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UCHWALA
RADY GMINY ANDRESPOL

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
polozonego w rejonie ulic Czajewskiego i Tuszynskiej w miejscowosci Stroza

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153, 1436) oraz art. 14 ust. 8 i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2024r.
poz. 1130 z po6zn. zm.) W zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. 22023 r. poz. 1688 z pézn. zm.) oraz w zwigzku z uchwatg nr XX/210/25 Rady
Gminy Andrespol z dnia 17 pazdziernika 2025 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w rejonie ulic
Czajewskiego 1 Tuszynskiej w miejscowosci Stréza — po stwierdzeniu, iz plan nie narusza
ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Andrespol w zakresie solectw Stroza i Zielona Goéra przyjetego uchwalg Nr X1/107/25 Rady
Gminy Andrespol z dnia 7 stycznia 2025 r. — Rada Gminy Andrespol uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogdlne

§ 1. Przedmiotem uchwaly s3 ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu potozonego w rejonie ulic Czajewskiego 1 Tuszynskiej w
miejscowosci Stroza, zwanego dalej planem wraz z:

1) rysunkami planu stanowigcymi zataczniki nr 1, nr 2 i nr 3 do uchwaty, sporzadzonymi w
skali 1:1000 wraz z wyrysem ze zmiany Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Andrespol w zakresie sotectw Str6za i Zielona
Gora;

2) rozstrzygnigciem o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich
finansowania — stanowigcym zatacznik nr 4 do uchwaty;

3) danymi przestrzennymi tworzonymi dla planu, zapisanymi w postaci elektronicznej —
stanowigcymi zalacznik nr 5 do uchwaty.

§ 2. Granice obszaroOw objetych planem oznaczono na rysunkach planu stanowiacych
zatgcznik nr 1, nr 2 i nr 3 do uchwaty, bedacymi integralng cze$cig planu.

§ 3. Illekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ oznaczong na rysunku planu
linie wyznaczajaca minimalng odlegtos¢ od linii rozgraniczajacej, w jakiej mozna
sytuowa¢ budynek, z dopuszczeniem wysunigcia przed lini¢ zabudowy na glebokos$¢ do
0,50 m: schodoéw zewngtrznych, tarasow, wykuszy, windy dla oséb niepetnosprawnych,
podjazdow dla wozkow;,

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

3) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie
wigkszym niz 12°;



4) przepisach odrgbnych — nalezy przez to rozumie¢ obowigzujgce ustawy wraz z aktami
wykonawczymi;

5) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego stanowigcy integralng czg¢s¢ jego ustalen, okreslony w §1 pkt 1 uchwaty;

6) terenie — nalezy przez to rozumie¢ wydzielong w planie jednostk¢ o okreslonym
przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania, wyznaczong na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi;

7) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejsza uchwate Rady Gminy Andrespol.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu s3 oznaczeniami

obowigzujgcymi:

1) granica obszaru objg¢tego planem miejscowym;

2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania;

3) nieprzekraczalna linia zabudowy;

4) symbol okreslajacy przeznaczenie terenu;

5) wymiary podane w metrach.

2. Oznaczenia obowiazujace wynikajace z przepisow odrebnych:

1) strefa ochronna linii elektroenergetycznej $redniego napigcia 15 kV;

2) strefa ochronna linii elektroenergetycznej wysokiego napigcia 110 kV;

3) strefa powierzchni ograniczajacych zabudowe od lotniczych urzadzen naziemnych (LUN)
od obiektu potozonego w Wiaczynia Dolnym.

3. Pozostate oznaczenia na rysunku planu — inne niz wymienione w ust 1. i ust. 2. maja
charakter informacyjny.

§ 5. Ustala si¢ nast¢pujace oznaczenie okreslajace podstawows forme przeznaczenia i
zagospodarowania terenu:
1) MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) MN-U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug;
3) U —teren ushug;
4) U-P — teren ustug lub produkc;ji;
5) KDZ — teren drogi zbiorczej;
6) KDD - teren drogi dojazdowej.

