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w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Dhutéw dla wschodniej cze$ci terenéw obrebu geodezyjnego Dabrowa

Na podstawie art. 14 ust. 8 iart. 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.), 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 .
poz. 1153, 1436) oraz w zwigzku z uchwalg Nr XI1/68/25 Rady Gminy Dhutéw z dnia 11
lutego 2025r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Dhutéw dla wschodniej czesci terendw obrebu
geodezyjnego Dagbrowa — po stwierdzeniu, iz plan nie narusza ustalen Zmiany Studium
Uwarunkowan 1 Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Dhutéw, przyjetego
uchwatg Nr XXXV1/289/23 Rady Gminy Dtutéow z dnia 31 stycznia 2023 r. — uchwala si¢, co
nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogodlne

§ 1. Przedmiotem uchwaly s3 ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dtutéw dla wschodniej czgsci terendw obrgbu geodezyjnego Dabrowa,
zwanego dalej planem wraz z:

1Lrysunkami planu stanowigcymi zataczniki nr 1 i nr2 do uchwaty, sporzadzonymi w
skali 1:2000 wraz z wyrysem ze Zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Diutow;

2)rozstrzygnigciem o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadah wlasnych gminy oraz o zasadach ich
finansowania - stanowigcym zatacznik nr 3 do uchwaty;

3)danymi przestrzennymi tworzonymi dla planu, zapisanymi w postaci elektronicznej -
stanowigcymi zalgcznik nr 4 do uchwaty.

§ 2. 1. Granice obszaréw objetych planem oznaczono na rysunkach planu stanowigcych
zalgczniki nrl i nr2 do uchwaty, bedagcymi integralnymi czesciami planu i sg zgodne
z granicami okreslonymi na zatacznikach do uchwaty nr X1/68/25 Rady Gminy Dhutow z dnia
11 lutego 2025 .

2. Wskazane w planie numery ewidencyjne dzialek odnosza si¢ do obszarow,
wyznaczonych przez linie graniczne tych dziatek na dzien ............. na ww. dzien sg roéwniez
aktualne uzyte w planie numery drég publicznych 1 nazwy wtasne ulic.

3. Polozenie linii rozgraniczajacych i linii zabudowy nalezy identyfikowaé w oparciu
0 miary ich lokalizacji lub punkty identyfikacyjne okreslone na rysunku planu, a w przypadku
braku tych miar, poprzez odczyt w oparciu o skale rysunku planu.

§ 3. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1)dziatce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang w rozumieniu
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

2)dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia do 12°;



3)nadzorze archeologicznym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj badan archeologicznych
polegajacych na obserwacji i analizie nawarstwien majacych na celu odkrycie i rozpoznanie
zabytku archeologicznego w wykopach budowlanych podczas realizacji robot ziemnych lub
przy dokonywaniu zmiany charakteru dotychczasowej dziatalno$ci wigzacej si¢
z naruszeniem struktury gruntu;

4)nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ oznaczong na rysunku
planu lini¢ wyznaczajagcag minimalng odlegto$¢ od linii rozgraniczajacej, w jakiej mozna
sytuowac budynek, z dopuszczeniem wysunig¢cia przed lini¢ zabudowy na odlegtos¢ do 1,2 m:
schodow zewngtrznych, windy dla 0osob niepetnosprawnych, podjazdow dla wozkow, tarasow,
balkonéw, zadaszen nad wejSciami,

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

6)przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ obowigzujgce ustawy wraz z aktami
wykonawczymi, inne niz ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;

7)podstawowym przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia
terenu, ktory - w wyniku realizacji ustalen planu - dominuje w terenie wydzielonym liniami
rozgraniczajacymi, 1 ktoremu powinny by¢ podporzadkowane inne sposoby uzytkowania
terenu;

8)uzupetniajacym przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rodzaj przeznaczenia terenu,
ktéry uzupelia lub wzbogaca przeznaczenie podstawowe, zajmuje nie wigcej niz 40%
powierzchni dziatki budowlanej, przy czym powierzchnia zabudowy oraz powierzchnia
uzytkowa w przypadku lokali i pomieszczen wbudowanych realizowana w ramach
przeznaczenia uzupelniajacego stanowi nie wiecej niz 40% powierzchni mozliwej
do zrealizowania na dziatce budowlanej;

9)rysunkach planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunki miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stanowigce integralng czgs¢ jego ustalen, okreslone w § 1
pkt 1 uchwaty;

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

11) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwat¢ Rady Gminy Diutow;

12) strefie ochrony archeologicznej — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj strefy
konserwatorskiej obejmujacej obszar, na ktorym zlokalizowane sg zabytki archeologiczne lub
istnieje uzasadnione podejrzenie, ze moga si¢ one na nim znajdowac;

13) zabudowie istniejacej — nalezy przez to rozumie¢ budynki i budowle istniejace
w dniu wejscia w zycie planu, a takze budynki posiadajace w tej dacie prawo do realizacji na
podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub zgloszenia, o ktérych mowa
W przepisach odrebnych z zakresu budownictwa.

§ 4. 1. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa oznaczeniami
obowigzujacymi:

1)granice obszaru objetego planem miejscowym;

2)linie rozgraniczajagce tereny o rdéznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania;

3)nieprzekraczalne linie zabudowy;

4)symbol okreslajacy przeznaczenie terenu;

5)zwymiarowanie elementéw zagospodarowania w metrach;

6)lokalizacja stanowiska archeologicznego wraz z numerem.

2. Oznaczenia obowigzujace wynikajace z przepisow odrebnych: strefa ochrony
archeologiczne;j.



3. Pozostate oznaczenia na rysunku planu — inne niz wymienione w ust. 1 1 2 s3
oznaczeniami informacyjnymi.

§ 5. Ustala si¢ nastgpujace oznaczenia okreslajace podstawowe formy przeznaczenia
I zagospodarowania terenow:

1)MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2)U — teren ustug;

3)L — teren lasu.

