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UCHWALA NR........cccuveuune
RADY GMINY DLUTOW

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Dlutow dla czesci terendow obrebu geodezyjnego Czyzemin

Na podstawie art. 14 ust. 8 iart. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.), art. 18 ust. 2
pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r.
poz. 1153) oraz w zwiazku z uchwalg Nr XI1/67/25 Rady Gminy Dhutow z dnia 11 lutego
2025 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dhutow dla czesci terenow obrebu geodezyjnego Czyzemin — po
stwierdzeniu, iz plan nie narusza ustalen Zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Dhutow, przyjetego uchwatg Nr XXXVI1/289/23
Rady Gminy Dhutéw z dnia 31 stycznia 2023 r. — uchwala si¢, co nastgpuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogdlne

§ 1. Przedmiotem uchwaly s3 wustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dhutow dla czegsci terenow obrebu geodezyjnego Czyzemin, zwanego
dalej planem wraz z:

1) rysunkami planu stanowigcymi zalgczniki od nr 1 do nr 4 do uchwaty, sporzadzonymi w
skali 1:2000 wraz z wyrysem ze Zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Dhutow;

2) rozstrzygnieciem o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy oraz o zasadach ich
finansowania - stanowigcym zatgcznik nr 5 do uchwaty;

3) danymi przestrzennymi tworzonymi dla planu, zapisanymi w postaci elektronicznej -
stanowigcymi zalgcznik nr 6 do uchwaty.

§ 2. 1. Granice obszaré6w objetych planem oznaczono na rysunkach planu stanowigcych
zataczniki od nr 1 do nr 4 do uchwaty, bedacymi integralnymi czg$ciami planu i sg zgodne
z granicami okreslonymi na zalgcznikach do uchwaty nr X1/67/25 Rady Gminy Dhutéw z dnia
11 lutego 2025 1.

2. Wskazane w planie numery ewidencyjne dziatek odnosza si¢ do obszarow
wyznaczonych przez linie graniczne tych dziatek na dzien ............. na ww. dzien sg rowniez
aktualne uzyte w planie numery drog publicznych i nazwy wiasne ulic.

3. Potozenie linii rozgraniczajacych i linii zabudowy nalezy identyfikowa¢ w oparciu
o miary ich lokalizacji lub punkty identyfikacyjne okre$lone na rysunku planu, a w przypadku
braku tych miar, poprzez odczyt w oparciu o skale rysunku planu.

§ 3. Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatk¢ budowlang w rozumieniu ustawy
o planowaniu 1 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 1 analizie nawarstwien majacych na celu odkrycie



4)

5)
6)

7)

8)

9)

10)

11)
12)

13)

14)

i rozpoznanie zabytku archeologicznego w wykopach budowlanych podczas realizacji
robot ziemnych lub przy dokonywaniu zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci
wigzacej si¢ z naruszeniem struktury gruntu,

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ oznaczong na rysunku
planu lini¢ wyznaczajaca minimalng odlegto$¢ od linii rozgraniczajacej, w jakiej mozna
sytuowa¢ budynek, z dopuszczeniem wysunigcia przed lini¢ zabudowy na odlegtos¢ do
1,2 m: schodéw zewnetrznych, windy dla oséb niepelnosprawnych, podjazdéw dla
wozkow, taraséw, balkonow, zadaszen nad wejsciami;

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

przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ obowigzujace ustawy wraz z aktami
wykonawczymi, inne niz ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
podstawowym przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia
terenu, ktoéry - w wyniku realizacji ustalen planu - dominuje w terenie wydzielonym
liniami rozgraniczajacymi, i ktéremu powinny by¢ podporzadkowane inne sposoby
uzytkowania terenu;

uzupehliajgcym przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rodzaj przeznaczenia terenu,
ktéry uzupetnia 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 uzupetniajacego stanowi nie wiecej niz 40% powierzchni mozliwej do
zrealizowania na dziatce budowlanej;

rysunkach planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunki miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stanowigce integralng czes$¢ jego ustalen, okreslone
w § 1 pkt 1 uchwaly;

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

uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejsza uchwate Rady Gminy Diutow;

strefie ochronnej linii elektroenergetycznej — nalezy przez to rozumie¢ maksymalny
mozliwy zasieg niekorzystnego oddziatywania tej linii na obszary przylegle zwigzany
z poziomem pdl elektromagnetycznych w srodowisku oraz z przepisami dotyczacymi
bezpieczenstwa i higieny pracy;

strefie ochrony archeologicznej — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj strefy
konserwatorskiej obejmujacej obszar, na ktérym zlokalizowane s3 zabytki
archeologiczne lub istnieje uzasadnione podejrzenie, ze mogg si¢ one na nim znajdowac;
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. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu s3 oznaczeniami

obowigzujacymi:

1)
2)

3)
4)
5)
6)
7)

granice obszaru objetego planem miejscowym,;

linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania;

nieprzekraczalne linie zabudowy;

symbol okreslajacy przeznaczenie terenu;

zwymiarowanie elementéw zagospodarowania w metrach;

lokalizacja stanowiska archeologicznego wraz z numerem;

dziatki, ktore nie moga stanowi¢ samodzielnych dzialek budowlanych — bez potaczenia



z dziatkami sgsiednimi.

2. Oznaczenia obowigzujace wynikajace z przepisow odrebnych:
1) strefa ochronna linii elektroenergetycznej $redniego napigcia 15 kV — ograniczenia
w zagospodarowaniu terenu;
2) strefa ochronna linii elektroenergetycznej wysokiego napigecia 110 kV — ograniczenia
w zagospodarowaniu terenu;
3) strefa ochrony archeologicznej;
4)  tereny zmeliorowane.

3. Pozostale oznaczenia na rysunku planu — inne niZ wymienione w ust. 1 1 2 sg
oznaczeniami informacyjnymi.

§ 5. Ustala si¢ nastgpujace oznaczenia okreslajace podstawowe formy przeznaczenia

1 zagospodarowania terenow:

1) MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;

2) ML — teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej;

3)  MN-ML - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub teren zabudowy
letniskowej lub rekreacji indywidualne;;

4) IWU - teren ujecia waod,

5) L —teren lasu;

6) KDD - teren drogi dojazdowej;

7) KR — teren komunikacji drogowej wewng¢trzne;.

