Projekt

z dnia 29 maja 2026 1.
Zatwierdzony przez ............co.evvnnn.

UCHWALA NR ...ccoovnvnevernnes
RADY GMINY ANDRESPOL
Zdnia .oooveeveineennn, 2026 r

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego
w rejonie ulicy Bedonskiej w miejscowosci Justynéw i Nowy Bedon

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z2026t. poz. 662.) oraz art. 14 ust. 8 i art. 20 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 1. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. 22023 r. poz. 1688 z pdzn. zm.) oraz w zwigzku z uchwata nr XI1/122/25 Rady Gminy Andrespol
zdnia 14 lutego 2025r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu polozonego w rejonie ulicy Bedonskiej w miejscowosci Justynéw i Nowy Bedon —
po stwierdzeniu, iz plan nie narusza ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Andrespol w zakresie sofectw Stréza i Zielona Gora przyjetego uchwata Nr XI1/107/25
Rady Gminy Andrespol z dnia 7 stycznia 2025 r. — Rada Gminy Andrespol uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 1. Przedmiotem uchwaly s3 ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
potozonego w rejonie ulicy Bedonskiej w miejscowosci Justynéw i Nowy Bedon, zwanego dalej planem wraz
Z:

I) rysunkiem planu stanowigcym zatacznik nr 1 do uchwaly, sporzadzonym w skali 1:1000 wraz z wyrysem
ze zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Andrespol
w zakresie sotectw Stroza i Zielona Géra;

2) rozstrzygnigciem o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore nalezg do zadan whasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania — stanowiagcym zatgcznik nr 2 do
uchwaty;

3) danymi przestrzennymi tworzonymi dla planu, zapisanymi w postaci elektronicznej — stanowigcymi
zalacznik nr 3 do uchwaty.

§ 2. Granice obszaru objgtego planem oznaczono na rysunku planu stanowigcym zalgcznik nr 1 do
uchwaty, bedacym integralng czescig planu.

§ 3. Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ oznaczong na rysunku planu linie
wyznaczajacg minimalng odlegtos¢ od linii rozgraniczajacej, w jakiej mozna sytuowaé budynek,
z dopuszczeniem wysunigcia przed lini¢ zabudowy na glebokosé do 0,50 m: schodéw zewnetrznych,
balkon6w, taraséw, wykuszy, windy dla os6b niepetnosprawnych, podjazdéw dla wozkows

2) planie — nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktérego ustalenia
zawarte sg w niniejszej uchwale;

3) przepisach odrgbnych — nalezy przez to rozumie¢ obowigzujace ustawy wraz z aktami wykonawczymi;

4) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
stanowigcy integralng cze$¢ jego ustalen, okreslony w §1 pkt 1 uchwaty;
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5) terenie — nalezy przez to rozumieé¢ wydzielong w planie jednostke o okres$lonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania, wyznaczong na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi;

6) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie wiekszym niz 12;
7) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejsza uchwate Rady Gminy Andrespol.
§ 4. 1. W planie ustala sie:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;
3) zasady ochrony $rodowiska i przyrody;

4) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny
udzial powierzchni zabudowy, maksymalna wysokoé¢ zabudowy, minimalng liczbe isposob realizacji
miejsc do parkowania, wtym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
6) szczegbtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;

7) szczegOlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia wich uzytkowaniu wtym zakaz
zabudowy;

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;

9) stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala sie oplate, oktorej mowa w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. W planie nie okresla sig, ze wzgledu na niewystgpowanie:

1) granic i sposobéw zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrgbnych,
terenow gorniczych, a takze obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas
ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

2) zasad ochrony zabytkéw, dobr kultury wspotczesnej i dziedzictwa kulturowego;
3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenéw.
§ 5. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg oznaczeniami obowigzujgcymi:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) symbol okreslajacy przeznaczenie terenu;
5) wymiary podane w metrach.
2. Oznaczenia obowigzujgce wynikajace z przepiséw odrebnych:
1) strefa ochronna linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kV;

2) strefa, w ktérej obowigzuja szczegblne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu
wynikajace z przepisow odrebnych w zakresie transportu kolejowego.

3. Pozostale oznaczenia na rysunku planu — inne niz wymienione wust 1. iust 2. majg charakter
informacyjny.

§ 6. Ustala si¢ nastgpujace oznaczenia okreslajace podstawowa klase przeznaczenia i zagospodarowania
terenu:
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1) MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) KDL - teren drogi lokalne;.