Rozdzial 2

Ustalenia ogdlne dotyczace zasad zagospodarowania i uzytkowania terenu, zasad
ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego, ochrony srodowiska, przyrody oraz
ochrony zabytkow i dziedzictwa kulturowego

§ 6. W zakresie zasad zagospodarowania terenow i zasad ksztalttowania zabudowy ustala
sig:

1)realizacj¢ zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy wyznaczonymi
na rysunku planu oraz w odleglo$ci co najmniej 3 m od granicy dziatki przeznaczonej pod
teren komunikacji drogowej wewnetrznej wydzielonej na podstawie ustalen § 20 ust. 5
uchwaty;

2)dopuszcza si¢ realizacj¢ kondygnacji podziemnych;

3)dla istniejacych budynkow przylegajacych do linii zabudowy dopuszcza si¢ w ramach
termomodernizacji tych budynkéw mozliwos¢ wysuniecia docieplenia przed ustalong
niniejszym planem lini¢ zabudowy;

4)dla istniejagcych budynkow lub ich fragmentéw znajdujacych si¢ przed ustalong
niniejszym planem linig zabudowy mozliwo$¢ docieplenia, a takze przebudowy i remontu;

5)dopuszcza si¢ mozliwo$¢ przebudowy, rozbudowy, nadbudowy pozostatych
istniejacych budynkow, przy spelnieniu ustalen szczegoétowych dla terenu, w ktorym sa
zlokalizowane w zakresie:

a)  przeznaczenia terenu,

b) zasad zagospodarowania terenu z wylgczeniem ustalen dotyczacych form
zabudowy,

C)  zasad ksztaltowania zabudowy, z uwzglednieniem ustalen § 6 pkt 3;

6)mozliwos¢ lokalizacji przed wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi
liniami zabudowy stacji transformatorowych, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych;

7)zakaz realizacji obiektow i budowli o wysoko$ci 50 m n.p.t. i wyzszych.

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

1)zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczgco i potencjalnie znaczgco
oddziatywa¢ na S$rodowisko — za wyjatkiem infrastruktury technicznej i drogowej oraz
zespotow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2)w zakresie ochrony akustycznej — obowigzek zachowania dopuszczalnych pozioméw
hatasu w §rodowisku, okreslonych w przepisach odrgbnych:

a)  dlaterenow oznaczonych MN — jak dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b)  pozostale tereny nie podlegaja ochronie akustycznej;

3)zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym ryzyku lub duzym ryzyku wystapienia
powaznych awarii;

4)zachowanie jakos$ci srodowiska na granicy dziatki, do ktorej inwestor posiada tytut
prawny, odpowiedniego dla przeznaczenia terenu okreslonego dla dzialek sasiednich;

5)w zakresie ochrony wod ustala sie:

a)  zakaz ksztaltowania i zagospodarowywania powierzchni dziatek budowlanych



W sposob umozliwiajacy naturalny sptyw wod opadowych i roztopowych na sgsiednie dziatki
budowlane,

b) zakaz wyprowadzania wod opadowych i roztopowych z obszaru dziatek
budowlanych na obszar innych dziatek, w tym drogowych,

€c)  zakaz magazynowania i sktadowania odpadow, w tym odpadow niebezpiecznych;

d) zakaz wprowadzania nieoczyszczonych s$ciekow do wod powierzchniowych
i podziemnych oraz do ziemi, a takze tworzenia i utrzymywania otwartych kanatow
sciekowych;

6)w zakresic ochrony przed polami elektromagnetycznymi ustala si¢: zakaz
lokalizowania obiektow, urzadzen i sieci infrastruktury, ktore powoduja w obrgbie terenow
zabudowy mieszkaniowej oraz miejsc pobytu ludzi przekroczenie dopuszczalnych poziomow
pol elektromagnetycznych okreslonych w przepisach odrgbnych;

7)w granicach obszaru objetego niniejszym planem nie wystepujg krajobrazy
priorytetowe okre§lone w audycie krajobrazowym wojewddztwa todzkiego oraz nie
wyznaczono takich krajobrazow w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
todzkiego.

§ 8. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego ustala si¢:

1)na obszarze lokalizacji stanowiska archeologicznego AZP 70-50/21 przy realizacji
robot ziemnych lub dokonywania zmiany charakteru dotychczasowej dziatalno$ci wiazacej
si¢ z naruszeniem struktury gruntu, nalezy przeprowadzi¢ badania archeologiczne zgodnie
Z przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony zabytkow;

2)wprowadza si¢ strefe ochrony archeologicznej od stanowiska znajdujgcego si¢ w
obszarze planu (AZP 70-50/21), w ktorej nakazuje si¢ przeprowadzenie badan w formie
nadzoru archeologicznego przy realizacji robot ziemnych lub dokonywaniu zmiany
dotychczasowej dziatalno$ci wigzacej si¢ z naruszeniem struktury gruntu; pozwolenia na
nadzor archeologiczny reguluja przepisy odrebne.

§ 9. W zakresie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu, ustala si¢: realizacja zabudowy lokalizowanej w sasiedztwie lasow w
odlegtosci od granicy terenu lasu okreslonej w przepisach odrgbnych, w tym z zakresu prawa
budowlanego.

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

§ 10. W zakresie komunikacji ustala sig:

1)podstawowa obstuge komunikacyjna terenow za posrednictwem istniejacej gminnej
drogi publicznej nr 108008E oraz drogi gminnej na dziatce nr 265, znajdujacych si¢ poza
obszarami objetymi planem i stanowia one powigzanie komunikacyjne obszaru planu z
uktadem zewngtrznym;

2)mozliwos¢ tworzenia komunikacji drogowej wewnetrznej z uwzglednieniem zapisow
§ 20 ust. 5 i z nieprzekraczalng linig zabudowy wynoszaca 3 m;

3)w zakresie zapewnienia miejsc do parkowania dla nowych inwestycji, ustala sig:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — co najmniej 2 miejsca na kazdy
lokal mieszkalny,

b)  dla ustug — co najmniej 1 miejsce na kazde 50 m? powierzchni uzytkowej obiektu,

C) na parkingach dla samochodéw osobowych liczacych wigcej niz 5 miejsc do
parkowania, minimum 5 % ogdlnej liczby miejsc, lecz nie mniej niz 1 miejsce, nalezy
przeznaczy¢ na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.



