Uchwatla Nr ...
Rady Gminy Andrespol

zdnia...

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o numerach
ewidencyjnych: 1493/2, 1493/3, 1493/4, 1493/5 i 1493/6 polozonych przy ulicy Ignacowskiej w
miejscowosci Justynow

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r.,
poz. 1153 z p6zn. zm.) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z p6zn. zm.), w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023
r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U. z
2023 r. poz. 1688 z pézn. zm.) oraz w zwigzku z uchwata Nr VI1/56/24 Rady Gminy Andrespol z dnia 8
pazdziernika 2024 r. w sprawie przestapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek o numerach ewidencyjnych: 1493/2, 1493/3, 1493/4, 1493/5 i 1493/6 potozonych
przy ulicy Ignacowskiej w miejscowosci Justynéw, Rada Gminy Andrespol stwierdza, ze projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o numerach ewidencyjnych: 1493/2, 1493/3,
1493/4, 1493/5 i 1493/6 potozonych przy ulicy Ignacowskiej w miejscowosci Justyndw nhie narusza ustalen
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Andrespol, zatwierdzonego
uchwala nr XVI/152/15 Rady Gminy Andrespol z dnia 16 listopada 2015 r. , zmieniong uchwata nr X1/107/25
Rady Gminy Andrespol z dnia 7 stycznia 2025 r. i uchwala, co nastepuje:

§l.

1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o numerach
ewidencyjnych: 1493/2, 1493/3, 1493/4, 1493/5 i1 1493/6 potozonych przy ulicy Ignacowskiej w
miejscowosci Justynow, zwany dalej planem.

2. Granice obszaru objetego planem okresla rysunek planu w skali 1:1000, stanowigcy zatacznik nr 1
do niniejszej uchwaty, a zarazem integralng czg¢s¢ uchwaty.

3. Integralnymi czeSciami niniejszej uchwaty sa:

1) zalacznik nr 2 — rozstrzygnigcie Rady Gminy Andrespol o sposobie realizacji zapisanych w
planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wlasnych gminy
oraz zasadach ich finansowania;

2) =zalacznik nr 3 — dane przestrzenne dla planu w postaci dokumentu elektronicznego.

Rozdzial 1
Ustalenia wprowadzajace

§2.
1. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) terenie —nalezy przez to rozumie¢ wydzielony liniami rozgraniczajacymi obszar o okreslonym
przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania, oznaczony symbolem cyfrowo-literowym;

2) linii rozgraniczajacej —nalezy przez to rozumie¢ lini¢ cigglta na rysunku planu, rozgraniczajaca
tereny o r6znym przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania;

3) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia terenu, ktore
w wyniku realizacji ustalen planu dominuje w terenie wydzielonym liniami rozgraniczajgcymi,
a na dziatkach budowlanych dodatkowo stanowi nie mniej niz 60% powierzchni uzytkowe;j
budynkow;

4) przeznaczeniu uzupelniajacym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaje przeznaczenia, ktore
uzupetniajg lub wzbogacaja przeznaczenie podstawowe, a na dziatkach budowlanych
dodatkowo stanowig nie wigcej niz 40% powierzchni uzytkowej zrealizowanych budynkow;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ okreslajaca najmniejsza
dopuszczalng odlegto$¢ zewnetrznej $ciany budynku;

6) froncie dzialki — nalezy przez to rozumie¢ cze$¢ dzialki przylegajaca do drogi, z ktorej
nastepuje gtowny wjazd lub wejscie na dziatke;



7)
8)

9

wiacie — nalezy przez to rozumie¢ budowle w postaci przekrycia (dachu, konstrukcji
powlokowej) podpartego stupami lub nadwieszonego niebedacg budynkiem:;

dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie
wigkszym niz 12°

modernizacji — nalezy przez to rozumie¢ dziatania zwigzane ze zwickszeniem warto$ci
uzytkowej lub technicznej istniejacego obiektu budowlanego lub urzadzenia;

10) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ inne obowigzujgce przepisy prawa poza

niniejsza uchwata, w szczegolnosci przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi.