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 ksztattowania zabudowy ustala
sig:

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

2) dopuszcza sig¢ realizacje 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 istniejacych budynkow lub ich fragmentdw znajdujacych si¢ przed ustalong
niniejszym planem linia zabudowy mozliwos¢ docieplenia, a takze przebudowy
1 remontu;

5) dopuszcza si¢ mozliwos¢ przebudowy, rozbudowy, nadbudowy pozostatych istniejacych
budynkoéw, przy speitnieniu ustalen szczegétowych dla terenu, w ktorym s3
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 przepisow odrgbnych;



7)

8)

1)

2)

3)

4)
5)

6)

7)

8)

9)

1)

2)

jako przestrzenie publiczne wskazuje si¢ tereny oznaczone symbolami KDD, dla ktérych
ustala si¢ obowigzek zagospodarowania umozliwiajagcego swobodne poruszanie si¢ 0sOb
ze szczegllnymi potrzebami;

zakaz realizacji obiektow i budowli o wysokosci 50 m n.p.t. i wyzszych;

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

zakaz realizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie znaczaco

oddzialywa¢ na srodowisko — za wyjatkiem infrastruktury technicznej i drogowej oraz

zespotow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

w zakresie ochrony akustycznej — obowigzek zachowania dopuszczalnych pozioméw

hatasu w $rodowisku, okreslonych w przepisach odrgbnych:

a) dla terendow oznaczonych MN, MN-ML - jak dla zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej,

b) dla terenéw oznaczonych ML — jak dla zabudowy rekreacyjno-wypoczynkowej,

c) pozostale tereny nie podlegaja ochronie akustycznej;

obszary objete planem znajduja si¢ w granicach gtownego zbiornika wod podziemnych

GZWP nr 401 "Zbiornik Niecka Lodzka", ktérego ochrone nalezy prowadzi¢ zgodnie

Z przepisami odrgbnymi;

zakaz lokalizacji zakladow o zwigkszonym ryzyku lub duzym ryzyku wystapienia

powaznych awarii;

zachowanie jakos$ci $rodowiska na granicy dziatki, do ktdérej inwestor posiada tytut

prawny, odpowiedniego dla przeznaczenia terenu okreslonego dla dziatek sgsiednich;

w zakresie melioracji: zachowanie istniejacych rowdéw melioracyjnych, za§ w przypadku

stwierdzenia urzadzen melioracji wodnych szczegotowych kolidujacych z inwestycja

badzZ nieujetych w ewidencji wod oraz gruntdow zmeliorowanych, postepowanie zgodnie

Z przepisami odrebnymi;

w zakresie ochrony wod ustala sig:

a) zakaz ksztaltowania 1 zagospodarowywania powierzchni dzialek budowlanych
w sposob umozliwiajagcy naturalny splyw wod opadowych i1 roztopowych na
sasiednie dziatki budowlane,

b) zakaz wyprowadzania wod opadowych 1 roztopowych z obszaru dziatek
budowlanych na obszar innych dzialek, w tym drogowych,

c) zakaz magazynowania i skladowania odpaddéw, w tym odpaddéw niebezpiecznych;

d) zakaz wprowadzania nieoczyszczonych $cieckow do wodd powierzchniowych
1 podziemnych oraz do ziemi, a takZe tworzenia 1 utrzymywania otwartych kanatow
sciekowych;

w zakresie ochrony przed polami elektromagnetycznymi ustala si¢: zakaz lokalizowania

obiektow, urzadzen 1 sieci infrastruktury, ktére powodujg w obrgbie terenow zabudowy

mieszkaniowe]j oraz miejsc pobytu ludzi przekroczenie dopuszczalnych poziomow pol
elektromagnetycznych okreslonych w przepisach odrebnych;

w granicach obszaru objetego niniejszym planem nie wystepuja krajobrazy priorytetowe

okreslone w audycie krajobrazowym wojewodztwa todzkiego oraz nie wyznaczono

takich krajobrazow w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa todzkiego.

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

na obszarze lokalizacji stanowiska archeologicznego AZP 70-52/23 przy realizacji robot
ziemnych lub dokonywania zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci wiazacej si¢
z naruszeniem struktury gruntu, nalezy przeprowadzi¢ badania archeologiczne zgodnie
z przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony zabytkow;

wprowadza si¢ strefe¢ ochrony archeologicznej od stanowisk znajdujacych si¢ poza
obszarem planu (AZP: 70-52/21, 70-52/22, 70-52/24) oraz cz¢sciowo w planie (AZP 70-



52/23, w ktorej nakazuje si¢ przeprowadzenie badan w formie nadzoru archeologicznego
przy realizacji robdt ziemnych lub dokonywaniu zmiany dotychczasowej dziatalnosci
wigzacej si¢ z naruszeniem struktury gruntu; pozwolenia na nadzor archeologiczny
regulujg przepisy odrebne.

§ 9. W zakresie szczegdlnych warunkoéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu, ustala sig:
1) ze wzglgdu na wystgpowanie oznaczonych na rysunku planu napowietrznych linii
elektroenergetycznych wysokiego napigcia 110kV 1 S$redniego napigcia 15 kV

w terenach obowigzuja wskazane na rysunku planu strefy ochronne tych linii: 110 kV —

30 m, liczac po 15 m od osi linii 1 15 kV — 15 m, liczac po 7,5 m od osi linii:

a) w strefach ochronnych obowigzuje =zakaz lokalizowania pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi, placow zabaw, lokalizowania maszyn i1 urzadzen
budowlanych oraz sktadowisk wyrobow 1 materiatow,

b) warunki zagospodarowania w strefach ochronnych oraz lokalizacja budynkdéw
winny uwzglednia¢ obowigzujace w tym zakresie przepisy odrebne,
w szczegdlnosci dotyczace poziomu pdl elektromagnetycznych w srodowisku oraz
bezpieczenstwa 1 higieny pracy,

c) obowiazuje szeroko$¢ pasa wycinki podstawowej drzew na trasie linii wedlug
przepisoOw odrgbnych,

d) w przypadku skablowania lub likwidacji tych linii dopuszcza si¢ zniesienie stref,

e) dopuszcza si¢ zmniejszenie szerokosci tych stref, w indywidualnych przypadkach,
z uwzglednieniem przepisOw odrebnych;

2) realizacja zabudowy lokalizowane] 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 obshuge komunikacyjng terendw za posrednictwem istniejagcych gminnych
1 powiatowych drég publicznych: nr 2904E, nr 108006E, nr 108007E, drogi gminnej na
dzialce nr 128, znajdujacych si¢ czesciowo w obszarach (zalaczniki nr 1, 2, 3)
iczesciowo poza obszarami objetymi planem; stanowig one powigzanie uktadu
komunikacyjnego obszaru planu z uktadem zewnetrznym;

2) mozliwo$¢ tworzenia komunikacji drogowej wewnetrznej z uwzglednieniem zapisow
§ 20 ust. 5 1 z nieprzekraczalng linig zabudowy wynoszaca 3 m;

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

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

b) dla zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej — co najmniej 2 miejsca na
1 budynek letniskowy, rekreacji indywidualne;,

c) dla inwestycji taczacych w sobie wiecej niz jedng funkcje — zapewnienie miejsc
w ilosci odpowiedniej dla kazdej z funkc;ji.