§ 11. W zakresie zaopatrzenia w wodg ustala sig:

1)nakaz zaopatrzenia z gminnej sieci wodociggowej, po jej rozbudowie;

2)dopuszcza si¢ zaopatrzenie z indywidualnych uje¢ wod na warunkach okreslonych
W przepisach odrebnych.

§ 12. W zakresie kanalizacji sanitarnej ustala sig¢:

1)nakaz odprowadzenia $ciekéw do sieci kanalizacji sanitarnej, po jej rozbudowie;

2)mozliwo$¢ Kkorzystania ze zbiornikow bezodptywowych, do czasu zapewnienia
mozliwosci odprowadzenia $ciekéw do sieci kanalizacji gminnej, z obowigzkiem poditaczenia
si¢ do niej po jej rozbudowie;

3)mozliwos¢ realizacji przydomowych oczyszczalni $ciekdw, przy spetnieniu wymagan
okreslonych w przepisach odrebnych;

4)po przekazaniu do eksploatacji wybudowanych poszczegdlnych odcinkoéw sieci,
obowigzek podlgczenia zabudowanych nieruchomosci do systemu kanalizacyjnego —
z wyjatkiem nieruchomosci posiadajacych przydomowe oczyszczalnie sciekow wybudowane
zgodnie z przepisami odrebnymi oraz spetniajagce warunki obowigzujacych przepisow
odrgbnych;

5)zakaz wprowadzania $cieckow do wod powierzchniowych i podziemnych oraz do
ziemi — zwyjatkiem $ciekow oczyszczonych w przydomowych oczyszczalniach
wybudowanych i eksploatowanych zgodnie z przepisami odrebnymi;

6)nakaz podczyszczania §ciekow przemystowych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 13. W zakresie kanalizacji deszczowej ustala sig:

1)odprowadzanie wod opadowych lub roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej, po
jej wybudowaniu;

2)zagospodarowanie wod opadowych lub roztopowych na terenie dziatki budowlanej
z wykorzystaniem naturalnej retencji gruntu lub poprzez budowe zbiornikéw wodnych,
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3)oczyszczanie $ciekow opadowych wedtug przepisow odrgbnych.

§ 14. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

1)obowiazek zbiorki odpadéw w wyznaczonych miejscach na terenie nieruchomosci, na
ktorej sa wytwarzane, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2)selektywna zbiorke odpadéw z zachowaniem obowigzujacych na terenie gminy
regulacji w tym zakresie.

§ 15. W zakresie zasilania w energie elektryczng ustala sig:

1)zasilanie w oparciu o istniejace sieci i urzadzenia elektroenergetyczne $redniego
I niskiego napigcia, z dopuszczeniem ich rozbudowy;

2)przytaczenie indywidualne na warunkach okre§lonych w przepisach odrebnych;

3)lokalizacje stacji trafo SN/nn poza liniami rozgraniczajacymi drog, na wydzielonych
dziatkach z bezposrednim dostepem do drogi publicznej lub za posrednictwem komunikacji
drogowej wewnetrznej istniejacej lub wydzielonej geodezyjnie zgodnie z § 20 ust. 5 uchwaty,
mozliwos¢ realizacji stacji transformatorowych slupowych w liniach rozgraniczajacych drog
publicznych i terend6w komunikacji drogowej wewnetrznej;

4)mozliwos¢ stosowania odnawialnych zrodet energii, z uwzglednieniem zapisoéw § 19.

§ 16. W zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala sig:

1)zaopatrzenie z lokalnych 1lub indywidualnych zrédet ciepta, z obowigzkiem
stosowania instalacji lub urzadzen (kotldw) nie przekraczajacych granicznych wartosci emisji,
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2)mozliwos¢ stosowania odnawialnych zrodet energii, z uwzglgdnieniem zapisow § 19.



§ 17. W zakresie zaopatrzenia w gaz dopuszcza si¢ lokalizacje zbiornikoOw na gaz.

§ 18. W zakresie telekomunikacji ustala sig:

1)obstuge z sieci istniejgcej oraz projektowanej;

2)obstuge abonentow realizowana za posrednictwem indywidualnych przylaczy na
warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych;

3)dopuszczenie lokalizacji inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej,
jezeli wymagaja tego przepisy odrebne;

4)zabezpieczenie mozliwosci przygotowania tagcznosci alarmowej dla ochrony ludnosci
W sytuacjach szczeg6lnych.

§ 19. W zakresie odnawialnych zrodet energii ustala si¢:

1)zakaz lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii:

a)  wykorzystujgcych energie wiatru o mocy przekraczajgcej moc mikroinstalacji
W rozumieniu przepisow odrebnych,

b)  biogazowni;

2)mozliwo$¢  wykorzystania ~ pozostalych urzadzen — wytwarzajacych  energig
z odnawialnych zrodet energii o mocy i na warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych;

Rozdzial 4
Ustalenia ogdlne w zakresie podzialu nieruchomosci oraz szczegolowe zasady i warunki
scalania i podzialu nieruchomosci

§ 20. 1. Ustalenia niniejszego rozdzialu oraz ustalenia szczegdtowe dla poszczegolnych
terenow w zakresie parametrow nowych dzialek budowlanych nie dotycza podziatow
dokonywanych w celu sytuowania urzadzen infrastruktury technicznej (stacje trafo,
przepompownie $ciekdw, itp.), wyznaczania linii rozgraniczajacych drog, wydzielania dziatek
pod komunikacj¢ drogowa wewnetrzng lub poprawy parametrow dziatek komunikacji
drogowej wewnetrznej nieoznaczonych na rysunku planu, regulacji stanu prawnego, poprawy
istniejgcego  zagospodarowania celem powigkszenia sasiedniej nieruchomosci (pod
warunkiem, ze nieprzylaczana dziatka bedzie spelnia¢ warunki okre$lone w niniejszym
Rozdziale oraz w Rozdziale 5 uchwaty dla terenu, na jakim jest zlokalizowana).

2. W przypadku dokonywania podzialow na nowe dziatki budowlane pod realizacje
zabudowy mieszkaniowej blizniaczej ustala si¢ taki sposéb dokonywania podziatu, w wyniku
ktorego powstaje parzysta liczba dziatek budowlanych, umozliwiajacych taka zabudowe.

3. Dokonywany podziat nieruchomosci musi zapewni¢ mozliwo$¢ zagospodarowania
kazdej dziatki budowlanej lub nieruchomosci zgodnie z planem.