Rozdzial 2.
Ustalenia ogdlne

§ 7. W zakresie zasad zagospodarowania terenow:

1) mozliwos¢ lokalizacji stacji transformatorowych w pasie pomiedzy nieprzekraczalng linig zabudowy a linig
rozgraniczajgcg terenu;

2) w zakresie zasad ksztattowania zabudowy:

a) realizacje zewnetrznych czeéci budynkéw z zakazem uzycia materiatéw z tworzyw sztucznych typu
,»siding”,

b) realizacje budynkéw gospodarczych i garazy wolnostojacych o wykonczeniu elewacji i kolorystyce
nawigzujacych do budynku podstawowego;

3)w zakresie zagospodarowania jako przestrzenie publiczne wskazuje si¢ teren oznaczony KDL
z zagospodarowaniem umozliwiajacym swobodne poruszanie si¢. wnich osobom niepetnosprawnych
ruchowo;

4) zakaz realizacji obiektéw o wysokosci powyzej 10,0 m n.p.t. i budowli o wysokosci powyzej 15,0 m n.p.t.
§ 8. W zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) zakaz realizacji przedsigewzieé mogacych zawsze znaczaco oraz moggcych potencjalnie znaczgco
oddziatywac na Srodowisko — za wyjatkiem infrastruktury technicznej;

2) w zakresie ochrony akustycznej, okreslonej w przepisach odrgbnych: tereny MN —podlegaja ochronie
akustycznej — jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej;

3) ochrona akustyczna zabudowy mieszkaniowej lokalizowanej w bezposrednim sasiedztwie obszaru
kolejowego polega na stosowaniu rozwigzan technicznych, gwarantujacych dotrzymanie pozioméw
dopuszczalnych wewnatrz pomieszczen.

4) w obiektach z przeznaczeniem uzytkowym obowigzuje zagospodarowanie umozliwiajace swobodne
poruszanie si¢ 0sob ze szczegdlnymi potrzebami;

5) obszar objety planem znajduje sie w zasiegu udokumentowanych Gtéwnych Zbiornikéw Waéd
Podziemnych GZWP: nr 403 — , Zbiornik migdzymorenowy Brzeziny — Lipce Reymontowskie” oraz nr
404 — ,Zbiornik Koluszki — Tomaszéw”, ktérych ochrong nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi;

6) caly obszar objety planem znajduje si¢ w strefie powierzchni ograniczajacych zabudowe od lotniczych
urzadzen naziemnych (LUN), od obiektu potozonego w Wigczyniu Dolnym, na podstawie przepisow
odrebnych;

7) W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie
krajobrazowym  wojewddztwa tédzkiego oraz nie wyznaczono takich krajobrazéow  w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa todzkiego.

§ 9. W zakresie szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
ustala sig:

1) ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw znajdujacych sie w strefie ochronnej linii elektroenergetyczne;j
wysokiego napigcia 110 kV, o szerokoéci 30 m, liczac po 15m od osi na kazdg strone, zzakazem
lokalizacji pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, tworzenia hatd, nasypow oraz nasadzen roslinno$ci
wysokiej, zgodne z przepisami odrebnymi;

2) warunki  zagospodarowania terenu o symbolu 3MN oraz ograniczenia w uzytkowaniu w zakresie
sytuowania budowli, budynkéw, drzew ikirzewéw oraz wykonywania robot ziemnych wynikajacych
z sgsiedztwa obszaru kolejowego — zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie transportu kolejowego,
pokazano na rysunku planu;
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3) w celu zapewnienia eksploatacji linii kolejowej, dziatania urzadzen zwigzanych z prowadzeniem ruchu
kolejowego, a takze bezpieczenstwa ruchu kolejowego, w sgsiedztwie obszaru kolejowego obowigzuje
konieczno$¢ uwzglednienia nakazéw, zakazéw oraz ograniczen wynikajgcych z przepiséw odrebnych
z zakresu transportu kolejowego.

§ 10. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci:
1) mozliwo$¢ przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci, przy ustaleniu:

a) minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek — 2000 m?,

b) minimalnej szerokosci frontu dziatki — 18 m,

¢) minimalne szerokosci frontu nowo wydzielonych dziatek budowlanych nie dotyczg utworzonych wokot
placu do zawracania;

2) ustalenia, o ktérych mowa w pkt. 1 lit. a) i b) nie dotyczg podziatéw dokonywanych w celu sytuowania
urzadzen infrastruktury technicznej, wyznaczania linii rozgraniczajacych drég, podziatéw dokonywanych
w celu regulacji stanu prawnego i poprawy istniejacego zagospodarowania oraz innych dokonywanych na
podstawie odrgbnych przepiséw;

3) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego od 80° do 100°; dopuszcza sie prowadzenie
granic dziatek rownolegle do istniejacych dziatek.

