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UCHWALA
RADY GMINY ANDRESPOL

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 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 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130 z pézn. zm.) W zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
2 2023 r. poz. 1688) oraz w zwiazku z uchwalg nr X11/122/25 Rady Gminy Andrespol z dnia
14 lutego 2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w rejonie ulicy Bedonskiej w
miejscowosci Justynow i Nowy Bedon - po stwierdzeniu, iz plan nie narusza ustalen zmiany
Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Andrespol w
zakresie sofectw Stroza i Zielona Gora przyjetego uchwatg Nr XI/107/25 Rady Gminy
Andrespol z dnia 7 stycznia 2025 r. — Rada Gminy Andrespol uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogdlne

§ 1. Przedmiotem uchwaty sg ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu polozonego w rejonie ulicy Bedonskiej w miejscowosci Justynow i Nowy Bedon,
zwanego dalej planem wraz z:

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

2) rozstrzygnieciem 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 2 do uchwaty;

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

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

§ 3. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

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

2) planie — nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
ktorego 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 czes$¢ jego ustalen, okreslony w §1 pkt 1 uchwaty;



5)

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

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

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

§ 4. 1. W planie ustala sie:

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

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska i przyrody;

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

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych;

6) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;

7) szczegblne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu w
tym zakaz zabudowy;

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

9) stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optatg, o ktorej mowa w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. W planie nie okresla si¢, ze wzgledu na niewystepowanie:

1) granic i sposobow zagospodarowania terendw podlegajacych ochronie na podstawie
przepisOw odrebnych, terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa,

2) zasad ochrony zabytkow, dobr kultury wspotczesnej i dziedzictwa kulturowego;

3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzenia i uzytkowania terenow.

§ 5. 1. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu s3 oznaczeniami
obowigzujgcymi:

1) granica obszaru objetego planem miejscowym;

2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) nieprzekraczalna linia zabudowy;

4) symbol okres$lajacy przeznaczenie terenu;

5) wymiary podane w metrach.

2. Oznaczenia obowigzujace wynikajace z przepiséw odrebnych:
1) strefa ochronna linii elektroenergetycznej wysokiego napigcia 110 kV;
2) strefa, w ktorej obowigzujg szczegdlne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w

uzytkowaniu wynikajace z przepisow odrebnych w zakresie transportu kolejowego.



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

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

Rozdzial 2
Ustalenia ogélne
§7. W zakresie zasad zagospodarowania terenOw:

1) mozliwo$¢ lokalizacji stacji transformatorowych w pasie pomigdzy nieprzekraczalng linig
zabudowy a linig rozgraniczajacg terenu,

2) w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:

a) realizacj¢ zewngtrznych czesSci budynkéw z zakazem uzycia materialow z tworzyw
sztucznych typu ,,siding”,

b) realizacje budynkow 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¢ w nich osobom
niepelnosprawnych ruchowo;

4) zakaz realizacji obiektow o wysokosci powyzej 10,0 m n.p.t. i budowli o wysokos$ci
powyzej 15,0 m n.p.t.

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

1) zakaz realizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oraz mogacych potencjalnie
znaczaco oddziatywac na $rodowisko — za wyjatkiem infrastruktury techniczne;;

2) w zakresie ochrony akustycznej, okreslonej w przepisach odrebnych: 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 poziomow dopuszczalnych wewnatrz pomieszczen.

4) w obiektach z przeznaczeniem uzytkowym obowigzuje zagospodarowanie umozliwiajace
swobodne poruszanie si¢ 0s0b ze szczegdlnymi potrzebami;

5) obszar objety planem znajduje si¢ w zasiggu Glownego Zbiornika Wod Podziemnych
GZWP nr 403 — ,,Zbiornik migdzymorenowy Brzeziny — Lipce Reymontowskie” oraz nr
404 — , Zbiornik Koluszki — Tomaszéw”, ktérego ochron¢ nalezy prowadzi¢ zgodnie z
przepisami odrgbnymi,

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

7) w granicach obszaru objetego planem nie wystepuja krajobrazy priorytetowe okreslone w
audycie krajobrazowym wojewodztwa t6dzkiego oraz nie wyznaczono takich krajobrazéw
w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa todzkiego.