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

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

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



1)
2)

3)

4)

S)

6)

1)

2)

3)

1)

2)

1)

2)
3)

4)

1)

2)

§ 12. W zakresie kanalizacji sanitarnej ustala sie:

nakaz odprowadzenia $ciekdéw do sieci kanalizacji sanitarnej, po jej rozbudowie;
mozliwos¢ korzystania ze zbiornikdw bezodplywowych, do czasu zapewnienia
mozliwosci odprowadzenia $ciekéw do sieci kanalizacji gminnej, z obowigzkiem
podtaczenia si¢ do niej po jej rozbudowie;

mozliwos$¢ realizacji przydomowych oczyszczalni $ciekow, przy spelnieniu wymagan
okreslonych w przepisach odrgbnych;

po przekazaniu do eksploatacji wybudowanych poszczegdlnych odcinkéw sieci,
obowigzek podlaczenia zabudowanych nieruchomosci do systemu kanalizacyjnego —
z wyjatkiem nieruchomo$ci posiadajagcych przydomowe oczyszczalnie $ciekow
wybudowane zgodnie z przepisami odrgbnymi oraz spetniajace warunki obowigzujacych
przepisoOw odrebnych;

zakaz wprowadzania $ciekdw do wod powierzchniowych i podziemnych oraz do ziemi —
z wyjatkiem $ciekOw oczyszczonych w przydomowych oczyszczalniach wybudowanych
i eksploatowanych zgodnie z przepisami odr¢gbnymi;

nakaz podczyszczania $ciekow przemystowych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 13. W zakresie kanalizacji deszczowej ustala sig:

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

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

oczyszczanie §ciekéw opadowych wedtug przepisOw odrgbnych.

§ 14. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢:

obowigzek zbiorki odpadow 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.

§ 15. W zakresie zasilania w energi¢ elektryczng ustala sig:

zasilanie w oparciu o istniejace sieci 1 urzadzenia elektroenergetyczne Sredniego
1 niskiego napigcia, z dopuszczeniem ich rozbudowy;

przylaczenie indywidualne na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;
lokalizacje¢ stacji trafo SN/nn poza liniami rozgraniczajagcymi drég, na wydzielonych
dziatkach z bezposrednim dostepem do drogi publiczne; lub za posrednictwem
komunikacji drogowej wewnetrznej istniejacej lub wydzielonej geodezyjnie zgodnie
z § 20 wust. 5 uchwaty, mozliwo$¢ realizacji stacji transformatorowych stupowych
w liniach rozgraniczajacych drég publicznych 1 terenéw komunikacji drogowe;j
wewnetrznej;

mozliwo$¢ stosowania odnawialnych Zrodet energii, z uwzglgdnieniem zapisow § 19.

§ 16. W zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala si¢:

zaopatrzenie z lokalnych lub indywidualnych zrodet ciepta, z obowigzkiem stosowania
instalacji lub urzadzen (kottéw) nie przekraczajacych granicznych wartosci emisji,
zgodnie z przepisami odr¢gbnymi;

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

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

§ 18. W zakresie telekomunikacji ustala sig:



1) obstuge z sieci istniejacej oraz projektowane;;

2) obstuge abonentow realizowang za posrednictwem indywidualnych przytaczy na
warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych;

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

4)  zabezpieczenie mozliwosci przygotowania tgcznosci alarmowej dla ochrony ludnosci
w sytuacjach szczegdlnych.

§ 19. W zakresie odnawialnych zrodet energii ustala sig:

1) zakaz lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii:
a) wykorzystujacych energi¢ wiatru o mocy przekraczajacej moc mikroinstalacji

W rozumieniu przepisow odrebnych,

b) biogazowni;

2) mozliwos¢ wykorzystania pozostatych urzadzen wytwarzajacych energie
z odnawialnych zZrodet energii o mocy i1 na warunkach okre$lonych w przepisach
odrgbnych;

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

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

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

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

4. Warunkiem wydzielenia nowych dzialek budowlanych jest zapewnienie im
bezposredniego dostgpu (przylegania) do drogi publicznej, dziatek komunikacji drogowe;j
wewnetrznej lub terenu komunikacji drogowej wewnetrznej — KR.

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

6. Mozliwo$¢ wydzielenia dzialek pod realizacj¢ stacji transformatorowych,
przepompowni $ciekOw 1 innych urzadzen infrastruktury, z obowigzkiem zapewnienia im
bezposredniego dostepu do drogi publicznej, dziatek komunikacji drogowej wewnetrznej, lub



terenu komunikacji drogowej wewnetrznej — KR.

§ 21. W zakresie szczegdtowych zasad 1 warunkow scalania 1 podzialu nieruchomosci

ustala si¢:

1)

2)

3)

)]

2)

3)

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 letniskowej lub rekreacji indywidualnej — 1000 m?;
b) minimalnej szerokosci frontu dziatki:

— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — 18 m,

— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 16 m,

— dla zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej — 18 m;
ustalenia, o ktorych mowa w pkt. 2 lit. a) i b) nie dotycza podziatow dokonywanych
wcelu sytuowania urzadzen infrastruktury technicznej, wyznaczania linii
rozgraniczajacych drog, podziatéw dokonywanych w celu regulacji stanu prawnego oraz
innych dokonywanych na podstawie odrgbnych przepisow;
kat polozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego od 80° do 100°; dopuszcza
si¢ prowadzenie granic dzialek rownolegle do istniejacych dziatek.

Rozdzial 5
Ustalenia szczegoltowe dotyczace poszczegolnych terenow

§ 22. Dla terendw oznaczonych symbolami od 1IMN do 12MN ustala sig:

przeznaczenie terenu:

a) podstawowe — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) uzupehliajace — obiekty, urzadzenia oraz sie¢ infrastruktury technicznej,
komunikacja wewng¢trzna;

w zakresie zasad zagospodarowania terenu:

a) formy zabudowy:

— budynki mieszkalne jednorodzinne — wolnostojace lub blizniacze,

— 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 uwzglednieniem ustalen § 6 pkt 1,

c) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 50%,
d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 35%,
e) wskazniki nadziemnej intensywnosci zabudowy:
— minimalny — 0,01,
— maksymalny — 0,7,
f)  wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,8;
w zakresie zasad ksztattowania zabudowy:
a) maksymalna wysokos¢:

—  budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — 10 m,

—  budynkoéw garazowych, gospodarczych, wiat — 5 m,

— budynkoéw garazowych, gospodarczych, wiat zlokalizowanych bezposrednio
przy granicy z sasiednig dziatkg budowlang — 4 m,

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



4)

5)

1)

2)

3)