4. Warunkiem wydzielenia nowych dzialek budowlanych jest zapewnienie im
bezposredniego dostepu (przylegania) do drogi publicznej lub dzialek komunikacji drogowe;j
wewngetrzne;j.

5. Ustala si¢ mozliwo$¢ wydzielenia dziatek pod komunikacje drogowa wewnetrzng
przy zachowaniu ustalen:
1) minimalna szeroko$¢ wynoszacej 8 m;
2)nakaz wlaczenia do uktadu dréog publicznych, a w przypadku, gdy z uwagi na
istniejagce uwarunkowania wiaczenie obustronne nie jest mozliwe — jako zakonczonych
placem do zawracania o wymiarach co najmniej 12,5 m na 12,5 m;

6. Mozliwos¢ wydzielenia dzialek pod realizacje stacji transformatorowych,
przepompowni S$ciekow 1 innych urzadzen infrastruktury, z obowigzkiem zapewnienia im



bezposredniego dostgpu do drogi publicznej lub dziatek komunikacji drogowej wewngtrzne;.

§ 21. W zakresie szczegOlowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci
ustala sig:

1)mozliwo$¢ przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci, przy ustaleniu:

a)  minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — 1000 m?,

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 600 m?,

- dla zabudowy ustugowej — 800 m?;

b)  minimalnej szerokosci frontu dziatki:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — 18 m,

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 16 m,

— dla zabudowy ustlugowej — 16 m;

2)ustalenia, o ktorych mowa w pkt. 2 lit. @) i b) nie dotycza podziatbw dokonywanych
W celu sytuowania urzadzen infrastruktury technicznej, wyznaczania linii rozgraniczajacych
drog, podziatow dokonywanych w celu regulacji stanu prawnego oraz innych dokonywanych
na podstawie odrebnych przepisow;

3)kat polozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego od 80° do 100° dopuszcza
si¢ prowadzenie granic dzialek rdGwnolegle do istniejacych dziatek.

Rozdzial 5
Ustalenia szczegolowe dotyczace poszczegolnych terenow

§ 22. Dla terenow oznaczonych symbolami od 1MN do 4MN ustala si¢:

1)przeznaczenie terenu:

a) podstawowe — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) uzupelniajace — obiekty, urzadzenia oraz sie¢ infrastruktury technicznej,
komunikacja wewnegtrzna;

2)w zakresie zasad zagospodarowania terenu:

a) formy zabudowy:

— budynki mieszkalne jednorodzinne — wolnostojace lub bliZzniacze,

— budynki garazowe, gospodarcze — wolnostojace lub zintegrowane z budynkiem
mieszkalnym, dopuszcza si¢ sytuowanie bezposrednio przy granicy dziatki
budowlanej, z uwzglednieniem ustalen § 6 pkt 1,

b) lokalizowanie zabudowy zgodnie z przebiegiem linii zabudowy oznaczonej na

rysunku planu, z uwzglgdnieniem ustalen § 6 pkt 1,

C) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 50%,
d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 35%,
e) wskazniki nadziemnej intensywnosci zabudowy:
— minimalny — 0,01,
— maksymalny — 0,7,
f)  wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 0,8;
3)w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalna wysokosc:

—  budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — 10 m,

—  budynkéw garazowych, gospodarczych, wiat — 5 m,

— budynkéw garazowych, gospodarczych, wiat zlokalizowanych bezposrednio
przy granicy z sgsiednig dziatka budowlang — 4 m,

b) dachy: jedno-, dwu- lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci do 45° lub
ptaskie;



4)w zakresie zasad podziatu nieruchomosci — mozliwo$¢ dokonywania podziatdéw na
nowe dziatki budowlane przy zachowaniu ustalen § 20 uchwaly oraz minimalnej powierzchni
dziatki powstatej w wyniku podziatu, wynoszacej co najmnie;:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — 1000 m?,

b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 600 m?;

5)dla istniejacej zabudowy zagrodowej: mozliwos¢ jej przebudowy, rozbudowy,
nadbudowy, przy zachowaniu zasad zagospodarowania terenu, w ktérym jest zlokalizowana
oraz nast¢pujacych zasad ksztaltowania zabudowy:

a) maksymalna wysokos¢:

—  budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — 11 m,
—  budynkéw garazowych, gospodarczych, wiat — 8 m,
b) dachy o dowolnej formie i kacie nachylenia potaci wynoszacym do 40° lub ptaskie,
c) dopuszcza si¢ zwiekszenie powierzchni zabudowy budynkami inwentarskimi,
a takze garazowymi i1 gospodarczymi w ramach zabudowy zagrodowej o nie wiecej
niz 10% stosunku do zabudowy zagrodowej istniejgcej w dniu wejscia z zycie
planu,
d) zakaz prowadzenia dziatalno$ci hodowlane;.

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

1)przeznaczenie terenu:

a) podstawowe —  teren ustug, z  wykluczeniem  ustug  handlu
wielkopowierzchniowego, kultu religijnego,

b) uzupelniajace — terenowe urzadzenia sportowo-rekreacyjne, obiekty, urzadzenia
oraz sie¢ infrastruktury technicznej, komunikacja wewnetrzna;

2)w zakresie zasad zagospodarowania terenu:

a) ustala si¢ mozliwo$¢ lokalizacji budynkoéw garazowych, gospodarczych i wiat,

b) formy zabudowy:
—  budynki ustugowe — wolnostojace,
— budynki garazowe, gospodarcze — wolnostojace lub zintegrowane z budynkiem

o funkcji podstawowej,

c) lokalizowanie zabudowy zgodnie z przebiegiem linii zabudowy oznaczonej na
rysunku planu, z uwzglgdnieniem ustalen § 6 pkt 1,

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30%,

e) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 50%,

f)  wskazniki nadziemnej intensywno$ci zabudowy:
— minimalny — 0,01,
— maksymalny — 0,9,

g) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 1,0;

3)w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:

a) maksymalna wysokosc:
—  budynkéw ustugowych — 10 m,
—  budynkéw garazowych, gospodarczych, wiat — 5 m;

b) dachy: jedno-, dwu- lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci do 45° lub
ptaskie;

4)w zakresie' zasad podziatu nieruchomosci — mozliwo$¢ dokonywania podziatdéw na

nowe dziatki budowlane przy zachowaniu ustalen § 20 uchwaly oraz minimalnej powierzchni
dziatki powstatej w wyniku podziatu wynoszacej co najmniej 800 m?.

