UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla czesci obrebéw Grodno i Miksztal

1. Podstawa prawna

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

0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1372) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.),
w zwigzku z uchwatg Nr XXXV1/285/2017 Rady Gminy Nowe Ostrowy z dnia 29 listopada 2017
r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci obrgbow Grodno i Miksztal, zmienionej uchwatg nr XLI1/334/2018 Rady Gminy Nowe
Ostrowy z dnia 20 czerwca 2018 r. w sprawie zmiany uchwaty nr XXXV1/285/2017 Rady Gminy
Nowe Ostrowy z dnia 29 listopada 2017 roku w sprawie przystapienia do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obrgbow Grodno i Miksztal,
ktora okre$la granice obszaru objetego 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 tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypelnione sg poprzez
okreslenie przeznaczenia terenu oraz ustalenie nieprzekraczalnej oraz obowigzujacej linii
zabudowy, ktore maja uksztattowaé lini¢ zabudowy nowych budynkow. Okre§lono
rowniez wskazniki zagospodarowania terenu 1 parametry ksztattujace zabudowe
w nawigzaniu do obowigzujacego planu, zapisow w studium dla poszczegdlnych
rodzajow zabudowy oraz istniejacego zagospodarowania. Dla terenu 1Us ustalono zasady
realizacji nawierzchni ciggdéw pieszych, placow, tawek, $mietnikow, stupoéw
o$wietleniowych oraz infrastruktury technicznej. Dopuszczenie mozliwosci lokalizacji
zabudowy zagrodowej na terenach rolniczych ,,R” oraz granice terenow ,,PE”
powierzchniowej eksploatacji zt6z wynikaja z obowigzujacego planu miejscowego.
walory architektoniczne i krajobrazowe

Teren zbiornika wodnego po zwirowni, otoczony od potudnia i wschodu lasami oraz
czgsciowo zadrzewiony posiadajacy duze walory krajobrazowe przeznaczono pod rozwoj
funkcji ustug sportu i rekreacji z mozliwo$cig lokalizacji obiektow budowlanych handlu
i gastronomi. Ustalone wskazniki 1 parametry zagospodarowania terenu zostaly
skorelowane z obowigzujacym na tym terenie planem miejscowym. Dla terendw
przeznaczonych pod zabudowe ustalono rodzaj projektowanego pokrycia dachowego
oraz jego kolor. Ustalono réwniez zakaz lokalizacji budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej oraz zakaz
lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy wigkszej niz 2000 .

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

W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, w ktorych wprowadzono zakaz
lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na S$rodowisko,
okreslonych na podstawie przepisdéw odrebnych, za wyjatkiem wydobywania kopalin
metodg odkrywkows i inwestycji celu publicznego. Na terenach oznaczonych symbolami
literowymi RMn, MN, MNL, MN/U ustalono zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych



d)

potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, za wyjatkiem inwestycji celu
publicznego. Dodatkowo ustalono zakaz lokalizowania obiektow i urzadzen oraz
prowadzenia dzialalno$ci powodujacej przekroczenie dopuszczalnych wielkosci
oddzialywania na $rodowisko poprzez emisj¢ substancji i energii w szczegolnosci
dotyczace wytwarzania hatasu, wibracji, promieniowania, zanieczyszczania powietrza,
gleby, wod powierzchniowych i podziemnych, lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub
duzym ryzyku wystepowania powaznych awarii przemystowych oraz wprowadzania
scieckdbw  niespelniajacych wartosci okreslonych w przepisach odrebnych do waéd
powierzchniowych lub do ziemi. Dla terenow przeznaczonych pod zabudowe ustalono
klasyfikacje akustyczng terenow.

Caly obszar objety planem zlokalizowany jest w granicach Gléwnego Zbiornika Wod
Podziemnych Nr 226 Krosniewice - Kutno.

Ustalenia planu nie wymagaja uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze. Cz¢$¢ gruntdow lesnych, ktore przeznaczono pod zabudowe
mieszkaniowa oraz poszerzenia drég wymagaly uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow le$nych na cele nielesne. Stosowne wnioski zostaly ztozone do
Marszatka Wojewodztwa w zakresie gruntow prywatnych oraz do Ministra Srodowiska
w zakresie gruntoéw bedacych wiasnoscig Skarbu Panstwa. Zgody uzyskaty niewielkie
fragmenty gruntow lesnych m.in. fragmenty terenéw 1KDG, 3KDL, 1MN/U. Pozostate
grunty le$ne, ktore przeznaczono na cele nielesne w obowiazujacym planie miejscowym
przyjetym uchwatag nr XVI1/96/2004 Rady Gminy w Nowych Ostrowach z dnia
8 czerwca 2004 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Nowe Ostrowy, rowniez zostaly przeznaczone pod funkcje nielesne zgodnie
z ustaleniami planu z 2004 r.