2. Definicje umieszczone w ust. 1 nalezy stosowa¢ z uwzglednieniem zapisow zawartych w
ustaleniach planu, a takze jezeli z dalszych ustalen planu nie wynika inaczej.

3. Pozostale okreslenia uzyte w planie nalezy rozumie¢ zgodnie z ich definicjami okre§lonymi w
przepisach odrgbnych.

§3.

1. Dla obszaru objetego planem ustala sig:

1)

2)
3)
4)
5)

6)
7)

8)

przeznaczenie teren6w oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

zasady ksztaltowania krajobrazu;

zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy,
minimalng liczbe 1 sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do
parkowania pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow;

szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej.

2. Na obszarze objetym planem nie zachodzg przestanki do ustalenia:

1)
2)
3)
4)

5)
6)

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesne;j;

szczegOlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy;

terenow gorniczych, a takze obszardw szczegodlnego zagrozenia powodzia, obszardw osuwania
si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w
planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa t6dzkiego;

wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;,
stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ jednorazowsg optate od wzrostu wartosci
nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu.

§4. Rysunek planu zawiera nastepujace elementy:

1)

2)

3)

4)

nazwe planu, okreslenie skali rysunku w formie liczbowej i liniowej, informacje o uktadzie
wspotrzednych zgodnym z obowigzujacym panstwowym systemem odniesien przestrzennych
oraz wskazanie kierunku péinocy;

informacj¢ o zrédle pochodzenia uzytego materialu panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego;

wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, z
oznaczeniem granic obszaru objgtego planem miejscowym wraz z legendg zawierajaca
oznaczenia wystgpujace na tym wyrysie;

oznaczenia obowigzujace bedace ustaleniami planu:

a) granica obszaru objetego planem miejscowym,



5)

6)

§5.

b) linie rozgraniczajace tereny o rbéznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania,

¢) nieprzekraczalne linie zabudowy,

d) zwymiarowane wzajemne odleglosci elementéw zagospodarowania w metrach,

€) przeznaczenie terenow;

oznaczenia informacyjne:

a) granica gminy Andrespol,

b) nazwa ulicy;

informacja o treSci: caly obszar objety ustaleniami planu znajduje si¢ w zasiegu obszaru

Gloéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 403 — ,.Zbiornik miedzymorenowy Brzeziny —

Lipce Reymontowskie” oraz nr 404 ,,Zbiornik Koluszki — Tomaszoéw”.

1. Kazdy teren o réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania oznacza si¢
symbolem cyfrowo-literowym, gdzie:

1)

2)

cyfra oznacza numer porzadkowy terenu wyrdzniajacy go sposrod pozostatych terenéow o tym
samym przeznaczeniu;
symbol literowy oznacza przeznaczenie terenu.

2. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terenow: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub
ustug sportu i rekreacji, 0znaczony na rysunku planu symbolem MN-US;

3. Dla kazdego z terenéw, o ktorych mowa w ust. 2, obowiazujg tacznie ustalenia ogolne zawarte w
Rozdziale 2 oraz ustalenia szczegdlowe zawarte w Rozdziale 3 niniejszej uchwaty.

Rozdzial 2
Ustalenia ogélne

§6. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego, zasad ochrony i ksztaltowania
krajobrazu zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania ustala si¢:

1)
2)
3)
4)

5)

obowigzek lokalizowania budynkow zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy,
wskazanymi na rysunku planu;

maksymalng wysokos¢ zabudowy w odniesieniu do obicktow budowlanych niebgdacych
budynkami: 15m;

ustalenia pkt 2 nie dotycza obiektow budowlanych tacznosci publicznej realizowanych w
oparciu o przepisy odrgbne;

nakaz stosowania zasad uniwersalnego projektowania w rozumieniu przepiséw odrgbnych
dotyczacych zapewniania dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami;

dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet
energii 0 mocy zainstalowanej elektrycznej nie wiekszej niz 100kW, z wylgczeniem elektrowni
wiatrowych, ktorych zakazuje si¢ na calym obszarze objetym planem.