§ 24. Dla terenéw oznaczonych symbolami 1L, 2L, 3L ustala sig:



1)przeznaczenie terenu podstawowe — teren lasu;

2)w zakresie zasad zagospodarowania terenu:

a) zachowanie zgodno$ci z przepisami odr¢bnymi o lasach,

b) zakaz lokalizowania zabudowy z dopuszczeniem lokalizowania wyltacznie
obiektow budowlanych mozliwych do realizacji na gruntach lesnych, zgodnie
Z przepisami odrebnymi z zakresu gospodarki lesne;j.

Rozdzial 6
Ustalenia koncowe

§ 25. 1. Okresla sie¢ wysokos¢ stawki procentowej stuzacej naliczeniu jednorazowej
oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu w wysokosci
30% dla terenow oznaczonych symbolami: MN.

2. Dla terenow przeznaczonych pod realizacje celow publicznych — powyzszej stawki
procentowej nie ustala sie.

§ 26. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lodzkiego.

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

PRZEWODNICZACY
Rady Gminy Dtutow



Uzasadnienie

do Uchwaly Nr ................ Rady Gminy Dhutow z dnia ............... w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Dhutéw dla wschodniej czesci
teren6w obrebu geodezyjnego Dabrowa

1. Wstep

Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Dhutéw dla wschodniej czesci terendow obrebu
geodezyjnego Dabrowa — zostato sporzadzone zgodnie z wymaganiami okre§lonymi 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.).

Uchwata inicjujagca (Nr XI/68/25 z dnia 11 lutego 2025 r. zawierala trzy zalaczniki
graficzne. Ze wzgledu na potozenie ich wzgledem siebie, mozliwe bylo ich polaczenie i
zmniejszenie ilosci zalacznikdw graficznych z trzech do dwoch (procedowany projekt planu).

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

1) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Projekt planu miejscowego w § 6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i
ksztattowania ladu przestrzennego, natomiast w Rozdziale 5 przedmiotowego projektu
znajduja si¢ ustalenia dotyczace przeznaczenia terenow, zasad ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu. Ustalenia te zapewniaja uwzglednienie w planie miejscowym
wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt planu miejscowego w § 6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i
ksztattowania tadu przestrzennego, w § 7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
srodowiska 1 przyrody, natomiast w Rozdziale 5 przedmiotowego projektu znajduja si¢
ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu.
Wyzej wymienione ustalenia zapewniaja uwzglednienie w planie miejscowym waloréw
architektonicznych i krajobrazowych.

3) Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i leSnych

Projekt planu miejscowego w § 7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska i
przyrody. Projekt planu miejscowego nie zawiera ustalen ochronnych dotyczacych
gospodarowania wodami, gdyZ na obszarze objetym planem nie wystgpuja. Natomiast grunty
lesne na obszarze objetym planem wystepuja na zataczniku nr 1l i nr2 i pozostaja one w
obecnym uzytkowaniu, a ustalenia zapisano w § 24 tekstu planu.

4)  Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej

Projekt planu miejscowego nie zawiera ustalen dotyczacych zasad ochrony zabytkéw oraz
dobr kultury wspotczesnej, gdyz na obszarze objetym planem nie wystepuja — w zwigzku z
czym plan nie ustala wymogow ich ochrony. W § 8 zawarte sg ustalenia dotyczace stanowiska
archeologicznego AZP 70-50/21 oraz ochrony strefy ochrony archeologicznej od tego
stanowiska archeologicznego znajdujacej sie czeSciowo poza planem (zalgcznik nr 2).
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5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby o0séb ze szczegélnymi potrzebami

Projekt planu miejscowego w § 7 i w Rozdziale 5 zawiera ustalenia odnoszace si¢ migdzy
innymi do zagadnien zwigzanych z ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwem ludzi i mienia.
Potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami nie zostaly w planie miejscowym okreslone.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt planu miejscowego poprzez ustalenie w Rozdziale 5 przeznaczenia terendw oraz
optymalnych wskaznikow zagospodarowania terenu i ksztalttowania zabudowy uwzglednia
walory ekonomiczne przestrzeni. Z uwagi na fakt, iz w wyniku zmian w przeznaczeniu
terenéw poszczegolne nieruchomosci zyskaja na wartosci, ustalono w projekcie planu w § 25
jednorazowa optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Teren 1U stanowi wiasno$¢ Gminy i przeznaczony jest na ogolnodostepng Swietlice wiejska
z programem kultury, nauki, edukacji 1 rozrywki. Dla terenu tego stwierdzono, iz wzrost
warto$ci nie nastgpi wskutek uchwalenia planu.

7) Prawo wlasnosci

Ustalenia planu oraz sposob wyznaczenia terenow wyodrebnionych liniami
rozgraniczajagcymi okreslono majac na uwadze poszanowanie prawa wiasnosci terendw i
granice poszczegolnych nieruchomosci, w sposob maksymalnie uwzgledniajacy ztozone
wnioski. W granicach obszaréw objetych planem znajduja si¢ grunty nalezace do osob
fizycznych oraz Gminy Dhutow.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

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

Obszary objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego znajduja si¢ poza
strefami ochronnymi oraz poza strefami obszaru ograniczonego uzytkowania wyznaczonymi
dla obiektow wojskowych, a takze nie posiadaja w swych granicach terenow zamknigtych.
Nie wptywa na realizacj¢ zadan dotyczacych ochrony granicy panstwowej i kontroli ruchu
granicznego. Plan nie wymaga ustalenia szczeg6lnych wymagan dla potrzeb obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa.

9) Potrzeby interesu publicznego

W projekcie planu nie wskazuje si¢ terendw o charakterze przestrzeni publicznych. Tereny
drog publicznych znajduja si¢ poza obszarem objetym planem. Plan zabezpiecza interes
publiczny poprzez koncentracj¢ zabudowy 1 jej powigzanie z istniejgcym 1 projektowanym
publicznym uktadem drogowym. Interes publiczny zabezpieczaja tez zapisy planu dotyczace
srodowiska 1 przyrody (§ 7), a takze zapisy w zakresie infrastruktury technicznej 1
komunikacji (Rozdziat 3).