Na rysunku planu oznaczono granice udokumentowanych zt6z kopalin, ktore
w wiekszo$ci mieszcza si¢ w granicach terenow 1PE, 2PE i 3PE. Wyjatkiem jest ztoze
Grodno Nowe, ktore zostalo wyeksploatowane, a po zakonczeniu eksploatacji powstat
tam zbiornik wodny. W zwigzku z zaniechaniem eksploatacji, w obowigzujagcym studium
teren przeznaczono pod zabudoweg ustug sportu i rekreacji i takie przeznaczenie ustalono
rowniez w projekcie planu (teren 1Us).

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

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspolczesnej;

W obszarze objetym planem nie wystepuja obszary lub obiekty objete ochrong na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2021 r. poz. 710 ze zm.), ani obiekty wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow.
We wschodniej cze$ci planu na terenie 3PE wystepuje stanowisko archeologiczne od
ktorego ustalono strefe ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznej. Przy
skrzyzowaniu drog 1KDG i 2KDL zlokalizowana jest kapliczka, ktora objeto ochrong
konserwatorska.

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

Przez obszar planu przechodzi linia elektroenergetyczna najwyzszych napig¢ oraz
sredniego napiecia dla ktorych ustalono pas technologiczny oraz strefe ochronng
w ktorych obowigzujg ograniczenia w zagospodarowaniu terenu. Na obszarze planu
wystepuja réwniez ograniczenia w zagospodarowaniu wynikajace z wystgpowaniem
terenu zamknigtego oraz lasow. Budowe oraz rozbudowe wodociggdéw nalezy prowadzié



f)

9)

h)

)

K)

w sposob zapewniajacy odpowiednig wydajnos¢ wodociggu stanowigcego zrodlo wody
do celéw przeciwpozarowych. Ustalono réwniez minimalne wskazniki zapewnienia
miejsc do parkowania dla pojazdow wyposazonych w karte parkingowa.

walory ekonomiczne przestrzeni;

W granicach obszaru objgtego planem wyznaczono tereny powierzchniowej eksploatacji
zt6z (piaski i zwiry), ktérych eksploatacja moze przynie$¢ gminie dodatkowe dochody
zwigzane z optatami eksploatacyjnymi za wydobywanie kopalin. W zachodniej czgsci
tereny PE obejmuja juz istniejacy zakltad wydobywczy oraz dziatki jeszcze
niezagospodarowane wyznaczone w obowigzujagcym planie miejscowym, na ktorych
wystepuja udokumentowane zloza kopalin. We wschodniej czesci obszaru objetego
planem na podstawie studium wyznaczono catkiem nowy teren powierzchniowej
eksploatacji zt6z - 3PE. Teren ten ma powierzchnie 5,5 ha i obejmuje udokumentowane
ztoze kopalin ,,Miksztal”.

prawo wilasnosci;

Ustalenia planu nie wplywajg negatywnie na wykonywanie prawa wlasno$ci w granicach
obowigzujacego prawa. Plan nie zmienia w sposob niekorzystny dotychczasowego
przeznaczenia dziatek.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Obszar objety planem miejscowym nie obejmuje terendw zamknietych zwigzanych
z obronnoscig i bezpieczenstwem panstwa, jednak przy zachodniej granicy wystepuje
teren zamknigty (teren kolejowy) w sasiedztwie ktorego wystepuja ograniczenia
w uzytkowaniu i zagospodarowaniu terenu oraz przy wykonywaniu roboét ziemnych
zgodnie z przepisami odrgbnymi.

potrzeby interesu publicznego;

Spelnienie potrzeb interesu publicznego poprzez uchwalenie zmiany planu miejscowego,
gtownie polega na przeznaczeniu nowych terenéw pod zabudowg wyznaczonych
w studium, ktore posiadajg bezposredni dostep do droég publicznych i infrastruktury
technicznej oraz ustalenie uktadu komunikacyjnego, ktory bedzie obstugiwat duzy obszar
juz przeznaczony pod zabudowe¢ W obowigzujacym planie. Zmiana planu pozwoli
roOwniez na zagospodarowanie terenu po kopalni zwiru. Pokopalniany zbiornik wodny
oraz tereny przylegte przeznaczono pod ustugi sportu i rekreacji — teren 1Us.