Rozdzial 2
Ustalenia ogélne

§6. W zakresie zasad zagospodarowania terenOw:
1) mozliwos$¢ lokalizacji stacji transformatorowych w pasie pomigdzy nieprzekraczalng linig
zabudowy a linig rozgraniczajacg terenu;
2) w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:
a) realizacje zewnetrznych czesci budynkow z zakazem uzycia materialdow z tworzyw
sztucznych typu ,,siding”,
b) realizacje budynkéw gospodarczych i garazy wolnostojacych o wykonczeniu elewacji i
kolorystyce nawiazujacych do budynku podstawowego;
3) realizacja zabudowy zgodnie z ustalonym przeznaczeniem poszczegoélnych terenéw oraz
obiektow i urzadzen niezbednych do uzytkowania tej zabudowy, takich jak: sieci,



4)

5)

6)

1)

2)

3)

4)

5)
6)

7)

8)

urzadzenia, budowle infrastruktury technicznej, drogi obstugi wewnetrznej, miejsca do
parkowania, place manewrowe, place sktadowe, zielen, budynki: garazowe, gospodarze,
techniczne, wiaty;

w zakresie zagospodarowania jako przestrzenie publiczne wskazuje si¢ tereny oznaczone
1KDD i 1KDZ z zagospodarowaniem umozliwiajgcym swobodne poruszanie si¢ w nich
osobom niepetnosprawnych ruchowo;

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

zakaz realizacji obiektow o wysoko$ci powyzej 12,0 m n.p.t. i budowli o wysokos$ci
powyzej 20,0 m n.p.t.

§ 7. W zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oraz mogacych potencjalnie
znaczgco oddziatywaé na $rodowisko — za wyjatkiem zabudowy produkcyjnej,
magazynowej z towarzyszacg infrastrukturg techniczng i parkingow;
w zakresie ochrony akustycznej, okreslonej w przepisach odrebnych nastgpujace tereny
podlegaja ochronie akustycznej:

a) tereny MN —jak dla terenow zabudowy mieszkaniowe;j,

b) tereny MN-U —jak dla terenow mieszkaniowo-ustugowych,

C) pozostale tereny nie podlegaja ochronie akustycznej;

obszar objety planem znajduje si¢ w zasiggu Gltownego Zbiornika Wéd Podziemnych
GZWP nr 401 — ,Niecka tLodzka”, ktérego ochron¢ nalezy prowadzi¢ zgodnie z
przepisami odrebnymi;

zakaz wprowadzania nieoczyszczonych $ciekdw do ziemi oraz tworzenia i utrzymywania
otwartych kanatow i zbiornikéw z tymi $ciekami;

zakaz prowadzenia dziatalno$ci zwigzanej z gospodarowaniem odpadami;

zakaz realizacji zaktadéw o zwigkszonym ryzyku 1 zakladow o duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowej, okreslonych w przepisach odrebnych;

caly obszar objety planem znajduje si¢ w strefie powierzchni ograniczajacych zabudowe
od lotniczych urzadzen naziemnych (LUN), od obiektu potozonego w Wigczyniu
Dolnym, na podstawie przepiséw odrebnych;
w granicach obszaru objgtego niniejszym planem nie wystepuja krajobrazy priorytetowe
okreslone w audycie krajobrazowym wojewoddztwa todzkiego oraz nie wyznaczono takich
krajobrazow w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa todzkiego.

§ 8. W zakresie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen

w ich uzytkowaniu, ustala si¢:

1)

2)

1)

ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw znajdujacych si¢ w strefie ochronnej linii
elektroenergetycznej wysokiego napigcia 110 kV, o szerokosci 30 m, liczagc po 15 m od
osi na kazdg stron¢ oraz w strefie ochronnej linii elektroenergetycznej $redniego napigcia
15 kV, o szerokosci 15 m, liczac po 7,5 m od osi na kazdg strone, z zakazem lokalizacji
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, tworzenia hatd, nasypéw oraz nasadzen
ro$linnosci wysokiej, zgodne z przepisami odrgbnymi;

zniesienie stref oddziatywania pokazanych na rysunku planu, w przypadku skablowania
badz likwidacji linii.