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych

Projekt planu w Rozdziale 3 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji,
rozbudowy 1 budowy systemoéw infrastruktury technicznej w zakresie zaopatrzenia w wode,
kanalizacji sanitarnej 1 deszczowej, gospodarki odpadami, energi¢ elektryczng 1
telekomunikacji. Natomiast w § 18 zawarto ustalenia dotyczace sieci szerokopasmowych,
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ktorych gléwnym zadaniem jest transmisja danych na bazie ktorej realizowane sa ustugi:
dostep do Internetu, monitoring, integracja shuzb ratunkowych, zarzadzanie o§wietleniem
ulicznym, telefonia VoIP, telewizja cyfrowa, itp.

11) Udzial spoleczenstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu Srodkow
komunikacji elektronicznej. Zachowanie jawnoS$ci i przejrzystosci procedur
planistycznych

W ramach sporzadzania planu miejscowego podjeto i przeprowadzono nastepujace
czynno§ci:

— ogloszono w prasie lokalnej, siedzibie urzedu, BIP oraz w sposob zwyczajowo przyjety o
podjeciu uchwaly o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego, oraz o mozliwosci
sktadania wnioskow,

— zawiadomiono na pismie instytucje i organy o podj¢ciu uchwaty o przystgpieniu do
sporzadzania planu miejscowego, oraz o mozliwosci sktadania wnioskow,

— rozpatrzono wnioski do planu miejscowego instytucji i organdw,

— sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddzialtywania na §rodowisko.

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

—podano do publicznej wiadomosci informacj¢ o przystapieniu do przeprowadzenia
strategicznej oceny oddzialywania na S$rodowisko, oraz o mozliwo$ci sktadania uwag i
wnioskow,

— wystapiono do Powiatowego Panstwowego Inspektora Sanitarnego w Pabianicach oraz
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lodzi o zakres i stopien szczegétowosci
prognozy oddzialywania na srodowisko przed jej sporzadzeniem,

— poddano projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko opiniowaniu przez
WW. organy.

W dniu 17 listopada 2025 r odbylo si¢ posiedzenie Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej, celem zaopiniowania projektu. Nastepnie projekt planu poddany zostat
opiniowaniu i uzgadnianiu z organami 1 instytucjami zewnetrznymi.

Prace nad projektem planu prowadzone byly z zachowaniem jawnoS$ci i przejrzystosci
procedur planistycznych.

12) Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia
ludnosci
Projekt planu w § 11 ustala zaopatrzenie dla celow bytowo-gospodarczych i
przeciwpozarowych z sieci wodociggowej, po jej rozbudowie, co zapewnia wlasciwg 110$¢ 1
wysoka jako$¢ wody.
Do czasu wybudowania sieci wodociggowej zapewniona zostata mozliwo$¢ realizowania i
korzystania z indywidualnych uje¢ wody.

13) Przeznaczenie terenow w odniesieniu do interesu publicznego i interesow
prywatnych
Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i sposobu jego zagospodarowania, organ sporzadzajacy
projekt planu wazyl interes publiczny 1 interesy prywatne. Projekt planu uwzglednia zapisy
studium, a takze uwarunkowania wynikajace z dokumentow planistycznych wyzszego rze¢du.

Zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami dostgp
nieruchomos$ci do drogi publicznej jest mozliwy jako dostep posredni poprzez wydzielone
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drogi wewnetrzne lub ustanowienie odpowiednich stuzebnosci. Dodatkowo plan, przy
zachowaniu okreslonych warunkéw w przypadku zaistnienia takiej koniecznos$ci, dopuszcza
dodatkowe ich wydzielanie na kazdym z terendw inwestycyjnych.

Na potrzeby planu wykonano analize ksiag wieczystych dziatek nieprzylegajacych do
wyznaczonych na rysunku planu drog publicznych oraz dziatek komunikacji drogowej
wewnetrznej pod katem zapisow w ksiegach wieczystych dotyczacych dostgpu do drogi
publicznej poszczegdlnych dzialek, a takze obcigzen stuzebnoscia gruntowag lub
wspotwlasnosci  dzialek bedacych dojazdami. Wyniki tej analizy przestawia ponizsze
zestawienie:

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 141/2, 141/3, 141/4, 141/5, 141/6
i 141/7 posiadaja dostep do drogi gminnej oznaczonej w obowigzujacym mpzp 36KL
(dz. nr 131/2) przez dziatk¢ przylegajaca nr 141/8 (wspotwlasnose).

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 162/4 1 162/7, stanowiace jedng
nieruchomo$¢ objeta wspolng ksiega wieczysta posiadajg dostep do drogi gminnej oznaczonej
W obowigzujacym mpzp 36KL (dz. nr 131/2) przez gminng dziatke przylegajaca nr 161/6
(wpis stuzebnosci gruntowe;j).

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 162/5 i 162/8, stanowiace jedna
nieruchomo$¢ objetag wspolng ksiega wieczysta posiadajg dostep do drogi gminnej oznaczonej
W obowigzujacym mpzp 36KL (dz. nr 131/2) przez gminng dziatke przylegajacq nr 161/6
(wpis stuzebnosci gruntowe;j).

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 162/7 posiada dostep do drogi
gminnej oznaczonej w obowigzujagcym mpzp 36KL (dz. nr 131/2) przez gminng dziatke
przylegajaca nr 161/6 (wpis stuzebnosci gruntowej).

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 163/3, 163/4 1 163/5 posiadaja
dostep do drogi gminnej oznaczonej w obowigzujacym mpzp 36KL (dz. nr 131/2) przez
dziatke przylegajaca nr 163/1 (wspotwlasnosc).

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 445/4, 445/3, 445/5 1 445/6 stanowia
jedng nieruchomos$¢ objeta wspodlng ksiega wieczysta z dziatkg nr 172, przylegajaca do drogi
gminnej oznaczonej w obowigzujagcym mpzp 36KL (dz. nr 131/2).