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

Obszar objety planem obejmuje m.in. tereny drog lub graniczy z drogami w ktorych
zlokalizowany jest wodocigg. Dla cze$ci terendéw we wschodniej i poludniowo
wschodniej czeéci niezbednym bedzie koniecznos¢ sukcesywnej budowy nowych drog
i infrastruktury technicznej obstugujacej nowe obszary przeznaczone pod zabudowg.
Zdecydowana  wigkszo$¢  terenow  przeznaczonych pod zabudowe  wynika
z obowigzujacego planu miejscowego, a nowy plan ma za zadanie wprowadzi¢ uktad
komunikacyjny. Ustalenia planu okre$laja zasady budowy nowej infrastruktury oraz
zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejace;j.

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

W procedurze planistycznej oraz w procedurze strategicznej oceny oddziatywania na

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



Po podjeciu przez Rade Gminy Nowe Ostrowy uchwaty Nr XXXV1/285/2017 z dnia 29
listopada 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obrebow Grodno i Miksztal, zmienionej
uchwatg nr XLII/334/2018 Rady Gminy Nowe Ostrowy z dnia 20 czerwca 2018 r.
ogloszono o mozliwosci skladania wnioskow do projektu planu miejscowego
w terminie do dnia 3 wrzesnia 2018 r.
W okresie wskazanym w ogloszeniu nie ztozono wnioskow do planu.
Projekt planu miejscowego zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach
od 18 pazdziernika 2021 r. do 8 listopada 2021 r. Dnia 25 pazdziernika 2021 r.
w Urzgdzie Gminy Nowe Ostrowy odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami. Do 22 listopada 2021 r. kazdy zainteresowany moze
ztozy¢ uwagi do projektu planu.
Ogtloszenia o przystapieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego 0raz 0 jego
wylozeniu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej. Sktadanie wnioskéw i uwag do projektu planu byto mozliwe za
pomoca srodkdéw komunikacji elektronicznej.

I) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
Ogloszenie o przystapieniu do sporzadzania projektu planu  miejscowego
oraz o jego wylozeniu zamieszczano w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz
poprzez Biuletyn Informacji Publicznej zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko. Dokumentacja planistyczna jest dostegpna w Urzedzie
Gminy Nowe Ostrowy.

m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci;

Obszar objety planem przylega i obejmuje drogi publiczne w ktorych zlokalizowany jest
wodociag, ktory zapewnia dostawg wody dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe
o odpowiedniej jakosci. Ustalenia planu okreslaja zasady budowy nowe;j infrastruktury do
nowych terenow oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejgcej Sieci
wodociggowej, w tym zapewnienie ochrony przeciwpozarowej z wodociagéw oraz
z innych zrédet zgodnie z przepisami odrgbnymi. Dopuszczono mozliwo$é lokalizacji
indywidualnych uje¢ wody.

3. 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 okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow
1 uwag, zmierzajagce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.

Procedura planistyczna ma na celu zmian¢ ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Nowe Ostrowy przyjetego uchwatg Nr XVI1/96/2004 Rady Gminy
w Nowych Ostrowach z dnia 8 czerwca 2004 r.

Uchwata o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego wynika z potrzeby aktualizacji
dokumentow planistycznych dla tego fragmentu gminy. Obszary objete zmiang planu
zlokalizowane sg w granicach miejscowo$ci Grodno I i Grodno 11, gdzie w obowigzujacym planie
miejscowym wyznaczono duzy obszar pod zabudowe¢ m.in. mieszkaniowa, bez ustalenia uktadu
komunikacyjnego. Zmiana planu ma na celu ustalenie uktadu komunikacyjnego obstugujacego



czesci dziatek nieposiadajgcych bezposredniego dostgpu do drogi publicznej, w ktorym bedzie
mozna rowniez zlokalizowaé infrastrukture techniczng. Zmiana planu pozwoli réwniez na
zagospodarowanie terenu po kopalni zwiru. Pokopalniany zbiornik wodny oraz tereny przylegte
przeznaczono pod ustugi sportu i rekreacji — teren 1Us. W potudniowo-wschodniej czgsci planu,
w poblizu zbiornika wodnego i w otoczeniu laséw, na podstawie studium wyznaczono tereny
zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem lokalizacji budynkow rekreacji indywidualne;.