§7. W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu w tym zasady ksztaltowania
krajobrazu ustala sie:

1)
2)

3)

4)

zakaz lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywac na §rodowisko;
zakaz lokalizowania przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko, z wyjatkiem inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, w tym komunikacji
drogowej;

zakaz lokalizowania zakltadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii;

ochrong wdd podziemnych i powierzchniowych, w tym ze wzglgdu na potozenie obszaru
objetego planem w zasiggu Gtownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 403 — ,,Zbiornik
miedzymorenowy Brzeziny — Lipce Reymontowskie” oraz nr 404 ,Zbiornik Koluszki —
Tomaszow” poprzez zakaz lokalizacji obiektow budowlanych, w ktoérych prowadzona
dziatalno$¢ moze spowodowaé zanieczyszczenie gruntéw lub wod bez zaprojektowania i
wykonania odpowiednich zabezpieczen;



5) zakaz wprowadzania nieoczyszczonych $ciekdéw do wodd powierzchniowych, rowow
odwadniajacych lub do gruntu, tworzenia i utrzymywania otwartych kanatow Sciekowych oraz
wysypywania, zakopywania i wylewania odpadow lub innych nieczystosci;

6) zakaz lokalizowania obiektéw i urzadzen oraz prowadzenia dzialalno$ci ustugowej i
wytwodrczej mogacej powodowac:

a) emisje do powietrza zanieczyszczen o charakterze odorowym oraz emisj¢
niezorganizowang ( szczegolnie pyly),

b) wprowadzanie do powietrza atmosferycznego zanieczyszczen w ilo$ciach mogacych
powodowac przekroczenia norm i dopuszczalnych stgzen,

C) wytwarzanie i przechowywanie odpadow, ktore ze wzgledu na pochodzenie, sktad
chemiczny, biologiczny i inne wiasciwosci stanowi¢ moga zagrozenie dla zycia i zdrowia
ludzi lub dla srodowiska;

7) obowigzek stosowania standardow akustycznych w zakresie ochrony przed halasem,
okreslonych przepisami odrebnymi: dla terenu oznaczonego symbolem MN-US jak dla terenéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

8) obowiazek zachowania jakosci srodowiska na granicy dziatki budowlanej, do ktorej inwestor
posiada tytut prawny, odpowiednich dla przeznaczenia terenu okreslonego dla dziatek
sasiednich.

§8. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
na podstawie odrebnych przepisow, ustala si¢ dla catego obszaru objgtego ustaleniami planu, w celu
ochrony Gtownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 403 — ,,Zbiornik miedzymorenowy Brzeziny —
Lipce Reymontowskie” oraz nr 404 ,Zbiornik Koluszki — Tomaszow” obowigzek zachowania
wymogow ochronnych wynikajacych z przepisow odrgbnych.

§9.

1.

2.

3.

W zakresie szczegolowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci ustala si¢ dla
terenu oznaczonego symbolem MN-US:
a) minimalng powierzchni¢ dziatki:
— dla zabudowy wolnostojacej 800 m2,
— dla zabudowy blizniaczej 600 m?,
b) minimalng szerokos$¢ frontu dziatki:
— dla zabudowy wolnostojacej 20 m,
— dla zabudowy blizniaczej 14 m,
c) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego: od 60° do 120°.
Zasad i warunkow wymienionych w ust. 1 nie stosuje si¢ do dzialek wydzielanych na potrzeby
obiektoéw i urzadzen infrastruktury technicznej, w tym komunikacji drogowe;.
Na obszarze objetym planem nie wyznacza si¢ granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia
scalen i podzialow nieruchomosci.