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 173/3 stanowi jedna nieruchomos$é
objeta wspdlna ksiega wieczysta z dzialkag nr 173/2, przylegajaca do drogi gminnej
oznaczonej w obowiazujacym mpzp 36KL (dz. nr 131/2).

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 174/3 stanowi jedng nieruchomos$¢
objeta wspolng ksiega wieczysta z dziatkg nr 174/2, przylegajaca do drogi gminnej
oznaczonej W obowigzujacym mpzp 36KL (dz. nr 131/2).

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 267/2 stanowi jedna nieruchomos$¢
objeta wspdlna ksiega wieczysta z dzialka nr 267/1, przylegajaca do drogi gminnej
oznaczonej w obowiazujacym mpzp 36KL (dz. nr 131/2).

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 187/4 1 268/2 stanowig jedna
nieruchomos$¢ objeta wspolng ksiega wieczysta z dziatkami nr 187/3 1268/1, przylegajacymi
do drogi gminnej oznaczonej w obowigzujacym mpzp 36KL (dz. nr 131/2).

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 306 stanowi jedna nieruchomos$¢
objeta wspolng ksiega wieczysta z dziatkg nr 188, przylegajaca do drogi gminnej oznaczonej
W obowigzujacym mpzp 36KL (dz. nr 131/2).

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 190/2 stanowi jedna nieruchomos$é
objeta wspdlna ksiega wieczysta z dziatka nr 190/1, przylegajaca do drogi gminnej
oznaczonej w obowigzujacym mpzp 36KL (dz. nr 131/2).
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Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 191/2 posiada dostep do drogi gminnej
oznaczonej w obowiazujacym mpzp 36KL (dz. nr 131/2) przez dziatke przylegajaca nr 191/1
(wpis stuzebnosci gruntowej).

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 202/5 stanowi jedng nieruchomos¢
objeta wspodlna ksiega wieczysta z dziatka nr 202/4, przylegajaca do drogi gminnej
0znaczonej W obowiazujagcym mpzp 36KL (dz. nr 131/2).

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 202/11 posiada dostep do drogi
gminnej oznaczonej w obowigzujacym mpzp 36KL (dz. nr 131/2) przez dziatke przylegajaca
nr 202/8 (wpis stuzebnosci gruntowej).

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 204/2 stanowi jedng nieruchomos¢
objeta wspodlna ksiega wieczysta z dziatka nr 204/1, przylegajaca do drogi gminnej
oznaczonej w obowiazujacym mpzp 36KL (dz. nr 131/2).

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 202/12 nalezy do wtlasciciela
dz. nr202/8, przylegajacej do drogi gminnej oznaczonej w obowigzujacym mpzp 36KL (dz.
nr 131/2).

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 207/2 posiada dostep do drogi gminnej
oznaczonej w obowigzujagcym mpzp 36KL (dz. nr 131/2) przez dziatk¢ przylegajaca nr 207/1
(wpis stuzebnosci gruntowe;j).

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 210/4 i 210/6 stanowia jedna
nieruchomo$¢ objeta wspdlna ksigga wieczysta z dziatkg nr 210/3, przylegajaca do drogi
gminnej oznaczonej w obowiagzujacym mpzp 36KL (dz. nr 131/2).

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 210/7 posiada dostep do drogi gminne;j
oznaczonej w obowigzujacym mpzp 36KL (dz. nr 131/2) przez dziatki przylegajace nr 210/3,
210/4 1210/6 objete jedna ksigga wieczysta (wpis stuzebnosci gruntowej).

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 213/4 1 213/5 stanowig jedna
nieruchomos$¢ objeta wspdlna ksigga wieczysta z dziatkg nr 213/3, przylegajaca do drogi
gminnej oznaczonej w obowigzujacym mpzp 36KL (dz. nr 131/2).

Jednoczes$nie nadmieni¢ nalezy, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie
jest i nie moze by¢ instrumentem sankcjonujacym kazdy podzial, ktory w przeszto$ci nastgpit
bo na wiele z nich gmina nie miata i nie ma wptywu, o czym $wiadczy orzecznictwo
dotyczace tego =zagadnienia. Dodatkowo wiele z podziatow (rowniez sadowych)
dokonywanych jest z okre§leniem dostgpu posredniego (stuzebnosci) lub wydzieleniem drog
dojazdowych nie zachowujacych parametrow drog publicznych, a niejednokrotnie tez nawet
szerokosci dojazdu do dziatek budowlanych wymaganej przepisami odrgbnymi. Sankcjonujac
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego takie dojazdy i poszerzajac je do
parametréw drog publicznych, trudno méwi¢ wtedy o zasadzie zachowania réwnowagi
migdzy interesem publicznym i prywatnym.

14) Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz walorow ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej
zabudowy

Wprowadzane zmiany zgodne s3 z zapisami studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Diutow.

Obszar pokazany na zataczniku nr 1 do uchwaty — obejmuje obszar o powierzchni ok. 5,3
ha i1 polozony jest po wschodniej stronie drogi gminnej nr 108008E. Obszar ten jest obecnie
czgsciowo zabudowany zabudowg jednorodzinng, wzniesiong zgodnie z obowigzujagcym
mpzp, na dziatce nr 142 zlokalizowany jest funkcjonujacy zaktad uslugowy, czgs$¢ obszaru
jest niezagospodarowana. Dziatka nr 140 poros$nigta jest lasem (uzytek Ls) 1 takie
przeznaczenie zostanie ustalone nowym planem. Bezposrednie sgsiedztwo obszaru to
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zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna po obu stronach obszaru wzdluz przylegajacej do
planu drogi gminnej, za$ od strony wschodniej (za ciekiem wodnym) to niezagospodarowane
tereny nieuzytkow. Przeznaczenie omawianego obszaru w obowigzujagcym mpzp to cz¢Sciowo
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), w tym w pasie ok. 120 m od drogi
publicznej, czesciowo tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej z dopuszczeniem urzadzen
infrastruktury technicznej i obstugi komunikacji (PG), tereny upraw rolnych (RP) oraz teren
lasu (LS).