4)

w zakresie zasad podzialu nieruchomosci — mozliwo$¢ dokonywania podziatéw na nowe
dziatki budowlane przy zachowaniu ustalen § 20 uchwaty oraz minimalnej powierzchni
dziatki powstate] w wyniku podziatu, wynoszacej co najmniej:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — 1000 m?,
b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 600 m?;
dla istniejacej zabudowy zagrodowej: mozliwo$¢ jej przebudowy, rozbudowy,
nadbudowy, przy zachowaniu zasad zagospodarowania terenu, w ktorym jest
zlokalizowana oraz nast¢pujacych zasad ksztattowania zabudowy:
a) maksymalna wysokos¢:
—  budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych — 11 m,
—  budynkow garazowych, gospodarczych, wiat — 8 m,
b) dachy o dowolnej formie i kacie nachylenia potaci wynoszacym do 40° lub ptaskie,
c) dopuszcza si¢ zwigkszenie powierzchni zabudowy budynkami inwentarskimi,
a takze garazowymi i gospodarczymi w ramach zabudowy zagrodowej o nie wigce]
niz 10% stosunku do zabudowy zagrodowej istniejacej w dniu wejScia w zZycie
planu,
d) zakaz prowadzenia dzialalnosci hodowlane;.

§ 23. Dla terenu oznaczonego symbolem 1MN-ML ustala sig:
przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy
letniskowej lub rekreacji indywidualne;j
b) uzupehliajace — obiekty, urzadzenia oraz sie¢ infrastruktury technicznej,
komunikacja wewngetrzna;
w zakresie zasad zagospodarowania terenu:
a) formy zabudowy:
—  budynki mieszkalne jednorodzinne — wolnostojace,
— budynki zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej — wolnostojace’
— budynki garazowe, gospodarcze — wolnostojace lub zintegrowane z budynkiem
o funkcji podstawowej, dopuszcza si¢ sytuowanie bezposrednio przy granicy
dzialki budowlanej, z uwzglednieniem ustalen § 6 pkt 1,
b) lokalizowanie zabudowy zgodnie z przebiegiem linii zabudowy oznaczonej na
rysunku planu, z uwzglednieniem ustalen § 6 pkt 1,
c) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 60%,
d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 30%,
e) wskazniki nadziemnej intensywnos$ci zabudowy:
— minimalny — 0,01,
— maksymalny — 0,7,
f)  wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,8;
w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalna wysokos¢:
—  budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — 10 m,
—  budynkoéw zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej — 8 m,
—  budynkow garazowych, gospodarczych, wiat — 5 m,
budynkow garazowych, gospodarczych, wiat zlokalizowanych bezposrednio
przy granicy z sgsiednig dziatkg budowlang — 4 m,
b) dachy: jedno-, dwu- lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci do 45° lub
ptaskie;
w zakresie zasad podzialu nieruchomos$ci — mozliwo$¢ dokonywania podziatéw na nowe
dziatki budowlane przy zachowaniu ustalen § 20 uchwatly oraz minimalnej powierzchni



D)

2)

3)

4)

1)

2)

dziatki powstatej w wyniku podziatu, wynoszgcej co najmniej — 1000 m*

§ 24. Dla terenu oznaczonego symbolem ML ustala si¢:

przeznaczenie terenu:

a) podstawowe — teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej,

b) uzupelniajace — obiekty, urzadzenia oraz sie¢ infrastruktury techniczne;,
komunikacja wewngtrzna;

w zakresie zasad zagospodarowania terenu:

a) formy zabudowy:

— budynki letniskowe, rekreacji indywidualnej, — wolnostojace,

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

b) lokalizowanie zabudowy zgodnie z przebiegiem linii zabudowy oznaczonej na

rysunku planu, z uwzglednieniem ustalen § 6 pkt 1,

¢) minimalny udziatl powierzchni biologicznie czynnej: 70%,
d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20%,
e) wskazniki nadziemnej intensywnosci zabudowy:
—  minimalny — 0,01,
— maksymalny — 0,4,
f)  wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 0,5;
w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalna wysokos¢:

— budynkow letniskowych, rekreacji indywidualnej — 8 m,

—  budynkow garazowych, gospodarczych, wiat — 5 m,

— budynkéw garazowych, gospodarczych, wiat zlokalizowanych bezpos$rednio
przy granicy z sasiednig dziatkg budowlang — 4 m;

b) dachy: jedno-, dwu- lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci do 45° lub
ptaskie;
w zakresie zasad podzialu nieruchomosci — mozliwo$¢ dokonywania podziatow na nowe
dziatki budowlane przy zachowaniu ustalen § 20 uchwaty oraz minimalnej powierzchni
dziatki powstatej w wyniku podziatu, wynoszacej co najmniej 1000 m?.
§ 25. Dla terenu oznaczonego symbolem 1I'WU ustala si¢:
przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — teren ujecia wod,
b) uzupehliajace — obiekty, urzadzenia oraz sie¢ infrastruktury technicznej,
komunikacja wewnetrzna;
w zakresie zasad zagospodarowania terenu:
a) formy zabudowy:

— budynki techniczne — wolnostojace badz dobudowane do istniejgcego
budynku,

— budynki garazowe, gospodarcze — wolnostojace, zintegrowane z budynkiem
technicznym,

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

¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 40 %,

d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 50 %,

e) wskazniki nadziemnej intensywnosci zabudowy:
— minimalny: 0,01,
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3)

4)

1)
2)

1)

3)

4)

1)
2)

3)

4)

1)
2)

3)

4)

1)

3)

4)

— maksymalny: 0,5;
w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalna wysokos¢:
—  budynkoéw technicznych — 10 m,
— budynkoéw garazowych, gospodarczych, wiat — 5 m;
dachy: jedno-, dwu- lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci do 45° lub plaskie.

§ 26. Dla terenow oznaczonych symbolami 1L, 2L ustala si¢:

przeznaczenie terenu podstawowe — teren lasu;

w zakresie zasad zagospodarowania terenu:

a) zachowanie zgodnos$ci z przepisami odrebnymi o lasach,

b) zakaz lokalizowania zabudowy z dopuszczeniem lokalizowania wylacznie
obiektow budowlanych mozliwych do realizacji na gruntach le$nych, zgodnie
z przepisami odrebnymi z zakresu gospodarki lesne;.

§ 27. Dla terenu oznaczonego symbolem 1KDD ustala sig:

przeznaczenie terenu — teren drogi dojazdowej;

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 6 m oraz czesciowo 1,5 m — jako poszerzenie
w obszarze planu istniejacej drogi gminnej nr 108006E, zgodnie z rysunkiem planu;
mozliwos¢ lokalizacji sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej, przy uwzglednieniu
wymagan okreslonych w przepisach odrgbnych;

zagospodarowanie zgodnie z zachowaniem regulacji wynikajacych z przepiséw
odrebnych.