Rozdziat 3.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
i infrastruktury technicznej

§ 11. 1. Ustala si¢ podstawows obstuge komunikacyjna obszaru za posrednictwem istniejacych drog
gminnych: ulicy Bedoniskiej — nr 106123E oraz ulicy bez nazwy na dziatce nr 225,

2. Ustala si¢ mozliwo$¢ tworzenia drog wewnetrznych o szerokosci wynoszacej co najmniej 6 m,
z nieprzekraczalng linig zabudowy w odlegtosci 4 m.

3. Zagospodarowanie terenu drog w sposéb umozliwiajgcy dostep osobom niepetnosprawnym ruchowo.

4.Na obszarze objetym planem obowigzuje zapewnienie miejsc parkingowych przeznaczonych do
parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie ze wskaznikami ustalonymi w przepisach
odrebnych.

§ 12. Dla terenu oznaczonego symbolem 1KDL ustala sie:
1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy lokalnej;
2) szeroko§¢ w liniach rozgraniczajacych 12 m, zgodnie z rysunkiem planu;
3) w ramach zagospodarowania terenu ustala sie:

a) realizacje chodnikoéw co najmniej jednostronnie,

b) lokalizacje sieci iurzadzen infrastruktury technicznej, przy uwzglednieniu wymagan okreslonych
w przepisach odrebnych.

§ 13. Ustala si¢ obowigzek zapewnienia miejsc do parkowania (w tym postojowych jak i garazowych) dla
nowych inwestycji, wedtug nastepujacych minimalnych wskaznikéw:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 miejsca na kazdy lokal mieszkalny;

2) dla funkcji ustugowej — 1 miejsce na kazde 50 m? powierzchni uzytkowe;j.
§ 14. W zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie:

1) zaopatrzenie z gminnej sieci wodociggowej;

2) zaopatrzenie z indywidualnych uje¢ wod na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych,
§ 15. W zakresie kanalizacji sanitarnej ustala sie:

1) odprowadzenie Sciekéw do sieci kanalizacji sanitarnej po jej rozbudowie;
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2) mozliwo$¢  korzystania z atestowanych zbiornikéw bezodptywowych, przy spetnieniu wymagan
okreslonych w przepisach odrebnych;

3) mozliwo$¢ stosowania przydomowych oczyszczalni Sciekéw, przy spetnieniu wymagan okreslonych
W przepisach odrebnych;

4) zakaz odprowadzania nieoczyszczonych $ciekéw do wéd powierzchniowych oraz do ziemi.
§ 16. W zakresie kanalizacji deszczowe;j ustala sie:
1) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej po jej wybudowaniu;

2) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na dziatce budowlanej, z wykorzystaniem naturalnej
retencji gruntu lub poprzez budowe zbiornikéw wodnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) oczyszczanie $ciekow opadowych wedtug przepisow odrebnych;

4) zakazuje si¢ odprowadzania woéd opadowych i roztopowych zterenéw sasiednich na tereny kolejowe
i wykorzystania do tego celu kolejowych urzadzen odwadniajacych.

§ 17. W zakresie gospodarki odpadami ustala sie:

1) obowigzek zbiorki odpadow w wyznaczonych miejscach na terenie nieruchomosci, na ktérej sg
wytwarzane, zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) selektywng zbidrke odpadéw z zachowaniem obowiazujgcych na terenie gminy regulacji w tym zakresie.
§ 18. W zakresie zasilania w energie elektryczng ustala sie:

1) zasilanie za posrednictwem istniejgcej linii $redniego napiecia znajdujacej sig poza obszarem planu;

2) przytaczenie indywidulne na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;

3) lokalizacje stacji trafo SN/nn poza liniami rozgraniczajacymi drég, z bezposrednim dostepem do drogi
publicznej lub za posrednictwem drogi wewnetrznej; dopuszcza si¢ lokalizacje stacji transformatorowych
stupowych w liniach rozgraniczajacych drog;

4) mozliwo$¢ indywidualnego pozyskiwania energii elektrycznej ze zrédet odnawialnych o mocy do 100 kW,
zgodnie zprzepisami odrebnymi, za wyjatkiem turbin wiatrowych. W przypadku ich lokalizacji
w sgsiedztwie terenu kolejowego, instalacje fotowoltaiczne powinny by¢ tak ustawione, aby stonce
padajace na nie, nie odbijato si¢ w strong toréw. Nalezy stosowaé powtoki antyrefleksyjne oraz inne
rozwigzania i materiaty niepowodujgce negatywnego wplywu na ruch kolejowy.