Przewidywane rozwigzania projektowe umozliwia¢ beda rozwdj istniejagcych w obszarze
planu iw bezposrednim jego sgsiedztwie funkcji mieszkaniowych, z pozostawieniem
istniejacego zakladu ushlugowego 1 wynikaja =z potrzeb wlascicieli i uzytkownikoéw
nieruchomosci objetych planem. Zapisy nowego miejscowego planu nie bedg naruszac
ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz beda
zgodne z aktualnymi przepisami prawa. Przewidywane w nowym planie przeznaczenie terenu
obejmowaé bedzie zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, ktora stanowi¢ bedzie
kontynuacje juz istniejgcej wzdtuz drogi gminnej zabudowy zaréwno w obszarze planu, jak i
poza nim, a takze pozostawienie ustalonego obowigzujacym mpzp przeznaczenia ushugowo-
produkcyjnego na frontowej czesci dziatki nr 142. Na dziatce nr 140 przewiduje si¢
utrzymanie przeznaczenia terenu lasu. Nieruchomos$ci znajdujace si¢ w obszarze planu
posiadaja dostgp do drogi publicznej - bezposredni, badz za pomoca stuzebnos$ci przejazdu w
juz wydzielonej geodezyjnie drodze wewngtrznej, tak wiec nie ma konieczno$ci ustalania
przebiegu nowych drog dojazdowych.

Obszar pokazany na zataczniku nr2 do uchwaly — obejmuje sumarycznie obszar o
powierzchni ok. 48,3 ha i podzielony jest na dwie czeSci pasem terenu zabudowy
mieszkaniowej o juz rozpoczetych procesach inwestycyjnych zgodnych z obowigzujacym
mpzp. Obszar polozony jest po wschodniej stronie drogi gminnej nr 108008E, z ktorej jest
obstugiwany. Pomocniczo obszar ma tez dostep do gminnej drogi wewngtrznej przylegajacej
do wschodniej granicy obszaru.

Omawiany obszar jest obecnie czgsciowo zabudowany w znakomitej wigkszo$ci zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng oraz sporadycznie zabudowa letniskowa, wzniesione zgodnie
Z obowigzujacym mpzp. Wystepuja tez pojedyncze przypadki zabudowy zagrodowej. Czgsé
obszaru jest uzytkowana jako taki lub niezagospodarowana. W obrgbie obszaru sg kompleksy
lesne od strony wschodniej (uzytek Ls) - i takie przeznaczenie zostanie ustalone nowym
planem. Brak jest terendw uzytkowanych rolniczo. W potudniowo-wschodniej czes$ci obszaru
znajduje si¢ stanowisko archeologiczne i1 teren wokol niego objety jest strefa ochrony
archeologicznej. Bezposrednie sgsiedztwo obszaru to teren lasu (od wschodu i potudnia) oraz
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna zlokalizowana na pdinoc od omawianego obszaru
oraz po przeciwleglej stronie przylegajacej do planu drogi gminnej. Przeznaczenie
omawianego obszaru w obowigzujagcym mpzp to czg¢sciowo tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (MN) - w pasie ok 120 m od drogi publicznej, za nimi w kierunku wschodnim
tereny upraw rolnych (RP) oraz fragmentarycznie przylegajace do wschodniej granicy — mate
enklawy laséw (LS).

Przewidywane rozwigzania projektowe umozliwia¢ bgda rozwoj istniejacych w obszarze
planu iw bezposrednim jego sagsiedztwie funkcji mieszkaniowych i wynikajg z potrzeb
wiascicieli 1 uzytkownikdw nieruchomos$ci objetych planem. Zapisy nowego miejscowego
planu nie begda naruszaé ustalen studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz beda zgodne z aktualnymi przepisami prawa. Przewidywane w nowym
planie przeznaczenie terenu obejmowac bedzie zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, ktéra
stanowi¢ bedzie kontynuacje juz istniejacej wzdhuz drogi gminnej zabudowy zaréwno w
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obszarze planu, jak 1 poza nim. przewiduje si¢ utrzymanie przeznaczenia terenu lasu na
wszystkich terenach o klasyfikacji Ls.

Na dziatkach o numerach ewidencyjnych 162/3 i 162/6, ktére stanowig wtasnos¢ Gminy,
wprowadzono przeznaczenie U. Zapis taki umozliwi w przysztosci realizacje S$wietlicy
gminnej z programem kultury, nauki, edukacji i rozrywki oraz ogolnodostepnych ustug sportu
i rekreacji dla mieszkancéw. Nieruchomosci znajdujace si¢ w obszarze planu posiadaja dostep
do drogi publicznej - bezposredni, badz za pomocg stuzebnosci przejazdu w juz wydzielonych
geodezyjnie drogach wewnetrznych, tak wigc nie ma koniecznos$ci ustalania przebiegu
nowych drog dojazdowych.

3. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 wraz z datg uchwaly
rady gminy, o Kktorej mowa w art.32 ust.2 ustawy o0 planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego
projektowania

Podjecie uchwaly w sprawie przystgpienia do planu (Nr X1/68/25 z dnia 11 lutego 2025 r.)
poprzedzone bylo wykonaniem ,,Analizy dotyczacej zasadno$ci przystgpienia do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”. Przedstawiony do
uchwalenia plan miejscowy zgodny jest z polityka przestrzenng sformutowang w zmianie
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. ,,Analiza zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym gminy” zostata przyjeta Uchwatg Nr XXI11/138/17 Rady
Gminy Dtutéw z dnia 15 marca 2017 .

Gmina podjeta prace nad aktualizacja Analizy zmian w Zzagospodarowaniu za okres
ostatniej kadencji.

Wymagania uniwersalnego projektowania zostaty uwzglednione w planie w sposob opisany
w ust. 2 pkt 5) niniejszego uzasadnienia.

4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Dochody Gminy wigza si¢ gtownie z wptywami z optaty planistycznej z tytulu wzrostu
warto$ci nieruchomosci oraz z podatku od nieruchomosci, ktorego wysokos¢ ustalono przy
uwzglednieniu zapisoOw w ewidencji gruntow, oraz rocznych stawek podatku okreslanych w
stosownej uchwale rady gminy. Gmina nie bedzie ponosi¢ koszow wykupu gruntu i
poszerzenia drog. Zaréwno dochody, jak 1 wydatki Gminy nie wystapig natychmiast po
uchwaleniu planu i bedg roztozone w czasie.
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