§ 28. Dla terenu oznaczonego symbolem 2KDD ustala si¢:

przeznaczenie terenu — teren drogi dojazdowej;

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych wedhug istniejagcego wydzielenia geodezyjnego
istniejgcej drogi gminnej na dziatce nr 128, zgodnie z rysunkiem planu;

mozliwos$¢ lokalizacji sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej, przy uwzglednieniu
wymagan okreslonych w przepisach odrgbnych;

zagospodarowanie zgodnie z zachowaniem regulacji wynikajacych z przepiséw
odrebnych.

§ 29. Dla terenu oznaczonego symbolem 3KDD ustala si¢:

przeznaczenie terenu — teren drogi dojazdowe;j;

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych wedtug istniejacego wydzielenia geodezyjnego
istniejgcej drogi gminnej nr 108006E, zgodnie z rysunkiem planu;

mozliwo$¢ lokalizacji sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej, przy uwzglednieniu
wymagan okreslonych w przepisach odrgbnych;

zagospodarowanie zgodnie z zachowaniem regulacji wynikajacych z przepisow
odrgbnych.

§ 30. Dla terenéw oznaczonych symbolami 1KR, 2KR ustala si¢:

przeznaczenie terenu — teren komunikacji drogowej wewnetrznej;

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych wedhug istniejacego wydzielenia geodezyjnego
drogi gminnej na dziatce 68, zgodnie z rysunkiem planu;

mozliwo$¢ lokalizacji sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej, przy uwzglednieniu
wymagan okreslonych w przepisach odrebnych;

zagospodarowanie w formie ciggéw komunikacyjnych stanowigcych dojazdy i doj$cia
do przylegtych nieruchomosci.
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Rozdzial 6
Ustalenia koncowe

§ 31. 1. Okresla si¢ wysokos¢ stawki procentowej shuzacej naliczeniu jednorazowej
oplaty z tytulu wzrostu wartos$ci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu w wysokosci
30% dla terendw oznaczonych symbolami: MN, ML, MN-ML.

2. Dla terenu oznaczonego symbolem KDD oraz innych przeznaczonych pod realizacje
celow publicznych — powyzszej stawki procentowej nie ustala sie.

§ 32. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lodzkiego.

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

PRZEWODNICZACY
Rady Gminy Dhutéw
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Uzasadnienie

do Uchwaty Nr ................ Rady Gminy Dtutéw z dnia ............... w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Dhutow dla czesci terendw
obrebu geodezyjnego Czyzemin.

1. Wstep

Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Dhutow dla czesci terenow obrgbu geodezyjnego
Czyzemin — zostalo sporzadzone zgodnie z wymaganiami okreslonymi w art. 15 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130 z pdzn. zm.).

Uchwata inicjujaca (nr XI/67/25) zawierata siedem zatgcznikow graficznych, dla
poszczegblnych obszarow w obrebie Czyzemin. Przeanalizowane zostaly lokalizacje
poszczegbdlnych obszarow i ze wzgledu na ich wzajemne potozenie wzgledem siebie, mozliwe
byto ich potaczenie i zmniejszenie ilo$ci zatacznikdéw graficznych niniejszej uchwaly —
z siedmiu zatgcznikdéw (uchwata poczatkowa) do czterech zatgcznikow (procedowany projekt
planu).

2. Sposob realizacji wymogow 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 ksztaltowania tadu przestrzennego, natomiast w Rozdziale 5 przedmiotowego projektu
znajdujg si¢ 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.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt planu miejscowego w § 6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
i ksztaltowania tadu przestrzennego, w § 7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
srodowiska 1 przyrody, natomiast w Rozdziale 5 przedmiotowego projektu znajdujg sie
ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu.
Wyzej wymienione ustalenia zapewniaja uwzglednienie w planie miejscowym walorow
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 $rodowiska
i przyrody. Projekt planu miejscowego nie zawiera ustalen ochronnych dotyczacych
gospodarowania wodami, gdyz na obszarze objetym planem nie wystepuja. Natomiast grunty
lesne na obszarze objetym planem wystepuja na zalaczniku nr 4 i pozostaja one w obecnym
uzytkowaniu, a ustalenia zapisano w § 26 tekstu planu.

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr 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 wymogoéw ich ochrony. W § 8 zawarte sg ustalenia dotyczace ochrony
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strefy ochrony archeologicznej od stanowisk archeologicznych znajdujacych si¢ poza
obszarem planu: AZP 70-52/21, 70-52/22, 70-52/24 oraz cz¢sciowo w planie: AZP 70-52/23
(zatacznik nr 2).

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb 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 o0sob ze szczegdlnymi potrzebami zostaly w planie miejscowym okreslone w § 6
pkt 7 poprzez ustalenie, iz w terenach wskazanych jako przestrzenie publiczne obowigzuje
zagospodarowanie w sposob umozliwiajagcy swobodne poruszanie si¢ 0sOb ze szczegdlnymi
potrzebami.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt planu miejscowego poprzez ustalenie w Rozdziale 5 przeznaczenia terendw oraz
optymalnych wskaznikoéw zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy uwzglednia
walory ekonomiczne przestrzeni. Z uwagi na fakt, iz w wyniku zmian w przeznaczeniu
terendOw poszczegodlne nieruchomosci zyskajg na wartosci, ustalono w projekcie planu w § 31
jednorazowg oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

7) Prawo wlasnosci

Ustalenia planu oraz sposdb wyznaczenia terendéw  wyodrebnionych liniami
rozgraniczajacymi okreslono majac na uwadze poszanowanie prawa wlasnosci terendw
1 granice poszczegdlnych nieruchomosci, w sposob maksymalnie uwzgledniajacy zlozone
wnioski. W granicach obszar6w objetych planem znajduja si¢ grunty nalezace do oséb
fizycznych oraz Gminy Dhutow (drogi gminne).

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Plan nie zawiera szczegélnych ustalen w zakresie obronnosci i1 bezpieczenstwa,
wykraczajagcych poza regulacje zawarte w  zakresie ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenow.

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

9) Potrzeby interesu publicznego

W projekcie planu w § 6 pkt 7 jako tereny o charakterze przestrzeni publicznych wskazuje
si¢ tereny drog publicznych. Plan zabezpiecza interes publiczny poprzez koncentracje
zabudowy 1 jej powigzanie z istniejagcym i projektowanym publicznym uktadem drogowym.
Interes publiczny zabezpieczaja tez zapisy planu dotyczace $rodowiska i przyrody (§ 7),
a takze zapisy w zakresie infrastruktury technicznej 1 komunikacji (Rozdziat 3).
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10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych

Projekt planu w Rozdziale 3 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji,
rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury technicznej w zakresie zaopatrzenia w wodg,
kanalizacji  sanitarnej 1 deszczowej, gospodarki odpadami, energi¢ elektryczna
1 telekomunikacji. Natomiast w § 18 zawarto ustalenia dotyczace sieci szerokopasmowych,
ktérych gtéwnym zadaniem jest transmisja danych na bazie ktoérej realizowane sa ustugi:
dostgp do Internetu, monitoring, integracja stuzb ratunkowych, zarzadzanie oswietleniem
ulicznym, telefonia VoIP, telewizja cyfrowa, itp.