§ 19. W zakresie zaopatrzenia w energie cieplng ustala sie:

1) zaopatrzenie ze zrédet lokalnych bezpiecznych ekologicznie, tj. zapewniajacych wysoki stopien czystosci
spalin — zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) mozliwos¢ indywidualnego pozyskiwania energii cieplnej ze zrodet odnawialnych o mocy do 100 kW,
zgodnie zprzepisami odrebnymi, za wyjatkiem turbin wiatrowych. W przypadku ich lokalizacji
w sgsiedztwie terenu kolejowego, instalacje fotowoltaiczne powinny by¢ tak ustawione, aby stonce
padajace na nie, nie odbijato sie w strone toréw. Nalezy stosowaé powloki antyrefleksyjne oraz inne
rozwigzania i materiaty niepowodujace negatywnego wplywu na ruch kolejowy.

§ 20. W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sie:
1) zaopatrzenie z istniejacej sieci gazowej, w oparciu o przepisu odrebne;
2) dopuszcza sie lokalizacje zbiornikéw gazowych.

§ 21. W zakresie telekomunikacji ustala sie:
1) obstugg z sieci istniejgcej oraz projektowane;;

2) obstugg abonentéw realizowana za poérednictwem indywidualnych przytgczy na warunkach okre$lonych
w przepisach odrebnych.
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Rozdziat 4.
Ustalenia szczegolowe

§ 22. 1. Dla terenéw oznaczonych symbolami 1MN, 2MN, 3MN ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:

a) jako przeznaczenie podstawowe — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) jako przeznaczenie uzupetniajace — sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej i drogowej;
2) w zakresie zasad zagospodarowania terenu:

a) lokalizowanie zabudowy zgodnie z przebiegiem nieprzekraczalnej linii zabudowy oznaczonej na rysunku
planu,

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 60%,
¢) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 40%,
d) nadziemna intensywno$¢ zabudowy:
— minimalna: 0,01,
— maksymalna: 0,8;
3) w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalna wysoko$¢:
— zabudowa mieszkaniowa nieprzekraczajaca 10 m,
— zabudowa garazowa i gospodarcza nieprzekraczajgca 5 m,
b) dachy:
— dla zabudowy mieszkaniowej: dachy dwu- lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci do 45°,
— dla zabudowy garazowej i gospodarczej: dachy o kacie nachylenia potaci do 30° oraz dachy ptaskie;

a) w zakresie zasad podziatu nieruchomosci — mozliwo$¢ dokonywania podzialéw na nowe dziatki budowlane
o powierzchni wynoszacej co najmniej 2000 m2,

Rozdzial 5.
Ustalenia koficowe

§ 23. 1. Okresla si¢ wysoko$c¢ stawki procentowej stuzacej naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu dla terenu oznaczonego MN na 30 %.

2. Dla terenu KDL oraz przeznaczonych pod realizacje celéw publicznych — powyzszej stawki nie ustala
sie.

§ 24. Dla obszaru objgtego niniejszym planem, tracg moc ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przyjetego Uchwatg Nr XXX11/340/05 Rady Gminy Andrespol z dnia 12 kwietnia 2005 r.

§ 25. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzgdowym Wojewoddztwa Eddzkiego.
§ 26. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Andrespol.

§ 27. Uchwata wchodzi w zycie po 14 dniach od daty ogloszenia jej w Dzienniku Urzgdowym
Wojewddztwa Lodzkiego.