§ 9. W zakresie szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:
mozliwos$¢ przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci, przy ustaleniu:
a) minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — 1500 m?;

~ dla zabudowy ustugowej — 1000 m?,



~ dla zabudowy produkcji, magazynéw — 4000 m?,
b) minimalnej szerokosci frontu dziatki:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — 18 m,
- dla zabudowy ustugowej — 16 m,
- dla zabudowy produkcji, magazynow — 20 m;

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

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

Rozdzial 3
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej

§ 10. 1. Ustala si¢ podstawowa obsluge komunikacyjna obszaréw za posrednictwem
istniejgcych drog: drogi powiatowej nr 2912E oraz drég gminnych nr 106075E, nr 106078E
oraz nr 161698E po jej rozbudowie.

2. Ustala si¢ mozliwos¢ tworzenia drog wewngtrznych o szeroko$ci wynoszacej co
najmniej 6 m, z nieprzekraczalng linig zabudowy o odlegtosci 4 m.

3. Zagospodarowanie terenu drég w sposob umozliwiajacy dostep osobom
niepelnosprawnym ruchowo.

4. Na obszarze objetym planem obowigzuje zapewnienie miejsc parkingowych
przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa, zgodnie ze
wskaznikami ustalonymi w przepisach odrgbnych.

§ 11. Ustala si¢ obowigzek zapewnienia miejsc do parkowania dla nowych inwestycji,
wedtug nastepujacych minimalnych wskaznikow:
1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 miejsca na kazdy lokal mieszkalny;
2) dla funkcji ushugowej — 1 miejsce na kazde 50 m? powierzchni uzytkowej;
3) dla obstugi terendw przeznaczonych pod zabudowe ustugowa inng niz handel —
10 miejsc na kazde 100 m? powierzchni sprzedazy;
4) dla obstugi terenoéw przeznaczonych pod zabudowe ustug handlu — 30 miejsc na 100 m?
powierzchni sprzedazy;
5) dla obstugi terenéw obiektow produkcyjnych i magazynéow — 30 miejsc na 100
zatrudnionych;
6) w zakresie wyposazenia terendw w miejsca do parkowania przeznaczone dla pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa ustala sig:
a) dla zabudowy ustlugowej innej niz handel — co najmniej 1 miejsce na 1 lokal
ustugowy,
b) dla zabudowy ustug handlu — co najmniej 1 miejsce na kazde 200 m? powierzchni
sprzedazy, ale nie mniej niz 1 na obiekt,
c) dla obiektow produkcyjnych i magazynéw — co najmniej 1 miejsce na 30
zatrudnionych, ale nie mniej niz 1 miejsce na obiekt.

§ 12. W zakresie zaopatrzenia w wodg ustala si¢:



1) zaopatrzenie z gminnej sieci wodociggowe;j;
2) zaopatrzenie z indywidualnych uje¢ wod na warunkach okreslonych w przepisach

1)
2)

3)

4)

1)

2)

3)

1)

2)

1)

2)

3)

4)

1)

2)

1)
2)

1)

odrebnych.

§ 13. W zakresie kanalizacji sanitarnej ustala sie:

odprowadzenie $ciekow do sieci kanalizacji sanitarnej po jej rozbudowie;

mozliwos¢ korzystania z atestowanych zbiornikéw bezodptywowych, przy speinieniu
wymagan okreslonych w przepisach odrgbnych;

mozliwos¢ stosowania przydomowych oczyszczalni §ciekdw, przy spetnieniu wymagan
okreslonych w przepisach odrgbnych;

zakaz odprowadzania nieoczyszczonych $ciekéw do wod powierzchniowych oraz do
ziemi.

§ 14. W zakresie kanalizacji deszczowej ustala sig:

odprowadzenie wod opadowych 1 roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej po
rozbudowie;

zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenie dziatki budowlanej, z
wykorzystaniem naturalnej retencji gruntu lub poprzez budowe zbiornikéw wodnych,
zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

oczyszczanie $cieckow opadowych wedtug przepiséw odrgbnych.

§ 15. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

obowigzek zbidrki odpadéw w wyznaczonych miejscach na terenie nieruchomosci, na
ktorej s3 wytwarzane, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

selektywng zbiorke odpadow z zachowaniem obowigzujacych na terenie gminy regulacji
w tym zakresie.