Po podjeciu przez Rade Gminy Nowe Ostrowy uchwaty Nr XXXV1/285/2017 z dnia 29 listopada
2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebow Grodno i Miksztal, zmienionej uchwata nr XLII/334/2018
Rady Gminy Nowe Ostrowy z dnia 20 czerwca 2018 r. ogloszono o mozliwosci sktadania
wnioskow do projektu planu miejscowego w terminie do dnia 3 wrzesnia 2018 r.

W okresie wskazanym w ogloszeniu nie ztozono wnioskéw do planu.

Projekt planu miejscowego zostal wytozony do publicznego wgladu w dniach od 18 pazdziernika
2021 r. do 8 listopada 2021 r. Dnia 25 pazdziernika 2021 r. w Urzedzie Gminy Nowe Ostrowy
odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w  projekcie planu rozwigzaniami.
Do 22 listopada 2021 r. kazdy zainteresowany moze ztozy¢ uwagi do projektu planu.

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

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

Tereny przeznaczone pod zabudowe stanowig fragment juz istniejacej struktury funkcjonalno-
przestrzennej miejscowosci Grodno | i Grodno Il, z istniejgcymi drogami i infrastrukturg
techniczna. Czg$¢ terendw jest juz czgSciowo zabudowana. Najwigkszy obszar przeznaczony pod
zabudowe¢ z kazdej strony ograniczony jest droga publiczng, jednak wymaga wprowadzenia
uktadu komunikacyjnego obstugujacego czgsci dzialek nieposiadajacych bezposredniego dostepu
do drogi publicznej. Obstuga komunikacyjna odbywac si¢ bedzie poprzez indywidualne srodki
transportu.

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

Opracowanie nowego planu dla czgsci obrgbow Grodno i Miksztal wynika z potrzeby
dostosowania planu do nowego Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Nowe Ostrowy oraz z potrzeby ustalenia uktadu komunikacyjnego na
terenach przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowa. Aktualizacja obowigzujacego od 2004
roku planu jest zgodna z uchwatag Nr XLV/347/2018 Rady Gminy Nowe Ostrowy z dnia 12
pazdziernika 2018 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania  przestrzennego Gminy Nowe Ostrowy i Miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Nowe Ostrowy.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

W  pasach drogowych istniejacych drog publicznych zlokalizowana jest infrastruktura
wodociggowa. Istniejace drogi publiczne gminne posiadajg nawierzchni¢ bitumiczng, jednak
wymagaja poszerzenia, co spowoduje konieczno$¢ wykupu czgéci nieruchomosci. Dla czesci
terenow przeznaczonych pod zabudowe konieczna bgdzie realizacja nowych drog publicznych,
w granicach ktorych bedzie realizowana infrastruktura techniczna. Nowe drogi z infrastrukturg
beda obstugiwaty czgsci dziatek nieposiadajacych bezposredniego dostgpu do drogi publiczne;.



W przyjetym 10-letnim okresie od uchwalenia planu, szacowane naktady na jego realizacj¢ moga
0siagna¢ sume rzgdu 13 428,0 tys. zt, a rownoczes$nie wptywy do budzetu gminy moga osiagnaé
kwote rzedu 1 400,1 tys. zt.

W granicach obszaru objgtego planem wyznaczono tereny powierzchniowej eksploatacji zt6z
(piaski 1 zwiry), ktérych eksploatacja moze przynies¢ gminie dochody zwigzane z optatami
eksploatacyjnymi za wydobywanie kopalin.

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

Proponuje si¢ przyjecie dwoch etapow:

— FEtap | - obejmujacy okres do 5 lat od uchwalenia planu, czyli do uptywu terminu
wnoszenia roszczen z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci.

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

Dla terenow przeznaczonych pod zabudowe ustalono stawke procentowa stuzaca naliczeniu
optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem zmiany planu.
Dla terenéw oznaczonych symbolami literowymi RMn, MN, MNL, MN/U w wysokosci 15%,
natomiast dla terenow P/U, PE U w wysokosci 20%. Oprocz ,,renty planistycznej”, zgodnie
Z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, gminy mogg
rekompensowac sobie koszty budowy infrastruktury technicznej pobierana od wlascicieli
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 zrdédet zagranicznych niepodlegajacych
ZWrotowi.