§9. W zakresie szczegdlnych warunkoéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w
ich uzytkowaniu, ustala si¢:
1) ograniczenia w zagospodarowaniu terenow znajdujacych si¢ w strefie ochronnej linii
elektroenergetycznej wysokiego napigcia 110 kV, o szerokosci 30 m, liczac po 15 m od
osi na kazda strong, z zakazem lokalizacji pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,



tworzenia hatd, nasypoéw oraz nasadzen roslinnosci wysokiej, zgodne z przepisami
odrebnymi;

2) warunki zagospodarowania terenu o symbolu 3MN oraz ograniczenia w uzytkowaniu w
zakresie sytuowania budowli, budynkow, drzew i krzewow oraz wykonywania robot
ziemnych wynikajgcych z sgsiedztwa obszaru kolejowego - zgodnie z przepisami
odrgbnymi w zakresie transportu kolejowego, pokazano na rysunku planu;

3) w celu zapewnienia eksploatacji linii kolejowej, dziatania urzgdzen zwigzanych z
prowadzeniem ruchu kolejowego, a takze bezpieczenstwa ruchu kolejowego, w
sasiedztwie obszaru kolejowego obowigzuje koniecznos¢ uwzglednienia nakazow,
zakazoéw oraz ograniczen wynikajacych z przepisOw odrebnych z zakresu transportu
kolejowego.

§10. W zakresie szczegdtowych zasad 1 warunkéw scalania 1 podziatu nieruchomosci:
1) mozliwos¢ przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci, przy ustaleniu:
a) minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek — 2000 m?,
b) minimalnej szerokos$ci frontu dziatki — 18 m,
€) minimalne szerokosci frontu nowo wydzielonych dziatek budowlanych nie dotycza
utworzonych wokot placu do zawracania;

2) ustalenia, o ktorych mowa w pkt. 1 lit. a) i b) nie dotycza podziatow dokonywanych w
celu sytuowania urzadzen infrastruktury technicznej, wyznaczania linii rozgraniczajacych
drog, podzialdéw dokonywanych w celu regulacji stanu prawnego 1 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 systeméw komunikacji

I infrastruktury technicznej

§11. 1. Ustala si¢ podstawowa obstuge komunikacyjng obszaru za posrednictwem
istniejacych drog gminnych: ulicy Bedonskiej - nr 106123E oraz ulicy bez nazwy na dziatce
nr 225.

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

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

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

§ 12. Dla terenu oznaczonego symbolem 1KDL ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy lokalnej;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 12 m, zgodnie z rysunkiem planu;
3) w ramach zagospodarowania terenu ustala sig:
a) realizacj¢ chodnikéw co najmniej jednostronnie,
b) lokalizacj¢ sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, przy uwzglednieniu wymagan
okreslonych w przepisach odrebnych.

§ 13. Ustala si¢ obowigzek zapewnienia miejsc do parkowania (w tym postojowych jak 1
garazowych) dla nowych inwestycji, wedlug nastepujacych minimalnych wskaznikow:
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dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 miejsca na kazdy lokal mieszkalny;
dla funkcji ustugowej — 1 miejsce na kazde 50 m? powierzchni uzytkowe;.

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

zaopatrzenie z gminnej sieci wodociggowej;

zaopatrzenie z indywidualnych uje¢ wod na warunkach okreslonych w przepisach
odrebnych.

§ 15. W zakresie kanalizacji sanitarnej ustala sie:

odprowadzenie $ciekow do sieci kanalizacji sanitarnej po jej rozbudowie;

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

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

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

§ 16. W zakresie kanalizacji deszczowej ustala sig:

odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej po jej
wybudowaniu;

zagospodarowanie wod opadowych 1 roztopowych na dzialce budowlanej, z
wykorzystaniem naturalnej retencji gruntu lub poprzez budowe zbiornikéw wodnych,
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

oczyszczanie §cickow opadowych wedtug przepiso6w odregbnych;

zakazuje si¢ odprowadzania wod opadowych i1 roztopowych z terendw sasiednich na
tereny kolejowe i wykorzystania do tego celu kolejowych urzadzen odwadniajacych.