§ 16. W zakresie zasilania w energie elektryczng ustala sie:

zasilanie za posrednictwem istniejacej linii $redniego napigcia znajdujacej si¢ poza
obszarem planu;

przylaczenie indywidulne na warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych;
lokalizacje stacji trafo SN/nn poza liniami rozgraniczajagcymi drog, z bezposrednim
dostepem do drogi publicznej lub za posrednictwem drogi wewnetrznej; dopuszcza si¢
lokalizacje stacji transformatorowych stupowych w liniach rozgraniczajacych drog;
mozliwo$¢ indywidualnego pozyskiwania energii elektrycznej ze Zrddel odnawialnych,
zgodnie z przepisami odrgbnymi, za wyjatkiem turbin wiatrowych

§ 17. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplna ustala sig:

zaopatrzenie ze zrodet lokalnych bezpiecznych ekologicznie, tj. zapewniajacych wysoki
stopien czystosci spalin — zgodnie z przepisami odrgbnymi;

mozliwo$¢ indywidualnego pozyskiwania energii cieplnej ze Zrodet odnawialnych,
zgodnie z przepisami odrgbnymi, za wyjatkiem turbin wiatrowych.

§ 18. W zakresie telekomunikacji ustala sig:

obstuge z sieci istniejgcej oraz projektowane;;

obstuge abonentéw, realizowang za posrednictwem indywidualnych przylaczy na
warunkach okreslonych w przepisach odrebnych.

§ 19. W zakresie realizacji urzadzen obrony cywilnej ustala sig:
mozliwo$¢ sytuowania urzadzen sygnalizacji alarmowej obrony cywilnej;



2)

1)
2)

3)

1)
2)

3)

przy realizacji nowej zabudowy — uwzglednienie wymogdéw obrony cywilnej, zgodnie z
przepisami odrgbnymi.
Rozdzial 4
Ustalenia szczegotowe

§ 20. Dla terendw oznaczonych symbolami od 1IMN do 5MN ustala si¢:
jako przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,;
w zakresie zasad zagospodarowania terenu:
a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 60%,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 30%,
¢) wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy:
— minimalny: 0,01,
— maksymalny: 0,7,
d) wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy: 0,8;
w zakresie zasad ksztattowania zabudowy:
a) lokalizowanie zabudowy zgodnie z przebiegiem nieprzekraczalnej linii zabudowy
oznaczonej na rysunku planu,
b) maksymalna wysokos¢:
— zabudowa mieszkaniowa nieprzekraczajaca 10 m,
— zabudowa garazowa 1 gospodarcza nieprzekraczajaca 5 m,
c) 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,
d) w zakresie zasad podzialu nieruchomosci — ustala si¢ minimalng powierzchnig
nowopowstatej dziatki budowlanej wynoszacej co najmniej 2000 m?.

§ 21. Dla terenu oznaczonego symbolem 1MN-U ustala sig¢:
jako przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugi;
w zakresie zasad zagospodarowania terenu:
a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 50%,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 40%,
c) wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy:
— minimalny: 0,01,
— maksymalny: 0,7,
d) wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy: 0,8;
w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:
a) lokalizowanie zabudowy zgodnie z przebiegiem nieprzekraczalnej linii zabudowy
oznaczonej na rysunku planu,
b) maksymalna wysokos¢:
— zabudowa mieszkaniowa nieprzekraczajgca 10 m,
— zabudowa uslugowa nieprzekraczajaca 12 m,
— zabudowa garazowa 1 gospodarcza nieprzekraczajaca 5 m,
c) dachy:
— dla zabudowy mieszkaniowej i ustugowej: dachy dwu- lub wielospadowe, 0 kacie
nachylenia potaci do 45°,
— dla zabudowy garazowej i gospodarczej: dachy o kacie nachylenia potaci do 30°
oraz dachy ptaskie,



d) w zakresie zasad podzialu nieruchomos$ci — ustala si¢ minimalng powierzchni¢
nowopowstatej dziatki budowlanej wynoszace;j:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 1500 m?,
— dla zabudowy ustug — 1000 m*.