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
CzZynnosci:
— ogloszono w prasie lokalnej, siedzibie urzedu, BIP oraz w sposéb zwyczajowo przyjety
o podjeciu uchwaly o przystagpieniu do sporzadzania planu miejscowego, oraz
o mozliwosci sktadania wnioskow,
— zawiadomiono na pi$mie instytucje i organy o podjeciu uchwaly o przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego, oraz o mozliwosci sktadania wnioskow,
— rozpatrzono wnioski do planu miejscowego instytucji i organdw,
— sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatlywania na srodowisko.
Wykonano czynno$ci wynikajace z ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na §rodowisko, tj.:

—podano do publicznej wiadomosci informacj¢ o przystapieniu do przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko, oraz o mozliwosci skladania uwag
1 wnioskow,

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

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

W dniu 04 listopada 2025 r odbylo si¢ posiedzenie Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej, celem zaopiniowania projektu. Nastepnie projekt planu poddany zostat
opiniowaniu i uzgadnianiu z organami i instytucjami zewnetrznymi.

Prace nad projektem planu prowadzone byly z zachowaniem jawnos$ci i1 przejrzystosci
procedur planistycznych.

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

Projekt planu w § 11 ustala zaopatrzenie dla celow bytowo-gospodarczych
1 przeciwpozarowych z sieci wodociggowej, po jej rozbudowie, co zapewnia wlasciwg ilo§¢
1 wysoka jakos¢ wody.

Do czasu wybudowania sieci wodociggowe]j zapewniona zostala mozliwos¢ realizowania
1 korzystania z indywidualnych uje¢ wody.
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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 rzedu.

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

Plan przewiduje wyznaczenie terendw komunikacji wewngtrznej 1KR i 2 KR (zatacznik 4,
dz. nr 68). Dziatka ta jest wilasnoscia Gminy Dhutéw, co daje gwarancje wiasciwego jej
uzytkowania i zagospodarowania jako terenu komunikacji wewngtrznej umozliwiajace]
dostep do drogi publicznej wszystkim nieruchomosciom przylegtym.

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

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 120/7, 120/8, 120/9, 120/10, 120/13,
120/14, 120/15, 120/16 posiadajg dostep do drogi gminnej oznaczonej w obowigzujagcym
mpzp KW (dz. nr 85) przez dziatki przylegajace nr 120/11 i 120/5 (wspdtwlasno$¢ obu
dziatek).

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 146/3, 146/4, 146/5, 146/6, 146/7,
146/8, 146/9, 146/10, 148/3, 148/4, 148/5, 148/6, 148/7, 148/8, 148/9, 148/10, 148/11,
posiadajg dostgp do drogi gminnej oznaczonej w obowigzujagcym mpzp 45KD (dz. nr 238/1)
przez dziatke przylegajaca nr 148/1 (wpis stuzebnosci gruntowe;).

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 146/11, 146/13, 148/15, 148/16
posiadaja dostgp do drogi gminnej oznaczonej w obowigzujagcym mpzp 45KD (dz. nr 238/1)
kolejno przez dziatke nr 148/13 oraz dziatke przylegajaca nr 148/1 (wpis stuzebnosci
gruntowej).

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 146/14 1 148/17 posiadajg dostep do
drogi gminnej oznaczonej w obowigzujacym mpzp 45KD (dz. nr 238/1) kolejno przez dziatke
nr 148/13 oraz dziatk¢ przylegajaca nr 148/1 (wspotwlasno$¢ obu dziatek).

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 2/2 stanowi jedng nieruchomos¢ objeta
wspolng ksiegg wieczysta z dziatkg nr 3/3, przylegajaca do drogi gminnej oznaczonej
w obowigzujacym mpzp 41KD (dz. nr 85).

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 1/3 1 2/3 stanowig jedng nieruchomos$¢
objeta wspdlng ksiega wieczysta z dziatka nr 3/4, przylegajaca do drogi gminnej oznaczonej
w obowigzujacym mpzp 41KD (dz. nr 85).

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 1/4 i 2/4 stanowig jedng nieruchomos$¢
objetg wspdlng ksigga wieczystg z dziatkg nr 3/5, przylegajaca do drogi gminnej oznaczonej
w obowigzujacym mpzp 41KD (dz. nr 85).

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 20/14, 20/15, 20/16, 20/11, 20/12,
20/13, 20/17, 20/18, 20/19, 20/20, 20/23, 20/24, 20/25, 20/8, 23/4, 23/3, 23/2 i 23/8 posiadaja
dostep do drogi gminnej oznaczonej w obowigzujacym mpzp 41KD (dz. nr 85) przez dziatke
przylegajaca nr 20/10 (wspotwlasnosc).

16



Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 20/15, 20/6 1 20/21 posiadajg dostep do
drogi gminnej oznaczonej w obowigzujacym mpzp 41KD (dz. nr 85) przez dziatke
przylegajaca nr 20/10 (wpis stuzebnos$ci gruntowej).

Jednoczesnie nadmieni¢ nalezy, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie
jest i nie moze by¢ instrumentem sankcjonujacym kazdy podziat, ktory w przesziosci nastapit
bo na wiele z nich gmina nie miala 1 nie ma wpltywu, o czym $wiadczy orzecznictwo
dotyczace tego zagadnienia. Dodatkowo wiele z podziatéw (réwniez sadowych)
dokonywanych jest z okresleniem dostepu posredniego (stuzebnosci) lub wydzieleniem drog
dojazdowych nie zachowujacych parametrow drog publicznych, a niejednokrotnie tez nawet
szeroko$ci dojazdu do dzialek budowlanych wymaganej przepisami odrebnymi. Sankcjonujac
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego takie dojazdy i poszerzajac je do
parametrow drég publicznych, trudno mowi¢ wtedy o zasadzie zachowania réwnowagi
miedzy interesem publicznym i prywatnym.

14) Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz waloré6w ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej
zabudowy

Wprowadzane punktowe zmiany zgodne sg z zapisami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Dhutow.