PRZEWODNICZACY
Z o 6,, ‘ Rady Gminy Andrespol
B / / 2
RADCA PRAWI
E“‘L \ & —‘7%/((_
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Zatgcznik nr 1 do uchwaty nr ......
Rady Gminy Andrespol
z dnia.........oe........2026 1,

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
» DLATERENU POLOZONEGQ W REJONIE ULICY BEDONSKIEJ
W MIEJSCOWOSCI JUSTYNOW | NOWY BEDON
RYSUNEK PLANY o 2 © e
A

SKALA 1:1000

e B

T LU ROINYCH ASADACH ZAGOSFIOARCWANIA
BB MIEPRITKRASZALNE LNIE ZABUOOWY

{%0] vemen mociLokainrs

Y ORSIAR ORJETY PLANEM ZHAJOUIE SIE W KTREFW POWERICHNI OGRANCIAIACYCH
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OZNACZENIA OBOWIAZUJACE

GRANICA OBSZARU OBJETEGO PLANEM MIEJSCOWYM

LINIE ROZGRANICZAJACE TERENY O ROZNYM PRZEZNACZENIU
LUB ROZNYCH ZASADACH ZAGOSPODAROWANIA

NIEPRZEKRACZALNE LINIE ZABUDOWY
ZWYMIAROWANIE ELEMENTOW ZAGOSPODAROWANIA W METRACH
TEREN ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ

TEREN DROGI LOKALNEJ

- OZNACZENIA OBOWIAZUJACE WYNIKAJACE Z PRZEPISOW ODREBNYCH

v22z

o 0

STREFA OCHRONNA LINIl ELEKTROENERGETYCZNEJ WYSOKIEGO NAPIECIA (110 kV)

STREFA, W KTOREJ OBOWIAZUJA SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA
ORAZ OGRANICZENIA W UZYTKOWANIU WYNIKAJACE Z PRZEPISOW ODREBNYCH
W ZAKRESIE TRANSPORTU KOLEJOWEGO

OZNACZENIA INFORMACYJNE

-

PRZEBIEG LINII ELEKTROENERGETYCZNEJ WYSOKIEGO NAPIECIA (110 kV)
GRANICA TERENOW ZAMKNIETYCH

LINIE ROZGRANICZAJACE DROGI POZA OBSZAREM OBJETYM PLANEM MIEJSCOWYM

CALY OBSZAR OBJETY PLANEM ZNAJDUJE SIE W ZASIEGU UDOKUMENTOWANYCH GLOWNYCH
ZBIORNIKOW WOD PODZIEMNYCH: NR 403 - “"ZBIORNIK MIEDZYMORENOWY BRZEZINY - LIPCE
REYMONTOWSKIE" | NR 404 - "ZBIORNIK KOLUSZKI - TOMASZOW!

:CALY OBSZAR OBJETY PLANEM ZNAJDUJE SIE W STREFIE POWIERZCHNI OGRANICZAJACYCH
"ZABUDOWE OD LOTNICZYCH URZADZEN NAZIEMNYCH (LUN) OD OBIEKTU W WIACZYNIU DOLNYM
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Zatacznik nr 2 do uchwaty nr ....................

Rady Gminy Andrespol

Rozstrzygniecie

Rady Gminy Andrespol

W sprawie sposobu realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasad ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 1. poz. 538), art..7 ust. | pkt 2 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z2026 r. poz. 662.), art. 216 ust. 2 pkt 1 ustawy o finansach publicznych z dnia 27 sierpnia
2009r. (Dz.U. z2025r. poz. 1483; zm.. Dz U. z202lr. poz. 2054, z2025r. poz. 39,
poz. 1844 i poz. 1846 oraz z 2026 r. poz. 426 i poz. 635.) po zapoznaniu si¢ z projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w rejonie ulicy Bedonskiej w miejscowosci Justyndw
i Nowy Bedofi — Rada Gminy Andrespol postanawia, co nastgpuje:

§1. Zadania inwestycyjne z zakresu infrastruktury technicznej wynikajgce z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w rejonie ulicy Bedonskiej w miejscowosci Justynow
i Nowy Bedon, beda realizowane i finansowane ze $rodkéw budzetu Gminy, tj. srodkéw wiasnych Gminy oraz
z pozyskanych funduszy zgodnie z przepisami odrebnymi.

PRZEWODNICZACY
Rady Gminy Andrespol
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Zatgcznik nr 3 do uchwaly nr ....................

Rady Gminy Andrespol

zatacznik3.gml

Dane przestrzenne, o ktérych mowa wart. 67a ust. 315 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) ujawnione zostang po kliknieciu w ikone.

................................

PRZEWODNICZACY
Rady Gminy Andrespol
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UZASADNIENIE

do Uchwaly nr .................. Rady Gminy Andrespol z dnia .................. W sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potoZzonego w rejonie
ulicy Bedonskiej w miejscowoscei Justynéw i Nowy Bedon

1.