§10. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji drogowej ustala sie:

1) powiazanie obszaru obj¢tego planem z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym oraz obstuge
obszaru objetego planem poprzez drogi publiczne powiatowe i gminne, znajdujace si¢ poza
obszarem obj¢tym planem;

2) obowigzek zapewnienia miejsc do parkowania w postaci stanowisk postojowych przy
uwzglednieniu nastepujacych minimalnych wskaznikow:

a) dla budynkow mieszkalnych — 2 stanowiska postojowe na 1 lokal mieszkalny,

b) dla obiektow ustugowych — 1 stanowisko postojowe na 40 m? powierzchni uzytkowej,

c) dlaobiektoéw, o ktorych mowa w lit. a i b. w przypadku wyznaczenia stanowisk postojowych
w liczbie wigkszej niz 15, co najmniej 4%, lecz nie mniej niz jedno z tych miejsc,
przeznacza si¢ dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa,

d) wymagana liczbe stanowisk postojowych nalezy okresli¢ proporcjonalnie wzglgdem
przyjetej jednostki przeliczeniowej, z zaokragleniem w gore do kolejnej liczby catkowitej;

3) miejsca do parkowania, o ktérych mowa w pkt 2 , nalezy realizowa¢ jako nadziemne, w tym w
garazach lub pod wiata, lub podziemne.



§11. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej
innych niz drogi ustala si¢:

1)

2)

3)

4)

5)
6)

7)

8)

9

na wszystkich terenach dopuszcza si¢ budowe nowych a takze remont, przebudowe lub
rozbudowg istniejacych urzadzen infrastruktury technicznej;
nakaz lokalizowania urzadzen infrastruktury technicznej w miejscach dostepnych dla
wlasciwych stuzb eksploatacyjnych i w taki sposob, aby nie powodowaé ograniczeh w
mozliwos$ci realizacji zabudowy oraz minimalizowa¢ koszty usuwania kolizji mogacych
wystapi¢ z zagospodarowaniem terenu; wymogu nie stosuje si¢ do urzadzen radiowych sieci
telekomunikacyjnych oraz przytaczy;
powigzanie sieci z ukladem zewngtrznym poprzez przewody i urzadzenia zlokalizowane w
obszarze objetym planem oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie zgodnie z ustaleniami pkt 1 i
2;
w terenach, na ktorych plan dopuszcza w ustaleniach szczegélowych w ramach przeznaczenia
uzupetniajacego tereny infrastruktury technicznej, dopuszcza si¢ tereny infrastruktury
technicznej z wykluczeniem terenow: ttoczni gazu, magazynu gazu, stacji paliw ptynnych, bazy
paliw plynnych, bazy gazu ptynnego, oczyszczalni $ciekéw, sktadowiska odpadow, zaktadu
unieszkodliwiania odpadéw, spalarni odpadéw, unieszkodliwiania odpadow wydobywczych,
punktu selektywnego zbierania odpadéw komunalnych, instalacji do przetwarzania odpadow
komunalnych;

podane w kolejnych puntach parametry sieci infrastruktury technicznej nie dotycza przytaczy;

w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) dopuszcza si¢ budowe, przebudowe i rozbudowe sieci wodociagowej,

b) zaopatrzenie w wodg na cele bytowe, gospodarcze, nawadniania upraw i przeciwpozarowe
z sieci wodociggowej lub indywidualnych uje¢ wod podziemnych,

c) dopuszcza si¢ budowe nowych uje¢ wod podziemnych z zachowaniem wymogow
przepisow odrebnych dotyczacych gospodarki wodami oraz budownictwa,

d) minimalna $rednica przewodow sieci wodociggowej: @40 mm;

w zakresie odprowadzania $ciekéw komunalnych i przemystowych:

a) dopuszcza si¢ budowe, przebudowe i rozbudowe sieci kanalizacji sanitarnej,

b) odprowadzanie $ciekow komunalnych i przemystowych ze wszystkich obiektow
budowlanych, z zachowaniem wymogoéw przepisow odrebnych dotyczacych gospodarki
wodami, utrzymania czystosci i porzadku w gminie oraz budownictwa: do sieci
kanalizacyjnej, indywidualnych oczyszczalni §ciekéw lub bezodptywowych zbiornikéw na
nieczystosci ciekte,

c) zakaz odprowadzania nieoczyszczonych $ciekow do wod lub do ziemi,

d) minimalng $rednice przewodow sieci kanalizacji sanitarnej: grawitacyjnej — @150 mm,
ci$nieniowej — @50 mm;

w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) dopuszcza si¢ budowe, przebudowe i rozbudowe sieci kanalizacji deszczowe;j,

b) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z terenu powierzchniowo z mozliwoscig
odprowadzania do sieci kanalizacji deszczowej po jej realizacji,