§ 17. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

obowigzek zbiodrki odpadow w wyznaczonych miejscach na terenie nieruchomosci, na
ktorej sa wytwarzane, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

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

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

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

przytaczenie indywidulne na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;

lokalizacje stacji trafo SN/nn poza liniami rozgraniczajacymi drég, z bezposrednim
dostgpem do drogi publicznej lub za posrednictwem drogi wewngetrznej; dopuszcza si¢
lokalizacje¢ stacji transformatorowych stupowych w liniach rozgraniczajacych drog;
mozliwo$¢ indywidualnego pozyskiwania energii elektrycznej ze zrodet odnawialnych o
mocy do 100 kW, zgodnie z przepisami odrgbnymi, za wyjatkiem turbin wiatrowych. W
przypadku ich lokalizacji w sasiedztwie terenu kolejowego, instalacje fotowoltaiczne
powinny by¢ tak ustawione, aby stonce padajace na nie, nie odbijalo si¢ w stron¢ torow.
Nalezy stosowa¢ powloki antyrefleksyjne oraz inne rozwigzania 1 materiaty
niepowodujace negatywnego wptywu na ruch kolejowy.

§ 19. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplng ustala sig:
zaopatrzenie ze zrodet lokalnych bezpiecznych ekologicznie, tj. zapewniajacych wysoki
stopien czystosci spalin — zgodnie z przepisami odrgbnymi;
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mozliwos¢ indywidualnego pozyskiwania energii cieplnej ze zrodet odnawialnych o
mocy do 100 kW, zgodnie z przepisami odrgbnymi, za wyjatkiem turbin wiatrowych. W
przypadku ich lokalizacji w sasiedztwie terenu kolejowego, instalacje fotowoltaiczne
powinny by¢ tak ustawione, aby stonce padajace na nie, nie odbijalo si¢ w stron¢ torow.
Nalezy stosowa¢ powloki antyrefleksyjne oraz inne rozwigzania 1 materialy
niepowodujace negatywnego wptywu na ruch kolejowy.

§ 20. W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sig:
zaopatrzenie z istniejacej sieci gazowej, w oparciu o przepisu odrebne;
dopuszcza si¢ lokalizacje zbiornikow gazowych.

§ 21. W zakresie telekomunikacji ustala sie:

obstuge z sieci istniejgcej oraz projektowanej;

obstuge abonentéw realizowana za posrednictwem indywidualnych przylaczy na
warunkach okre§lonych w przepisach odrgbnych.

Rozdzial 4
Ustalenia szczegolowe

§22. 1. Dla terendw oznaczonych symbolami 1IMN, 2MN, 3MN ustala si¢:

przeznaczenie terenu:

a) jako przeznaczenie podstawowe - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) jako przeznaczenie uzupetniajace - sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej i
drogowej;

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%,

c) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 40%,

d) nadziemna intensywno$¢ zabudowy:
— minimalna: 0,01,
— maksymalna: 0,8;

w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:

a) maksymalna wysoko$¢:
— zabudowa mieszkaniowa nieprzekraczajaca 10 m,
— zabudowa garazowa 1 gospodarcza nieprzekraczajaca 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 - mozliwos¢ dokonywania podzialdow na
nowe dziatki budowlane o powierzchni wynoszacej co najmniej 2000 m?.



Rozdzial 5
Ustalenia koncowe

§ 23. 1. Okresla si¢ wysokos¢ stawki procentowej stuzacej naliczeniu jednorazowe;j
oplaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu dla terenu
oznaczonego MN na 30 %.

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

§ 24. Dla obszaru obj¢tego niniejszym planem, tracg moc ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przyjetego Uchwatg Nr  XXXI1/340/05 Rady Gminy
Andrespol z dnia 12 kwietnia 2005 r.

§ 25. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lodzkiego.
§ 26. Wykonanie uchwatly powierza si¢ Wojtowi Gminy Andrespol.

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

PRZEWODNICZACY
Rady Gminy Andrespol



Uzasadnienie

do Uchwaty nr .................. Rady Gminy Andrespol z dnia .................. W sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w
rejonie ulicy Bedonskiej w miejscowosci Justynow 1 Nowy Bedon

1.

1)

2)

3)

4)

5)

Wstep

Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w rejonie ulicy Bedonskiej w
miejscowosci Justyndw 1 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 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).

Sposéb realizacji wymogoéw 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 terenow, 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 §7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i
ksztattowania 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 waloréw architektonicznych 1 krajobrazowych.

Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
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 lak i1 terenow lasow, ze wzgledu na niewystepowanie dla nieruchomosci
objetych niniejszym planem.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéow oraz dobr kultury
wspolczesnej

W obszarze objetym planem nie wystepuja zabytki, dobra kultury wspodiczesnej oraz
stanowiska archeologiczne — w zwigzku z czym plan nie ustala wymogo6w ich ochrony.

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

Projekt planu miejscowego w §8 pkt 2 i w Rozdziale 5 zawiera ustalenia odnoszace si¢
miedzy innymi do zagadnien zwigzanych z ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwem ludzi 1
mienia. Potrzeby o0sob ze szczegdlnymi potrzebami zostaly zapewnione w §7 pkt 3



6)

7)

8)
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poprzez ustalenia, iz w terenach wskazanych jako przestrzenie publiczne obowigzuje
zagospodarowanie umozliwiajace swobodne poruszanie si¢ w nich osobom
niepetnosprawnych ruchowo oraz w §8 pkt 4 poprzez ustalenia, iz w obiektach z
przeznaczeniem uzytkowym obowigzuje zagospodarowanie umozliwiajagce swobodne
poruszanie si¢ 0sob ze szczegdlnymi potrzebami.

Walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt planu miejscowego poprzez ustalenie w §7 przeznaczenia terendw oraz optymalnych
wskaznikéw zagospodarowania terenu 1 ksztaltowania 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 jednorazowa optate, o
ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym dla
terenow MN w wysokosci 30 %, za wyjatkiem terenu KDL oraz przeznaczonych pod realizacj¢
celéw publicznych, dla ktorych stawki nie ustala si¢.

Prawo wlasnos$ci

Ustalenia planu oraz sposéb wyznaczenia terendéw wyodrebnionych liniami rozgraniczajacymi,
w maksymalnie mozliwy sposdb szanuje prawa wiasno$ci terendw i granice poszczegdlnych
nieruchomosci.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Plan nie zawiera szczeg6lnych ustalen w zakresie obronno$ci i bezpieczenstwa,
wykraczajagcych poza regulacje zawarte w zakresie ksztaltowania zabudowy i
zagospodarowania terenow.

Potrzeby interesu publicznego
Projekt planu w §7 pkt 3 jako przestrzenie publiczne wskazuje teren KDL. Niezaleznie
plan zabezpiecza interes publiczny poprzez koncentracj¢ zabudowy i jej powigzanie z
istniejacym 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 wodg, kanalizacji
sanitarnej 1 deszczowej gospodarki odpadami, zasilania w energi¢ elektryczng 1 cieplna,
zaopatrzenia w gaz, 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 i1 przeprowadzono nastgpujace

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 piSmie instytucje i1 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,

- sporzadzono prognoze¢ skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego,



Wykonano czynnos$ci wynikajace z ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, tj.:

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

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

- poddano projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko opiniowaniu
przez ww. organy.

W dniu 30 lipca 2025 r. odbylo si¢ posiedzeniec Gminnej Komisji Urbanistyczno-

Architektonicznej, celem zaopiniowania projektu. Nastgpnie prowadzona byla dalsza

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

zewnetrznymi.

Nizej wymienione instytucje i organy upowaznione do przedstawienia opinii i uzgodnien

na temat projektu planu, ztozyty nastepujace uwagi:

1) Lo6dzki Urzad Wojewodzki, Wydziat Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa:

a) Zatacznik graficzny nalezy uzupehi¢ o odpowiedni podktad mapowy tzn. mapg
pochodzaca z Kolejowego Osrodka 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 uniknigcia problemow
interpretacyjnych zapisow planu.
Wprowadzono definicje w § 3 uchwaly.

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

Wprowadzono zmiang w tek$cie 1 na rysunku planu — zmieniajac klase¢ drogi na
KDL.

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

2) Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Lodzi:

a) Whnosi, aby teren oznaczony symbolem 3MN, na ktorym wystepuja zadrzewienia —
pozostal terenem wolnym od zabudowy.

Przeznaczenie terenu 3MN na cele zabudowy mieszkaniowej okreslone zostato juz
w pierwszej edycji studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy (uchwata NR XVI/152/15 z dnia 16.11.2015 r.). Wskazano
w nim obszary do obowigzkowego opracowania miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, m. in. — , ...tereny rozwoju budownictwa
mieszkaniowego we wsi Nowy Bedon-Justynow, oznaczone na rysunku studium
literg E”.