D)

2)

3)

4)

S)

Wstep

Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu pofozonego w rejonie ulicy Bedonskiej w
miejscowosci Justynéw i Nowy Bedon i zostato sporzadzone zgodnie z wymaganiami
okreslonymi w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) w zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z pézn. zm.).

Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Projekt planu miejscowego w §7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania
tadu przestrzennego, oraz ustalenia dotyczace przeznaczenia terenéw, zasad ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenu. Ustalenia te zapewniajg uwzglednienie w planie
miejscowym wymagan fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt planu miejscowego w § 7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania
tadu przestrzennego oraz ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, w § 8 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, Wyzej
wymienione ustalenia zapewniaja uwzglednienie w planie miejscowym walorow
architektonicznych i krajobrazowych.

Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i leSnych

Projekt planu miejscowego w § 8 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska.
Projekt planu miejscowego nie zawiera ustalen ochronnych dotyczacych gospodarowania
wodami, terenéw fgk i terenéw laséw, ze wzgledu na niewystepowanie dla nieruchomosci
objetych niniejszym planem.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej
W obszarze objgtym planem nie wystepuja zabytki, dobra kultury wspodlczesnej oraz
stanowiska archeologiczne — w zwigzku z czym plan nie ustala wymogéw ich ochrony.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczego6lnymi potrzebami

Projekt planu miejscowego w § 8 pkt 2 i w Rozdziale 5 zawiera ustalenia odnoszace sie migdzy
innymi do zagadniefi zwigzanych z ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwem ludzi i mienia.
Potrzeby 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami zostaty zapewnione w § 7 pkt 3 poprzez ustalenia,
iz w terenach wskazanych jako przestrzenie publiczne obowigzuje zagospodarowanie
umozliwiajagce swobodne poruszanie si¢ w nich osobom niepetnosprawnych ruchowo oraz w §
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6)

7)

8)

9)

8 pkt 4 poprzez ustalenia, iz w obiektach z przeznaczeniem uzytkowym obowigzuje
zagospodarowanie umozliwiajace swobodne poruszanie sie 0séb ze szczegblnymi potrzebami.

Walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt planu miejscowego poprzez ustalenie w § 7 przeznaczenia terenéw oraz optymalnych
wskaznikéw zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy uwzglednia walory
ekonomiczne przestrzeni. Z uwagi na fakt, iz w wyniku zmian w przeznaczeniu terenu
nieruchomosci zyskajg na wartosci, ustalono w projekcie planu w §23 jednorazows optate, o
ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla
terenow MN w wysokosci 30 %, za wyjatkiem terenu KDL oraz przeznaczonych pod realizacje
celow publicznych, dla ktérych stawki nie ustala sie.

Prawo wiasnosci

Ustalenia planu oraz sposdb wyznaczenia terenéw wyodrgbnionych liniami rozgraniczajgcymi,
w maksymalnie mozliwy sposéb szanuje prawa wiasnosci terenéw i granice poszczegdlnych
nieruchomosci.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa paistwa
Plan nie zawiera szczegélnych ustalen w zakresie obronnoéci i bezpieczenstwa, wykraczajgcych
poza regulacje zawarte w zakresie ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendw.

Potrzeby interesu publicznego

Projekt planu w § 7 pkt 3 jako przestrzenie publiczne wskazuje teren KDL. Niezaleznie plan
zabezpiecza interes publiczny poprzez koncentracje zabudowy i jej powiazanie z istniejgcym
uktadem drogowym.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej

Projekt planu w Rozdziale 3 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i
budowy systemow infrastruktury technicznej w zakresie zaopatrzenia w wode, kanalizacji
sanitarnej i deszczowej gospodarki odpadami, zasilania w energi¢ elektryczng i cieplng,
zaopatrzenia w gaz, telekomunikacji.

