ogloszen Urzedu
Gminy zawiadomiono o przystapieniu do sporzadzania planu, a takze o mozliwosci skladania
wnioskow;

13) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie sporzadzania planu
miejscowego byla zapewniona mozliwo$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy, w trybie dostgpu do
informacji publicznej. Obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych czynnosci planistycznych byly
publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzgdu
Gminy. Projekt planu na kazdym etapie procedury publikowany byl w Biuletynie Informacji
Publiczne;;

14) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i
jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci;

15) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego
i srodowiska — plan zakazuje lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie dla zycia Ilub
zdrowia ludzi, a w szczegoblnosci zaktadow o zwickszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowe;j;

16) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej —
sporzadzony plan nie narusza potrzeb zwigzanych z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej
i rozwoju produkcji rolnicze;j.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okre$lajac sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,
wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do



ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze
analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

W obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Nowosolna obszar opracowania planu miejscowego polozony jest w jednostkach funkcjonalno-przestrzennych
oznaczonych jako tereny uslugowe oraz tereny mieszkaniowe. Ustalenia niniejszego planu sa zgodne z
zapisami obowigzujacego studium.

W planie uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, walorow przyrodniczych przestrzeni,
efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego — obszary planu przylegaja do istniejagcego ukladu
drogowego, plan wyznacza fragmenty istniejacych drog;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajacy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego s$rodka transportu —
procedowany plan miejscowy nie przewiduje lokalizacji nowych terendw zabudowy mieszkaniowej;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow —
parametry drog publicznych umozliwiajg lokalizacj¢ chodnikow i drog dla rowerow;

4) zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu do tego przygotowanym, z
dostepem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci infrastruktury technicznej, adekwatne dla
nowej, planowanej zabudowy, badz z mozliwos$cig ich rozbudowy.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
Nowosolna”, przyjetej uchwatg Nr LXXVII/517/23 Rady Gminy Nowosolna z dnia 29 listopada 2023 r. w
sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Nowosolna
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Nowosolna.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moze wptyna¢ na finanse publiczne,
w tym budzet Gminy Nowosolna. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Nowosolna
obejmujacy cze$¢ obszaru miejscowosci Wigczyn Dolny przewiduje poszerzenia istniejacych drog kategorii
gminnej, w zwigzku z czym w wyniku jego uchwalenia gmina poniesie wydatki zwigzane z przebudowg uktadu
drogowego. W zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego gmina moze uzyska¢ dochody wynikajace z ,,renty
planistycznej”, wzrostu podatku od nieruchomosci oraz podatku od czynnosci cywilnoprawnych. Ustala sie, ze
oplata z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci zwigzanej z uchwaleniem niniejszego planu wynosi 30% dla
terenu oznaczonego narysunku planu symbolem MNW (dziatka nr31/1 w obrgbie Wiaczyn Dolny), natomiast
dla pozostatych terenow nie stwierdza si¢ wzrostu wartosci nieruchomosci, poniewaz nieruchomosci potozone
w granicach obszaru objgtego projektem planu miejscowego stanowia wlasno$¢ Gminy Nowosolna, z
wyjatkiem dziatki nr 31/1. Plan miejscowy mana celu korekte ustalen planu dotyczacych terenow ustugowych
oraz wprowadzenie regulacji gwarantujacych ksztalttowanie tadu przestrzennego, co wplynie na podniesienie
jakosci zycia w gminie.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Nowosolna obejmujacy cze$¢ obszaru
miejscowosci Wigczyn Dolny jest zgodny z zapisami zawartymi w ,,Audycie krajobrazowym wojewddztwa
l6dzkiego” przyjetego uchwata nr XI1I/150/25 Sejmiku Wojewodztwa Lodzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r.
Plan miejscowy znajduje si¢ poza granicami krajobrazoéw priorytetowych wyznaczonych w ,,Audycie
krajobrazowym wojewddztwa 16dzkiego”.

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okre§lonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.), zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy z
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dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z p6ézn. zm.) iustala m.in.: zasady ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, zasady ksztattowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu, szczegolne warunki zagospodarowania terenoOw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury techniczne;j.
Przyjete rozwigzania projektowe zapewnig mozliwo$¢ zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie
z wymogami tadu przestrzennego.

Plan miejscowy zostal sporzadzony z zachowaniem wymogoéw proceduralnych okreslonych w art.
17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130 z pézn. zm.). W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Gminy Nowosolna podjeta Uchwate XI1I/113/2025 Rady Gminy Nowosolna z dnia 26 marca
2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Nowosolna obejmujacego czes¢ obszaru miejscowosci Wiaczyn Dolny;

2) 15 kwietnia 2025 r. ogloszono przez publikacj¢ w prasie, wywieszenie ogloszenia w siedzibie urzedu,
udostepnienie na stronie internetowej Gminy Nowosolna oraz w Biuletynie Informacji Publiczne;j
Urzedu Gminy Nowosolna, o podjeciu uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu
miejscowego, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do dnia 16.05.2025 r. (w terminie
nie wplynety Zadne wnioski od 0séb fizycznych);

3) zawiadomiono na pismie o podjgciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego
instytucje 1 organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego;

4) sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko;

5) uzyskano opini¢ Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

6) dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczgce rozwigzan przyjetych
w projekcie planu miejscowego;

7) wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajace z uzyskanych opinii i dokonanych
uzgodnien;

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywaniana §rodowisko (Dz. U. z
2024 r. poz. 1112 z pdzn. zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace zakresu i stopnia
szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na $srodowisko, sporzadzonej do
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej ustawy Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska oraz Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny zaopiniowali projekt planu miejscowego wraz z
prognozg oddziatywania na srodowisko.

Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowil nalezytg podstawe formalng i merytorycznag do
wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji projektowanych w jego obszarze.