Biorac pod uwage ztozone wnioski wiascicieli nieruchomosci, obecna procedura
zbiezna jest z polityka okreslong w studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Pozostawienie tych terendw wolnych od
zabudowy — pozostawiloby ustalenia planu jako naruszajgce ustalenia studium.
Doda¢ nalezy, iz teren ten usytuowany jest wzdhuz ul. Bedonskiej, z wyposazeniem
infrastruktury technicznej. Tereny potozone na wschod od ul. Bedonskiej tzn. przy
ulicach réwnolegtych — stanowia zespdt zabudowy jednorodzinnej z istniejacymi
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juz budynkami mieszkalnymi.
Zwigkszono w tym terenie udziat powierzchni biologicznie czynnej do 60 %.
Nie zrezygnowano z terenu 3MN, pozostawiajac obecny rysunek planu.

b) Uzupehienie prognozy oddzialywania na srodowisko o wyjasnienie, czy ustalenia
planu sa wystarczajagce do spetnienia zatozen wynikajacych z Rozporzadzenia
2024/1991 Parlamentu  Europejskiego w  sprawie odbudowy zasobow
przyrodniczych.

Uwzgledniono czg¢éciowo poprzez uzupetnienie zapisOw prognozy.

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

d) Doprowadzi¢ do zgodno$ci zapis § 24 projektu planu ze stanem faktycznym —
ktorego planu tracg moc ustalenia.

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

Konsultacje spoteczne bedg prowadzone w dniach w dniach 08 kwietnia 2026 r. — 10 maja
2026 r.

Prace nad projektem planu prowadzone byly z zachowaniem jawnosci 1 przejrzystosci
procedur planistycznych.

12) Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celow zaopatrzenia
ludnosci
Projekt planu w §14 wustala zaopatrzenie dla celow bytowo-gospodarczych i
przeciwpozarowych z sieci wodociaggowej, po jej rozbudowie, co zapewnia wlasciwg ilo$¢
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 1 interesy prywatne. Powyzsze
znalazto swoje odbicie poprzez realizacje wnioskow witascicieli, o zmian¢ przeznaczenia
terenu z ustugowego na zabudowe mieszkaniowa lub ustugi. Projekt planu uwzglednit
zapisy studium uwarunkowan 1 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 zabudoweg mieszkaniowg jednorodzinng.
Projekt planu realizuje wnioski wiascicieli nieruchomosci. Przeznaczenie to jest zgodne z
zapisami studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Andrespol. Obszar obstugiwany jest poprzez ulice Bedonska, oraz w poénocnym
fragmencie — przez droge gminng na dziatce nr 225.

Tereny potozone na wschdéd od ulicy Bedonskiej tzn. przy ulicach réwnolegtych
Lawendowej i Niezapominajki — stanowig zespoét istniejacej juz zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej. Niniejszy plan jest kontynuacja rozpoczetych juz procesow
urbanizacyjnych. Na potudnie od nieruchomosci nr 41 znajduje si¢ zamkniety teren
kolejowy. Nieprzekraczalne linie zabudowy w terenie 3MN zostaly wycofane w
odleglosci 25 m od granicy obszaru kolejowego, z zachowaniem réwniez odleglosci od
skrajnego toru, ktéra wynosi 20 m. Na wniosek PKP wprowadzono rowniez strefe, w
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ktorej obowigzujg szczegdlne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w
uzytkowaniu, wynikajace z przepisow odrebnych w zakresie transportu kolejowego.

3. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej 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 sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Podjecie uchwaty w sprawie przystgpienia do planu (Nr X11/122/25 z dnia 14 lutego 2025 r.)

zbiezne jest z ,Analiza dotyczaca zasadno$ci przystgpienia do sporzadzania zmiany

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” przyjeta Uchwalg Nr LXVIII/552/10

Rady Gminy Andrespol z dnia 11 pazdziernika 2010 r.

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

kadenc;ji.

Wymagania uniwersalnego projektowania zostaly uwzglednione w planie w sposob opisany

w ust. 2 pkt 5) niniejszego uzasadnienia.

4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
Gmina bedzie ponosi¢ koszt pozyskania terenow pod przebudowe drogi KDL.
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