11) Udzial spoleczefistwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji

elektronicznej. Zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedur planistycznych

W ramach sporzadzania planu miejscowego podjeto i przeprowadzono nastepujace czynnosci:

- ogloszono w prasie lokalnej, BIP oraz w sposob zwyczajowo przyjety o podjeciu uchwaty o
przystgpieniu do sporzagdzania planu miejscowego, oraz o mozliwosci sktadania wnioskdw,

- zawiadomiono na pi$mie instytucje i organy o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do
sporzgdzania planu miejscowego, oraz o mozliwosci sktadania wnioskow,

- rozpatrzono wnioski do planu miejscowego instytucji i organéw,

- sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko,

- sporzadzono prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego,

Wykonano czynnosci wynikajace z ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu

informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o

ocenach oddziatywania na $rodowisko, tj.:

- podano do publicznej wiadomosci informacje o przystapieniu do przeprowadzenia
strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko, oraz o mozliwosci skiadania uwag i
wnioskdow,
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wystapiono do Powiatowego Panstwowego Inspektora Sanitarnego w todzi oraz
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lodzi o zakres i stopien szczegblowosci
prognozy oddziatywania na $rodowisko przed jej sporzgdzeniem,

poddano projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko opiniowaniu przez
WWw. organy.

W dniu 30 lipca 2025 r. odbylo si¢ posiedzenie Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej, celem zaopiniowania projektu. Nastgpnie prowadzona byta dalsza
procedura, tzn. uzgadnianie i opiniowanie projektu planu z organami i instytucjami
zewngtrznymi.

Nizej wymienione instytucje i organy upowaznione do przedstawienia opinii i uzgodnien na
temat projektu planu, ztozyty nastgpujace uwagi:

D

2)

Po6dzki Urzad Wojewodzki, Wydziat Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa:

a) Zalgcznik graficzny nalezy uzupetni¢ o odpowiedni podkiad mapowy tzn. mape
pochodzacg z Kolejowego Os$rodka Dokumentacji Geodezyjnej, ze wzgledu na
sgsiedztwo granic planu z terenem zamknigtym.

Gmina wystgpita do Osrodka o wnioskowany fragment podktadu mapowego. Uzyskano
fragment mapy wraz z licencja.

b) Nalezy zdefiniowa¢ pojecie dachu ptaskiego w celu unikniecia probleméw
interpretacyjnych zapisoéw planu.

Wprowadzono definicje w § 3 uchwaty.

c) W projekcie planu wyznaczono droge dojazdowg 1KDD, natomiast w studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego — droga ta wskazana jest
jako droga publiczna klasy lokalnej, co narusza ustawe o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Wprowadzono zmiane w tekscie i na rysunku planu — zmieniajgc klase drogi na KDL.

d) Wprowadzono korektg w tytule wyrysu ze studium na rysunku planu.

Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Lodzi:

a) Wnosi, aby teren oznaczony symbolem 3MN, na ktérym wystepujg zadrzewienia —
pozostat terenem wolnym od zabudowy.

Przeznaczenie terenu 3MN na cele zabudowy mieszkaniowe]j okreslone zostato juz w
pierwszej edycji studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy (uchwala NR XVI/152/15 z dnia 16.11.2015r.). Wskazano w nim obszary do
obow1qzkowego opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, m.
in. — ,, ...tereny rozwoju budownictwa mieszkaniowego we wsi Nowy Bedon-Justyndw,
oznaczone na rysunku studium literqg E”.

Biorgc pod uwagg ztozone wnioski wlascicieli nieruchomosci, obecna procedura zbiezna
jest z polityka okre$long w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Pozostawienie tych terenow wolnych od zabudowy — pozostawitoby
ustalenia planu jako naruszajgce ustalenia studium. Doda¢ nalezy, iz teren ten
usytuowany jest wzdluz ul. Bedonskiej, z wyposazeniem infrastruktury technicznej.
Tereny potozone na wschoéd od ul. Bedonskiej tzn. przy ulicach rownolegtych — stanowia
zespot zabudowy jednorodzinnej z istniejacymi juz budynkami mieszkalnymi.
Zwiekszono w tym terenie udzial powierzchni biologicznie czynnej do 60 %.

Nie zrezygnowano z terenu 3MN, pozostawiajac obecny rysunek planu.

b) Uzupetnienie prognozy oddziatywania na srodowisko o wyjasnienie, czy ustalenia planu
sa wystarczajgce do spetnienia zalozen wynikajgcych z Rozporzadzenia 2024/1991
Parlamentu Europejskiego w sprawie odbudowy zasobéw przyrodniczych.
Uwzgledniono czgsciowo poprzez uzupetnienie zapisdw prognozy.

c) Wniosek o zwigkszenie powierzchni biologicznie czynnej na 60 % w terenach 1MN i
2MN.
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Wprowadzono.

d) Doprowadzi¢ do zgodnosci zapis § 24 projektu planu ze stanem faktycznym — ktorego
planu tracag moc ustalenia.

e) Wprowadzono, zmieniono uchwate z nr LXXIV/622/23 z 19.01.2023 r. na prawidtowg
nr XXXI1/340/05 z 12.04.2005r.