€) minimalng $rednicg przewodow sieci kanalizacji deszczowej — @150 mm,

d) w celu retencjonowania wod opadowych i roztopowych lub nadmiaru wod gruntowych
dopuszcza sig realizacje otwartych lub podziemnych zbiornikow retencyjnych oraz komoér
drenazowych w obszarach dziatek budowlanych;

w zakresie zaopatrzenia w cieplo ustala si¢:

a) zaopatrzenie z indywidualnych zrodet ciepta nienaruszajacych przepisow odrebnych z
zaleceniem stosowania nieszkodliwych ekologicznie czynnikéw grzewczych: gaz
przewodowy, olej niskosiarkowy, energia elektryczna,

b) dopuszcza si¢ zaopatrzenie z urzgdzen stuzacych produkeji energii z odnawialnych Zrodet
na zasadach okreslonych w § 6 pkt 5;

10) w zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sig:

a) mozliwos$¢ budowy, przebudowy i rozbudowy sieci gazowe;j,
b) zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej, ze zbiornikoéw lub butli;

11) w zakresie zaopatrzenia w energie¢ elektryczna:

a) zaopatrzenie z sieci elektroenergetycznej niskiego i sredniego napiccia,



§12.

b) budowe, rozbudowe, przebudowe i remont obiektéw i urzgdzen elektroenergetycznych,
zgodnie z przepisami odrgbnymi,
c) dopuszcza si¢ zaopatrzenie z urzadzen stuzacych produkcji energii z odnawialnych zrodet
na zasadach okreslonych w § 6 pkt 5;
12) w zakresie dostepu do telekomunikacji:
a) budowg, rozbudowe, przebudowe i remont sieci telekomunikacyjnej, zgodnie z przepisami
odrebnymi;
b) mozliwos¢ lokalizowania przedsigwzig¢ z zakresu tacznosci publicznej;
13) w zakresie dostepu do telekomunikacyjnych polaczen bezprzewodowych:
a) dopuszcza si¢ budowg, przebudowe 1 rozbudowe bezprzewodowych sieci
telekomunikacyjnych, w tym anten i stacji bazowych,
b) dostgp do bezprzewodowych taczy telekomunikacyjnych z bezprzewodowej sieci
telekomunikacyjnej;
14) w zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ gromadzenie i selekcj¢ odpadéw na posesjach w
urzadzeniach przystosowanych do ich gromadzenia, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu
utrzymania czystosci i porzadku w gminie.

Rozdzial 3
Ustalenia szczegolowe

Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug, oznaczonego na rysunku planu
symbolem 1MN-US, ustala sie¢:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug sportu i
rekreacji;
2) przeznaczenie uzupelniajace:
a) tereny komunikacji drogowej wewnetrzne;j,
b) tereny komunikacji pieszo-rowerowej,
c) tereny infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem §11 pkt 4.
W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu dla
terenu, o ktorym mowa w ust. 1, ustala si¢:
1) za zgodne z przeznaczeniem, o ktorym mowa w ust. 1, uznaje sie:
a) budynki gospodarcze i garaze,
b) stanowiska postojowe,
C) wiaty i altany,
d) zielen urzadzona,
e) dojscia i dojazdy;
2) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu;
3) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 50%;
4) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,001;
5) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,8;
6) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 50%;
7) maksymalng wysoko$¢ zabudowy w odniesieniu do budynkow:
a) mieszkalnych i ustugowych: 10 m,
b) pozostatych: 5 m;
8) geometri¢ dachéw budynkéw: dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych
wynoszacym od 20° do 45° oraz ptaskie;
9) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlane;:
a) dla zabudowy wolnostojacej 800 m?,
b) dla zabudowy blizniaczej 600 m?.