§ 22. Dla terendw oznaczonych symbolami 1U, 2U ustala sig:
1) jako przeznaczenie terenu: ustugi;
2) w zakresie zasad zagospodarowania terenu:
a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30%,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 50%,
¢) wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy:
— minimalny: 0,01,
— maksymalny: 0,8,
d) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 0,9;
3) w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:
a) lokalizowanie zabudowy zgodnie z przebiegiem nieprzekraczalnej linii zabudowy
oznaczonej na rysunku planu,
b) maksymalna wysokos¢:
— zabudowa ustug nieprzekraczajaca 12 m,
— zabudowa garazowa i gospodarcza nieprzekraczajaca 5 m,
c) dachy:
— dla zabudowy ustug, garazowej i gospodarczej: dachy o kacie nachylenia potaci do
30° oraz dachy plaskie,
d) w zakresie zasad podzialu nieruchomo$ci — ustala si¢ minimalng powierzchni¢
nowopowstatej dziatki budowlanej wynoszacej co najmniej 1000 m?.

§ 23. Dla terenu oznaczonego symbolem 1U-P ustala sig:

1) jako przeznaczenie terenu: zabudowa ustugowa lub produkcyjna w ramach ktorej oprocz
budynkéw ustugowych, produkcyjnych, magazynowych, zaplecza technologicznego
dopuszcza si¢ rowniez realizacje: sktadow, budynkoéw gospodarczych, garazy, wiat,
budynkow stuzacych ochronie, a takze sieci i obiektow infrastruktury technicznej,
placow manewrowych i wewnetrznych ciggéw komunikacyjnych, z wykluczeniem:

a) obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy przekraczajacej 2000 m?,

b) ustug: turystyki i rekreacji, zdrowia i pomocy spotecznej, edukacji, sportu i rekreacji,
kultu religijnego,

C) przemystu portowego i elektrowni wiatrowych;

2) w zakresie zasad zagospodarowania terenu:

a) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 15 %,

b) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 70 %,

c) wskazniki nadziemnej intensywnos$ci zabudowy:
- minimalny: 0,01,
- maksymalny: 0,8,

d) wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy: 0,9,

e) obstluga komunikacyjna: za posrednictwem drogi powiatowej nr 2912E, poza
obszarem objetym planem;

3) w zakresie zasad ksztalttowania zabudowy:

a) lokalizowanie zabudowy zgodnie z przebiegiem nieprzekraczalnej linii zabudowy
oznaczonej na rysunku planu,
b) maksymalna wysokos¢: nieprzekraczajaca 12 m,



€) maksymalna wysoko$¢ obiektoéw budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej —
20 m, przy czym ustalenie to nie dotyczy obiektow budowlanych tacznos$ci publicznej
realizowanych w oparciu o przepisy odrebne, a takze obiektéw technicznych, takich
jak: kominy, anteny, wysiegniki itp., oraz czesci budynkow, ktérych wysokos$¢ wynika
bezposrednio z wymogow technicznych, konstrukcyjnych i technologii produkcji lub
sktadowania,
d) dachy: jedno-, dwu- lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci do 40° oraz dachy
ptaskie,
e) realizacje zewnetrznych czeséci budynkéw z zakazem uzycia materiatlow typu ,,siding”;
f) w zakresie zasad podzialu nieruchomo$ci — ustala si¢ minimalng powierzchni¢
nowopowstatej dziatki budowlanej wynoszace;:
— dla zabudowy produkcji, magazynéw — 4000 m?,
- dla zabudowy ustug — 1000 m?.

§ 24. Dla terenu oznaczonego symbolem 1KDZ ustala sie:

1) jako przeznaczenie terenu: droga zbiorcza;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 4 m — jako poszerzenie w obszarze planu
istniejagcej drogi powiatowej nr 2912E, zgodnie z rysunkiem planu;

3) mozliwos¢ lokalizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, przy uwzglednieniu
wymagan okreslonych w przepisach odrgbnych;

4) zagospodarowanie zgodne z zachowaniem regulacji wynikajacych z przepisow
odrgbnych.