Obszar pokazany na zalagczniku nr1 do uchwaly — obejmuje sumarycznie obszar
o powierzchni ok. 10 ha 1 potozony jest przy wschodniej granicy Gminy (z Gming Tuszyn),
po péinocnej stronie drogi gminnej nr 108006E (pierwszy obszar) oraz po poludniowej
stronie tej drogi (drugi obszar). Od strony p6tnocnej obszar pierwszy przylega do terenu lasu,
od potudniowej — do terenéw nieuzytkow. Sasiedztwo po stronie wschodniej pierwszego
obszaru — to osiedle zabudowy jednorodzinnej na terenie gminy Tuszyn, za§ po stronie
zachodniej — tereny jeszcze niezabudowane, przeznaczone w obowigzujacym mpzp pod
zabudowe letniskowa sezonowg i rekreacji indywidualnej (ML). Drugi obszar sasiaduje
z zabudowa zagrodowa i jest on juz czeSciowo zabudowany zabudowa jednorodzinng,
wzniesiong zgodnie z obowigzujacym mpzp. W obowigzujacym planie miejscowym
omawiany teren na glebokos¢ 100 — 120 m po obu stronach od drogi publicznej — wskazany
jest na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), a tereny potozone dalej — na cele
upraw rolnych (RP). Trzeci obszar potozony jest po obu stronach dalszego fragmentu tej
samej drogi gminnej (nr 108006E) 1 rowniez przylega do granicy Gminy z Gming Tuszyn.
W obowigzujacym mpzp teren ten przeznaczony jest czesciowo pod zabudowa mieszkaniowg
jednorodzinng (MN) i cze$ciowo pod uprawy rolne (RP). Przez wschodnia cz¢$¢ obszaru
trzeciego przebiega linia wysokiego napigcia 110 kV.

Przewidywane rozwigzania projektowe umozliwia¢ beda zachowanie i rozwoj istniejacych
na tym terenie funkcji wynikajacych zpotrzeb wilascicieli 1 uzytkownikow,
tj. mieszkaniowych (zabudowa jednorodzinna) — w pasie ok. 100 m na poéinoc od drogi
publicznej oraz caly drugi 1 trzeci obszar zalacznika nr 1. Pozostaty teren obszaru pierwszego
przeznaczony bedzie na cele rekreacji indywidualnej. Zapisy niniejszego planu miejscowego
nie beda narusza¢ ustaleh studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz beda zgodne z aktualnymi przepisami prawa. Przewidywane w planie
przeznaczenie terenu bedzie kontynuacjg ustalen planistycznych obowigzujacego planu,
z korekta w zakresie terenow przeznaczonych w obowigzujacym planie pod uprawy rolne.
Nieruchomos$ci znajdujace si¢ w obszarze planu posiadaja dostgp do drogi publiczne; —
bezposredni, badZz za pomocg stuzebnosci przejazdu, tak wiec nie ma konieczno$ci ustalania
przebiegu nowych drog dojazdowych. Jedynie na niewielkim fragmencie droga nr 108006E
pomiedzy terenem 3MN a 4MN — wskazywana jest do poszerzenia do szeroko$ci 6m.
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Obszar pokazany na zalagczniku nr2 do uchwaly — obejmuje sumarycznie obszar
o powierzchni ok. 19,4 ha i potozony jest po obu stronach drogi gminnej na dzialce nr 128
(pierwszy obszar zatacznika nr 2) oraz po podinocnej stronie drogi powiatowej nr 2904E
(obszar drugi). Obszary te nie sg obecnie zabudowane, cz¢$¢ dzialek jest uzytkowana jako
uprawy rolne i tgki, i ta funkcja jest kontynuowana w bezposrednim sasiedztwie w kierunku
od drogi. Do obszaru pierwszego przylega po wschodniej stronie zabudowa zagrodowa
i mieszkaniowa jednorodzinna, za$§ z obszarem drugim, po potudniowej stronie drogi
powiatowej, sgsiaduje wymieszana zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna. Oba
tereny w przewazajacej czgsci sg zmeliorowane. i fragmentarycznie w zasiggu stref ochrony
archeologicznej od stanowisk archeologicznych. Przez oba obszary przebiega linia wysokiego
napigcia 110kV.

Przewidywane rozwigzania projektowe umozliwia¢ beda rozwdj istniejacych
w bezposrednim sgsiedztwie tego terenu funkcji mieszkaniowych i wynikaja z potrzeb
wlascicieli 1uzytkownikow nieruchomosci objetych planem. Zapisy niniejszego planu
miejscowego nie beda narusza¢ ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz beda zgodne z aktualnymi przepisami prawa.
Przewidywane w planie przeznaczenie terenu obejmowacé bedzie zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng wzdtuz istniejacych drog publicznych — powiatowej 1 gminnej, ktora stanowic
bedzie kontynuacje juz istniejacej wzdhuz tych drog zabudowy oraz zachowanie istniejacego
ujecia wody. Nieruchomosci znajdujace si¢ w obszarze planu posiadajg bezposredni dostep do
drogi publicznej, tak wigc nie ma koniecznosci ustalania przebiegu nowych drog
dojazdowych.

Obszar pokazany na zalaczniku nr3 do uchwaly — obejmuje obszar o powierzchni
ok. 7,8 ha i potozony jest po poludniowej stronie drogi gminnej nr 108007E. Obszar ten jest
obecnie czgsciowo zabudowany zabudowa jednorodzinng i letniskowa, wzniesiong zgodnie
z obowigzujacym mpzp, cze$¢ obszaru jest uzytkowana jako taki lub niezagospodarowana.
Bezposrednie sgsiedztwo obszaru poza kierunkiem péinocnym to tereny upraw rolnych oraz
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna po obu stronach przylegajacej do planu drogi
gminnej. Potnocno-wschodni naroznik planu znajduje si¢ w zasieggu Gtownego zbiornika wod
podziemnych nr 410 ,,Zbiornik Niecka £.odzka”. Obszar jest czesciowo zmeliorowany w swej
poinocno-zachodniej czgsci. Przeznaczenie omawianego obszaru w obowigzujagcym mpzp to
czesciowo tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), w tym w pasie ok. 120 m
od drogi publicznej, czgsciowo tereny zabudowy rekreacji indywidualnej (ML) i tereny upraw
rolnych (RP).

Przewidywane rozwigzania projektowe umozliwia¢ beda rozwdj istniejacych w obszarze
planu 1w bezposrednim jego sasiedztwie funkcji mieszkaniowych i1 wynikaja z potrzeb
wlascicieli 1uzytkownikow nieruchomos$ci objetych planem. Zapisy niniejszego planu
miejscowego nie beda narusza¢ ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz beda zgodne z aktualnymi przepisami prawa.
Przewidywane w planie przeznaczenie terenu obejmowaé bedzie zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng, ktora stanowi¢ bedzie kontynuacje juz istniejacej] wzdluz drogi gminnej
zabudowy zaré6wno w obszarze planu, jak 1 poza nim. Nieruchomos$ci znajdujace si¢
w obszarze planu posiadaja dostgp do drogi publicznej — bezposredni, badz za pomoca
stuzebnosci przejazdu w juz wydzielonych geodezyjnie dziatkach komunikacji drogowej
wewngtrznej, tak wigc nie ma koniecznosci ustalania przebiegu nowych drog dojazdowych.