Rozdzial 4
Ustalenia koncowe

§13. Nie okresla si¢ wysokos$ci stawki procentowej stuzacej naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu

wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu, poniewaz dziatki sa wlasno$cig Gminy



Andrespol.

§14.W obszarze objetym planem traca moc ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Andrespol (Uchwata Nr XXXI11/340/05 Rady Gminy Andrespol z dnia 12
kwietnia 2005 r.).

§15. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Andrespol.

§16. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewoddztwa Lodzkiego.

Przewodniczgcy Rady Gminy Andrespol



§1.

Zalacznik nr 2

do uchwaty Nr ...

Rady Gminy Andrespol
zdnia ...

Rozstrzygniecie Rady Gminy Andrespol
0 sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej
nalezacych do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej shuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb

mieszkancow stanowiag — zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

— zadania wtasne gminy.

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zapisane w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego moga objac:

1) inwestycje w liniach rozgraniczajacych droég publicznych, w tym budowa, przebudowa lub
modernizacja drog;

2) inwestycje dotyczace budowy sieci infrastruktury technicznej.

§2. Opis sposobu realizacji inwestycji, o ktérych mowa w §1 ust. 2:

§3.

1) realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujagcymi przepisami, w tym m.in. z
zakresu prawa budowlanego, zamowien publicznych, samorzadu gminnego i ochrony srodowiska;

2) sposéb realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujgcym si¢ postepem
techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej dost¢pnej techniki okreslong
w art. 3 pkt. 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska;

3) dopuszcza si¢ etapowanie inwestycji, majgce na celu rownomierne obcigzenie budzetu gminy w
kolejnych latach realizacji planu.

Inwestycje, o ktérych mowa w §1 ust. 2, beda w calosci lub czesci finansowane z budzetu gminy
Andrespol, ze zrédet zewngtrznych lub na podstawie porozumien z innymi podmiotami.
Finansowanie inwestycji, o ktorych mowa w §1 ust. 2, podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych oraz ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. 0 zbiorowym zaopatrzeniu w
wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow.

Przewodniczgcy Rady Gminy Andrespol



Zalacznik nr 3

do uchwaty Nr ...

Rady Gminy Andrespol
zdnia ...

Dane przestrzenne dla planu w postaci dokumentu elektronicznego, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Przewodniczgcy Rady Gminy Andrespol



Uzasadnienie
do uchwaly Nr ... Rady Gminy Andrespol z dnia ...
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o numerach
ewidencyjnych: 1493/2, 1493/3, 1493/4, 1493/5 i 1493/6 polozonych przy ulicy Ignacowskiej w
miejscowosci Justynow

Do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o numerach
ewidencyjnych: 1493/2, 1493/3, 1493/4, 1493/5 i 1493/6 potozonych przy ulicy Ignacowskiej w miejscowosci
Justynéw przystgpiono na podstawie uchwaty Nr V11/56/24 Rady Gminy Andrespol z dnia 8 pazdziernika
2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dzialek o numerach ewidencyjnych: 1493/2, 1493/3, 1493/4, 1493/5 i 1493/6 potozonych przy ulicy
Ignacowskiej w miejscowosci Justynow.

W wyniku przeprowadzonej procedury, zgodnej z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pdzn. zm.), stworzono projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktory przedstawiony zostat Radzie Gminy Andrespol do uchwalenia.

Projekt planu zawiera elementy obligatoryjne, wskazane w art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, poza zagadnieniami, ktére z uwagi na charakter obszaru opracowania i
przyjetych rozwigzan planistycznych nie majg zastosowania.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego bedacy przedmiotem niniejszej uchwaty uwzglednia
aktualne uwarunkowania rozwoju przestrzennego, zar6wno spoleczno-ekonomiczne, jak i srodowiskowe.
Uchwalenie przedmiotowego planu miejscowego umozliwi realizacj¢ kierunkow rozwoju gminy ustalonych
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Andrespol przyjetym uchwata
Nr XV1/152/15 Rady Gminy Andrespol z dnia 16 listopada 2015 r. , zmieniong uchwata nr XI1/107/25 Rady
Gminy Andrespol z dnia 7 stycznia 2025 r.