§ 25. Dla terenow oznaczonych symbolami od 1KDD do 3KDD ustala sig:
1) jako przeznaczenie terenu: droga dojazdowa,;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 8 m, zgodnie z rysunkiem planu;
3) mozliwos¢ lokalizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, przy uwzglednieniu
wymagan okreslonych w przepisach odrebnych;
4) zagospodarowanie zgodne 2z zachowaniem regulacji wynikajacych z przepisow
odrebnych.
Rozdzial 5
Ustalenia koncowe

§ 26. Okresla si¢ wysoko$¢ stawki procentowej stluzacej naliczeniu jednorazowej oplaty z
tytulu wzrostu wartosci na 30%.

§ 27. Dla obszaru objetego niniejszym planem, tracag moc ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przyjetego Uchwala Nr XXXI11/340/05 z dnia 12 kwietnia
2005 .

§ 28. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa L.odzkiego.

§ 29. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Andrespol.

§ 30. Uchwata wchodzi w zycie po 14 dniach od daty ogloszenia jej w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Lodzkiego.

PRZEWODNICZACY
Rady Gminy Andrespol



Uzasadnienie

do Uchwaty nr .................. Rady Gminy Andrespol z dnia .................. W sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w
rejonie ulic Czajewskiego 1 Tuszynskiej w miejscowosci Stroéza

1. Wstep

1)

2)

3)

Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w rejonie ulic Czajewskiego i
Tuszynskiej w miejscowosci Strdéza — 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 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) w zwigzku z
art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz.
1688 z p6zn. zm.).

Uchwata inicjujgca nr XX/210/25 — zawierata jeden zalgcznik graficzny, na mapie w
pomniejszonej skali — do wielkosci formatu strony A4. Zatacznik ten zawiera piec
obszarow usytuowanych w pewnej odleglosci od siebie. Przeanalizowane zostaly te
lokalizacje 1 ze wzgledu na ich polozenie wzgledem siebie oraz wzgledem ukladu
komunikacyjnego — zwigkszono ilo$¢ zatagcznikéw graficznych do niniejszej uchwaty z
jednego (uchwata poczatkowa) do trzech zatacznikoéw (procedowany projekt planu).
Wzigto rowniez pod uwage, iz w skali 1:1000 wydruki cato$ciowego rysunku planu —
osiggnety by znaczne rozmiary, co mogloby sprawia¢ trudnos$ci, np. przy kopiowaniu
wielkoformatowych arkuszy.

Sposob realizacji wymogéw 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 § 6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i
ksztaltowania tadu przestrzennego, oraz ustalenia dotyczace przeznaczenia terenéw, zasad
ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Ustalenia te zapewniaja
uwzglednienie w planie miejscowym wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i
architektury.

Walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt planu miejscowego w § 6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
| ksztattowania tadu przestrzennego, a w § 20, 21, 22, 23 ustalenia dotyczace zasad
ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, w § 7 zawiera
ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska. Wyzej wymienione ustalenia zapewniajg
uwzglednienie w planie miejscowym walorow architektonicznych i krajobrazowych.

Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych

Projekt planu miejscowego w § 7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska.
Projekt planu miejscowego nie zawiera ustalen ochronnych dotyczacych gospodarowania
wodami, terendow lesnych, uzytkowania terenow upraw polowych 1 terenow 1k, ze
wzgledu na niewystgpowanie.



4)

5)

6)

7)

8)

9)

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej

W obszarze objetym planem nie wystepuja dobra kultury wspodlczesnej, zabytki — w
zwigzku z czym plan nie ustala wymogoéw ich ochrony. Nie zawiera rowniez ustalen
dotyczacych zasad ochrony dziedzictwa kulturowego — stanowisk archeologicznych.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b ze szczegolnymi potrzebami

Projekt planu miejscowego w § 7 zawiera ustalenia odnoszace si¢ migdzy innymi do
zagadnien zwigzanych z ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwem ludzi i mienia. Potrzeby
0s0b ze szczegdlnymi potrzebami zostaly w planie okreslono w § 6 pkt 3 i pkt 4 poprzez
ustalenie, iz przy realizacji obiektow z przeznaczeniem uzytkowym obowigzuje
zagospodarowanie w sposOb umozliwiajacy swobodne poruszanie si¢ 0sOb ze
szczegblnymi potrzebami.

Walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt planu miejscowego poprzez sposob przeznaczenia terenéw oraz optymalnych
wskaznikow zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy uwzglednia walory
ekonomiczne przestrzeni. Z uwagi na fakt, iz warto$¢ nieruchomosci wzrosta, ustala si¢
jednorazowa optate z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci 30%.

Prawo wlasnosci
Ustalenia planu szanujg prawo wtasnosci terenu.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
Projekt planu miejscowego w § 19 zawiera ustalenia w zakresie realizacji urzadzen
obrony cywilnej.

Potrzeby interesu publicznego
Projekt planu wskazuje tereny KDD i KDZ jako tereny o charakterze przestrzeni
publicznych.

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 wodg, kanalizacji
sanitarnej i deszczowej, gospodarki odpadami, zaopatrzenia w energi¢ elektryczng i
cieplng oraz telekomunikacji.

11) Udzial spoleczenstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu Srodkow

komunikacji elektronicznej. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci 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 sporzadzania planu miejscowego, oraz o mozliwosci
sktadania wnioskow,

- zawiadomiono na pi$mie instytucje i organy o podjeciu uchwaty o przystagpieniu do
sporzadzania planu miejscowego, oraz o mozliwos$ci sktadania wnioskow,

- rozpatrzono wnioski do planu miejscowego instytucji i organow,

- sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na §rodowisko.
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Wykonano czynnos$ci wynikajace z ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, tj.:

- podano do publicznej wiadomosci informacje o przystgpieniu do przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko, oraz o mozliwosci sktadania uwag i
wnioskow,

- wystgpiono do Powiatowego Panstwowego Inspektora Sanitarnego w Lodzi oraz
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w fodzi o zakres i stopien
szczegOtowosci prognozy oddzialywania na srodowisko przed jej sporzadzeniem,

- poddano projekt planu wraz z prognozg oddzialywania na $rodowisko opiniowaniu
przez ww. organy,

W dniu 12 marca 2026 r. odbylo si¢ posiedzenie Gminnej Komisji Urbanistyczno-

Architektonicznej, celem zaopiniowania projektu. Nastepnie prowadzona byta dalsza

procedura, tzn. uzgadnianie i opiniowanie projektu planu z organami i instytucjami

zewnetrznymi.

Konsultacje spoteczne b¢da prowadzone w dniach ............. [ .
Prace nad projektem planu prowadzone sg z zachowaniem jawnosci i1 przejrzystosci procedur
planistycznych.

12) Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia
ludnosci
Projekt planu w § 12 ustala zaopatrzenie dla celow bytowo-gospodarczych i
przeciwpozarowych z sieci wodociggowej, co zapewnia wiasciwg ilo$¢ 1 wysoka jakos¢
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. Projekt planu
uwzglednit zapisy zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Andrespol.

14) Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz
walorow ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy
Niniejsza procedura obejmuje tereny w poludniowo-zachodniej czesci gminy Andrespol,
dla ktorych obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjety
uchwatg nr XXXI1/340/05 Rady Gminy Andrespol z dnia 12 kwietnia 2005 r.
Podstawowe zatozenia polityki przestrzennej dla obszaréw planu, okreslone w Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Andrespol (uchwata
nr XVI1/152/15 z dnia 16 listopada 2005 r.) to: tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z dopuszczeniem ushug, tereny zabudowy jednorodzinnej oraz lokalnych
ustug, tereny zabudowy uslugowej oraz zabudowy produkcyjnej 1 magazynowo-
sktadowe;.

Zatacznik nr 1 — to najwiekszy teren 0 powierzchni ok. 10 ha, potozony jest w potnocne;j
czesci , pomiedzy ul. Czajewskiego, a Tuszynska.

W obowigzujacym planie miejscowym, oznaczony jest symbolem PG/PE — jako teren
dziatalnosci gospodarczej 1 eksploatacji surowcoéOw naturalnych. Ztoze gliny zwatowej w
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Strézy zostato juz wyeksploatowane 1 wykre§lne z ,,Bilansu zasobow zi6z kopalin w
Polsce”.