Obszar pokazany na zalaczniku nr4 do uchwaly — obejmuje sumarycznie obszar
o powierzchni ok. 29 ha 1 podzielony jest na cztery obszary. Obszar péinocny (najmniejszy)
graniczy z Gming Tuszyn, i jest z gminnej drogi tam polozonej obslugiwany komunikacyjnie.
Pomocniczo obszar ma tez dostgp do gminnej drogi po potudniowej stronie obszaru.
W obrebie obszaru znajduja si¢ tereny lasu o klasyfikacji Ls. Teren jest niezagospodarowany,
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a w obowigzujacym mpzp przeznaczony pod uprawy rolne (RP). W bezposrednim sasiedztwie
po zachodniej stronie jest teren lasu (réwniez w obowigzujgcym mpzp), zas po wschodniej —
tereny przeznaczone w mpzp pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, gdzie proces
zabudowy juz si¢ rozpoczat.

Drugi obszar — srodkowy potozony jest w narozniku drogi gminnej nr 108006E, z ktorej
jest obstugiwany. Pomocniczo obszar ma tez dostep do gminnej drogi po poinocnej stronie
obszaru. Obszar ten jest obecnie czgsciowo zabudowany zabudowa jednorodzinng
1 letniskowa, wzniesiong zgodnie z obowigzujacym mpzp, cze$¢ obszaru jest uzytkowana jako
taki lub niezagospodarowana. Bezposrednie sasiedztwo obszaru to tereny upraw rolnych po
wschodniej stronie, tereny lasu po stronie poinocnej oraz zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna po obu stronach przylegajacej do planu drogi gminnej. Obszar jest czgsciowo
zmeliorowany (fragment w $rodkowej czg$ci obszaru). Przeznaczenie omawianego obszaru
w obowigzujacym mpzp to cz¢sciowo tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),
w tym w pasie ok 100 m od drogi publicznej i tereny upraw rolnych (RP).

Trzeci obszar — zachodni, przylega do drogi gminnej nr 108006E, z ktdrej jest obstugiwany
1 ktéra znajduje si¢ w obregbie planu. W bezposrednim sasiedztwie po zachodniej stronie
obszaru jest teren lasu (rowniez w obowigzujacym mpzp), od pdétnocy i potudnia — tereny tak,
za$ od wschodu — teren objety niniejszym planem (obszar centralny), przeznaczony pod
zabudowe jednorodzinng oraz teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ustalony
obowigzujacym mpzp dla czgsci obrebu geodezyjnego Czyzemin przyjetym uchwala
nr XXX/253/22 Rady Gminy Dhitéw z dnia 04 kwietnia 2022 r, gdzie proces zabudowy
terenu juz si¢ rozpoczal. Caly obszar trzeci jest zmeliorowany. Obszar trzeci jest uzytkowany
rolniczo, znajduje si¢ tu jedno gospodarstwo rolne, zas§ w obowigzujacym mpzp przeznaczony
jest pod zabudowg letniskowg (ML) i uprawy rolne (RP).

Czwarty obszar — poludniowy, przylega do drogi gminnej na dziatce nr 128, z ktorej jest
obslugiwany. Obszar przylega do terenow juz czeSciowo zabudowanych zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng i letniskowg (od strony pdilnocnej 1 zachodniej).
W bezposrednim sgsiedztwie po wschodniej stronie obszaru jest teren niezagospodarowany
1 nieuzytkowany, w dalszym sgsiedztwie — tereny upraw rolnych (réwniez w obowigzujacym
mpzp), od potudnia —tereny upraw rolnych (réwniez w obowigzujacym mpzp). Caty obszar
czwarty jest zmeliorowany, obecnie uzytkowany rolniczo, a w obowigzujacym mpzp
przeznaczony pod uprawy rolne (RP). Przez obszar (czg$ciowo) przebiega linia $redniego
napigcia 15 kV.

Przewidywane rozwigzania projektowe umozliwia¢ beda zachowanie i rozwoj istniejacych
na tym terenie funkcji wynikajacych zpotrzeb wlascicieli 1 uzytkownikow,
tj. mieszkaniowych (zabudowa jednorodzinna). Czg$¢ obszaru pierwszego zachowuje teren
lasu. Zapisy sporzadzanego miejscowego planu nie bedg narusza¢ ustalen studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz b¢da zgodne z aktualnymi
przepisami prawa. Przewidywane w niniejszym planie przeznaczenie terenu bedzie
kontynuacja ustalen planistycznych obowiazujacego planu, z korekta w zakresie terenow
przeznaczonych w obowigzujacym planie pod uprawy rolne. Nieruchomosci znajdujace si¢
w obszarze planu posiadaja dostgp do drogi publicznej — bezposredni, badz za pomoca
stuzebno$ci przejazdu (rowniez w wydzielonych geodezyjnie dziatkach komunikacji
drogowej wewnetrznej), tak wiec nie ma konieczno$ci ustalania przebiegu nowych drog
dojazdowych.
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3. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 wraz z data uchwaly
rady gminy, o ktorej mowa w art.32 wust.2 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz sposOb uwzglednienia uniwersalnego
projektowania

Podjecie uchwaty w sprawie przystapienia do planu (Nr X1/67/25 z dnia 11 lutego 2025 r.)
poprzedzone byto wykonaniem ,,Analizy dotyczacej zasadnoSci przystagpienia do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”. Przedstawiony do
uchwalenia plan miejscowy zgodny jest z polityka przestrzenng sformutowang w zmianie
Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego. ,,Analiza zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy” zostata przyjeta Uchwalg Nr XXI1/138/17 Rady
Gminy Dtutéow z dnia 15 marca 2017 .

Gmina podjela prace nad aktualizacja Analizy zmian w zagospodarowaniu za okres
ostatniej kadencji.

Wymagania uniwersalnego projektowania zostaty uwzglednione w planie w sposdb 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 oplaty planistycznej z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci oraz z podatku od nieruchomosci, ktorego wysokos$¢ ustalono przy
uwzglednieniu zapiséw w ewidencji gruntéw, oraz rocznych stawek podatku okreslanych
w stosownej uchwale rady gminy. Gmina bedzie ponosi¢ koszt wykupu gruntu i1 poszerzenia
drogi nr 108006E na krétkim odcinku. Zarowno dochody, jak 1 wydatki Gminy nie wystapia
natychmiast po uchwaleniu planu i bedg roztozone w czasie.
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