Przedmiotem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest obszar potozony w pétnocno-
wschodniej czgsci gminy Andrespol, o powierzchni 0,736 ha. Obszar opracowania znajduje si¢ w obrebie
geodezyjnym Justynow. Powierzchni¢ obszaru porasta zielen wysoka. Obszar opracowania oddalony jest o
okoto 13 km od centrum Lodzi.

Plan okresla zasady i warunki zagospodarowania, ktorych realizacja przyczyni si¢ do zachowania i
ksztattowania tadu przestrzennego.

A. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do sposobu realizacji
wymogow wynikajacych zart. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

1. Wymogi art. 1 ust. 2 w niniejszej uchwale uwzgledniono w nastepujacy sposob:

a. wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — w planie przeznacza si¢ pod
zabudowg tereny czg$ciowo juz zainwestowane, atrakcyjne pod katem projektowanych funkcji,
w wigkszo$ci wyposazone w podstawowe urzadzenia infrastruktury technicznej; realizacja
zabudowy w dopuszczonych przez plan parametrach i regulacjach, wynikajacych zaréwno z
czesci tekstowej jak i graficznej planu, nie spowoduje kolizji urbanistyczno-architektonicznej;

b. walory architektoniczne i krajobrazowe — projektowana zabudowa moggca powsta¢ na mocy
ustalen planu ze wzgledu na ograniczone gabaryty nie wplynie w sposob znaczgcy na walory
krajobrazu kulturowego wsi;

C. wymagania ochrony $srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych — plan w pelni uwzglednia wymogi dotyczace ochrony srodowiska przyrodniczego oraz
poszczegdlnych jego komponentéw; w celu ochrony Srodowiska plan ustala m.in. zakazy
dotyczace lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko
oraz zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii,




d. wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspotczesnej — na
obszarze objetym planem nie wystepuja obiekty zabytkowe, stanowiska archeologiczne i dobra
kultury wspotczesnej;

€. wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411) — ustalenia planu
zachowuja pelng zgodno$¢ z przepisami odrgbnymi oraz pozostatymi dokumentami
okreslajacymi obecne kierunki ochrony zdrowia, bezpieczenstwa ludzi i mienia;

f.  walory ekonomiczne przestrzeni — uchwalenie przedmiotowego planu miejscowego wptynie
korzystnie na budzet gminy z powodu wzrostu wplywow z podatku od nieruchomosci;

g. prawo wilasnosci — ustalone w planie linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania zostaty wyznaczone z poszanowaniem i uwzglednieniem
istniejacych podziatéw geodezyjnych i wlasnosci;

h. potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — plan z uwagi na jego charakter nie wptynie
negatywnie na zagadnienia zwigzane z potrzebami obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa;

i.  potrzeby interesu publicznego — plan zabezpiecza potrzeby interesu publicznego poprzez zapisy
umozliwiajace lokalizowanie na obszarze objetym planem inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, komunikacji drogowej;

j.  potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w  szczegdlnodci sieci
szerokopasmowych — plan dopuszcza realizacj¢ na obszarze objetym planem inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej, rowniez sieci szerokopasmowych;

K. zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu $rodkéw
komunikacji elektronicznej — w trakcie realizacji procedury planistycznej dotyczacej planu,
zapewniony byt udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem planu, m.in. poprzez mozliwos¢
sktadania wnioskow oraz uwag do projektu planu;

I.  zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych — procedura charakteryzowata
si¢ pelng jawnoscig i przejrzystoscia, a takze doktadnoscia w sporzadzaniu dokumentacji
planistycznej;

m. potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnoéci — plan
ustala zaopatrzenie w wode z sieci wodociagowej lub z wlasnego ujgcia oraz budowe,
rozbudowe, przebudowe i remont siei wodociggowej zgodnie z przepisami odrebnymi, z
uwzglednieniem wymogoéw dotyczacych przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode, w tym
lokalizacji hydrantow przeciwpozarowych.