Zgodnie z politykg przestrzenng, okreslong w studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowani przestrzennego gminy, cze$¢ tego terenu, z dostepnoscia od ul
Tuszynskiej wskazana jest na UP — zabudowe¢ ustugows, produkcyjng i magazynowo-
sktadowa. Natomiast cze$¢ zachodnia tego terenu, z dostgpnoscia od ul. Czajewskiego
wskazana jest na MNU — zabudowe¢ mieszkaniowa z ustugami. Na fragmencie terenu
MNU znajduje si¢ strefa oddzialywana hatasu od autostrady Al.

Przewidywane rozwigzana projektowe umozliwia¢ bgda rozwoj Gminy 1 wynikaja z
potrzeb wlascicieli nieruchomosci objetych planem.

W terenie tym brak jest uzytkdw lesnych Ls. Fragmentarycznie przebiegaja tu linie
sredniego napigcia 15 KV.

Teren ten obstugiwany jest z drogi powiatowej nr 2912E od strony wschodniej, a od
strony zachodniej takze od ulicy Czajewskiego, ktoéra wskazana jest do poszerzenia.

Zatacznik nr 2 — to teren zwarty, o powierzchni ok. 7 ha i 3 ha, znajduje si¢ w sasiedztwie
ul. Czajewskiego.

W obowigzujgcym planie miejscowym oznaczone sg symbolem RP5 — jako tereny upraw
polowych.

Zgodnie z polityka przestrzenng, okreslong w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowani przestrzennego gminy, tereny te wskazane sa na U — zabudowg
ustugowa ze strefa oddziatywana hatasu od autostrady Al, w zachodnim fragmencie,
natomiast na MN — zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng we wschodnim fragmencie.
Przewidywane rozwigzania projektowe umozliwia¢ bedg rozw6j Gminy i wynikajg z
potrzeb wtascicieli nieruchomosci objetych planem.

W terenach tych brak jest uzytkéw lesnych Ls. Fragmentaryczne przebiegaja tu linie
sredniego napigcia 15 KV.

Zatacznik nr 3 — to teren o powierzchni ok. 2,9 ha, z dostgpnoscia od ul. Tuszynskie;j.

W obowigzujacym planie miejscowym oznaczony jest symbolem RP5 — jako teren upraw
polowych.

Zgodnie z polityka przestrzenng, okreslong w studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowani przestrzennego gminy, teren ten wskazywany jest na MN — zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng. Przewidywane rozwigzana projektowe umozliwia¢ beda
realizacj¢ funkcji mieszkalnej — takiej, jaka znajduje si¢ w sasiedztwie oraz wynikaja one
z potrzeb wilasciciela nieruchomosci. Teren objety niniejszym planem stanowi¢ bedzie
powigkszenie dziatek budowlanych mieszkaniowych, w wigkszos$ci juz zabudowanych.

W terenie tych brak jest uzytkow lesnych Ls. Fragmentaryczne przebiegaja tu linie
sredniego napigcia 15 KV.

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

Podjecie uchwaly w sprawie przystapienia do planu (Nr LXV1/554/23 z dnia 12 kwietnia
2023 r.), zbiezne jest z ,,Analizg dotyczacg zasadnosSci przystgpienia do sporzadzania
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” przyjeta Uchwala 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.
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Wymagania uniwersalnego projektowania zostaty uwzglednione w planie zgodnie z ust. 2
pkt 5) niniejszego uzasadnienia.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Dochody Gminy wigza si¢ gtownie z wptywami z optaty planistycznej z tytulu wzrostu
wartosci nieruchomosci oraz z podatku od nieruchomosci, ktérego wysokos¢ ustalono
przy uwzglednieniu zapisow w ewidencji gruntéw, oraz rocznych stawek podatku
okreslanych w stosownej uchwale rady gminy. Gmina bedzie ponosi¢ koszt wykupu
gruntu i poszerzenia drogi nr 161698E. Zarowno dochody, jak i wydatki Gminy nie
wystapig natychmiast po uchwaleniu planu i bedg roztozone w czasie.

13