Konsultacje spofeczne prowadzone byly w dniach 08 kwietnia 2026 r. — 10 maja 2026 r. i

obejmowaty:

1) zbieranie uwag do projektu planu i prognozy oddziatywania na $rodowisko w dniach 08
kwietnia 2026 r. — 10 maja 2026 r.;

2) spotkanie otwarte, ktore odbyto si¢ 15 kwietnia 2026 r. o godz. 16:00 w siedzibie Urzedu
Gminy Andrespol, przy ulicy Rokicifskiej 126, 95-020 Andrespol;

3) spotkanie plenerowe, ktére odbyto si¢ 15 kwietnia 2026 r. o godz. 16:45 (miejsce zbidrki
przy ulicy ul. Rokicinskiej 126, 95-020 Andrespol).

W wyniku konsultacji spotecznych projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla terenu potozonego w rejonie ulicy Bedonskiej w miejscowosci Justynow i

Nowy Bedon:

1) W wyznaczonym terminie do zbierania uwag nikt nie ztozyt uwag;

2) Na otwarte spotkanie, poza przedstawicielami Urzedu Gminy Andrespol oraz projektantem,
nikt nie przybyt;

3) Na otwarte plenerowe, poza przedstawicielami Urzedu Gminy Andrespol oraz
projektantem, nikt nie przybyt.

Prace nad projektem planu prowadzone byty z zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych.

12) Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci

Projekt planu w §14 ustala zaopatrzenie dla celéw bytowo-gospodarczych i
przeciwpozarowych z sieci wodociggowej, po jej rozbudowie, co zapewnia wlasciwa ilo$é i
wysoka jako$¢ wody.

13) Przeznaczenie terenéw w odniesieniu do interesu publicznego i intereséw prywatnych

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i sposobu jego zagospodarowania, organ sporzadzajacy
projekt planu wazyt interes publiczny i interesy prywatne. Powyzsze znalazto swoje odbicie
poprzez realizacje wnioskéw wiascicieli, o zmiane przeznaczenia terenu z ustugowego na
zabudowg mieszkaniows lub ustugi. Projekt planu uwzglednit zapisy studium uwarunkowar i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Andrespol.

14) Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz

waloréw ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy

Projekt planu przewiduje przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna. Projekt
planu realizuje wnioski whascicieli nieruchomosci. Przeznaczenie to jest zgodne z zapisami
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Andrespol.
Obszar obstugiwany jest poprzez ulicg Bedofiska, oraz w pétnocnym fragmencie — przez droge
gminng na dziatce nr 225,

Tereny potozone na wschéd od ulicy Bedonskiej tzn. przy ulicach réwnoleglych Lawendowej i
Niezapominajki — stanowig zespot istniejacej juz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
Niniejszy plan jest kontynuacjg rozpoczgtych juz proceséw urbanizacyjnych. Na potudnie od
nieruchomodci nr 41 znajduje si¢ zamkniety teren kolejowy. Nieprzekraczalne linie zabudowy
w terenie 3MN zostaly wycofane w odlegtoéci 25 m od granicy obszaru kolejowego, z
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zachowaniem réwniez odleglo$ci od skrajnego toru, ktéra wynosi 20 m. Na wniosek PKP
wprowadzono réwniez strefe, w ktdrej obowigzuja szczegdlne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu, wynikajace z przepisow odrgbnych w zakresie transportu
kolejowego.

3. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art.32 ust. 1 wraz z data uchwaly rady
gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Podjecie uchwaty w sprawie przystapienia do planu (Nr XI1/122/25 z dnia 14 lutego 2025 r.)

zbiezne jest z ,,Analizg dotyczacy zasadnosci przystapienia do sporzgdzania zmiany miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego” przyjeta Uchwatg Nr LXVIII/552/10 Rady Gminy

Andrespol z dnia 11 pazdziernika 2010 r.

Gmina podjeta prace nad aktualizacja Analizy zmian w zagospodarowaniu za okres ostatniej

kadencji. R

Wymagania uniwersalnego projektowania zostaly uwzglednione w planie w sposdb opisany w ust.

2 pkt 5) niniejszego uzasadnienia.

4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
Gmina bgdzie ponosic¢ koszt pozyskania terenéw pod przebudowe drogi KDL.
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