2. Wymogi art. 1 ust. 3

Ustalajgc przeznaczenie terenu Ilub okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania i

korgystania 7 terenu, organ wazgy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w

postaci wnioskow i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu,

jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i

spoteczne.

uwzgledniono w nastepujacy sposéb:

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal przygotowany
Z poszanowaniem prawa wilasnosci oraz uwarunkowan ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych.
Na jego potrzeby opracowano prognoze oddziatywania na srodowisko, ktorej zakres reguluja przepisy
odrgbne z zakresu ochrony $rodowiska.

W trakcie procedury planistycznej na podstawie art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym nie zostaty ztozone zadne wnioski majace na celu ochrong istniejacego
stanu zagospodarowania.

Zarowno projekt planu, jak i prognoza oddzialywana na §rodowisko, zostaty poddane weryfikacji
w trakcie konsultacji spotecznych.

Wnioski do przedmiotowego planu zostaly rozpatrzone z poszanowaniem zar6wno publicznego
interesu lokalnej spotecznosci, jak i intereséw prywatnych.

3. Wymogi art. 1 ust. 4



W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje
poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgienia do minimalizowania
transportochlonnosci ukladu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umoZliwiajgcy mieszkarncom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow;

4) dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w
granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003
r. 0 urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz.
1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczegolnosci poprze; uzupelnianie istniejqcej
zabudowy,

b) na terenach potoionych na obszarach innych ni; wymienione w lit. a, wylgcznie w
sytuacji braku dostatecznej ilosci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy
potoionych na obszarach, o ktorych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na
obszarach w najwyiszym stopniu priygotowanych do zabudowy, przez co rozumie sig
obszary charakteryzujgce sie najlepszym dostgpem do sieci komunikacyjnej oraz
najlepszym  stopniem  wyposaienia w  sieci  wodociggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci i urzgdzenia telekomunikacyjne,
adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

uwzgledniono w nastepujacy sposéb:
ad. 1. Wyznaczone w planie tereny zabudowy przylegaja do urzadzonych drog publicznych, zatem realizacja
zabudowy w ramach przedmiotowego planu nie wywota konieczno$ci urzadzania nowych drog.
Obszar objety planem miejscowym jest powigzany z istniejacymi drogami publicznymi: ulicg Ignacowska.
ad. 2. Na obszarze wsi Justynow wystepuja przystanki komunikacji zbiorowej.
ad. 3. W planie dopuszczono lokalizacj¢ doj$¢ i dojazdow, terenow komunikacji drogowej wewnetrznej i
ciggow pieszo-jezdnych, ktore mogg stuzy¢ pieszym i rowerzystom.
ad. 4. Projektowane tereny zabudowy stanowig uzupehienie istniejacego zagospodarowania oraz sg zgodne z
zalozeniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Andrespol.

B. Sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

W projekcie planu dla terenéow przestrzeni publicznych wprowadzono nakaz stosowania zasad
uniwersalnego projektowania w rozumieniu przepisow odrgbnych dotyczacych zapewniania dostepnosci
osobom ze szczego6lnymi potrzebami.

C. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego a jego zgodno$¢ z wynikami analizy, o
ktorej mowa w art. 32 ust. 1 cyt. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 32 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z p6zn. zm.), w celu oceny aktualnosci studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Wojt dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postgpy w opracowaniu
planoéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania.

Gmina Andrespol na dzien dzisiejszy nie posiada aktualnej uchwaly w sprawie oceny aktualno$ci
studium uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Podjecie uchwaty w sprawie przystapienia do planu zbiezne jest natomiast
z ,,Analizg dotyczacg zasadnosci przystapienia do sporzadzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego” przyjeta Uchwalg Nr LXVIII/552/10 Rady Gminy Andrespol z dnia 11 pazdziernika 2010 r.
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D. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego i jego wplyw na finanse publiczne, w tym
budzet gminy.

Uchwalenie przedmiotowego planu miejscowego wplynie korzystnie na budzet gminy z powodu
wzrostu wptywow z podatku od nieruchomosci.



