UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentow wsi Szynkieléw, Gtuchdw, Rychtocice
i Konopnica w gminie Konopnica sporzadzone stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn. zm.).

Gmina Konopnica ma petne pokrycie swojego obszaru obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Plan ten zostat uchwalony uchwatg Nr X1/55/2003 Rady Gminy Konopnica z dnia 30 grudnia 2003 .,
wiec zostat sporzadzony w oparciu o juz nie obowigzujace przepisy prawne. Z uwagi na skale rysunkow planu (1:5000
i 1:10000) jest on mato doktadny i nieprecyzyjny.

Zawiera tez nieScistosci, a nawet oczywiste bedy. Jak stwierdzono w uchwale Nr XIII/71/16 Rady Gminy Konopnica
zdnia 22 marca 2016 r. w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Konopnica oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, plan ten wymaga
zmiany i dostosowania ustalen do aktualnie obowigzujgcego stanu prawnego.

W powotywanej wyzej ocenie aktualnosci obowigzujacych w gminie dokumentdw planistycznych stwierdzono tez, ze
w kazdym nowym planie miejscowym dopuszczalne sg zmiany wynikajace ze zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentow wsi Szynkielow, Gtuchdw, Rychtocice
i Konopnica w gminie Konopnica, sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia uchwaty Nr XI1/69/2019 Rady Gminy
Konopnica z dnia 30 grudnia 2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentow wsi Szynkieldw, Gtuchéw, Rychfocice i Konopnica

Prace nad projektem planu zapoczatkowaty wnioski wtascicieli nieruchomosci ze wzgledu na planowane zamierzenia
inwestycyjne.

W powyzszym dokumencie obszar objety opracowaniem obejmuje czesci wsi Szynkielow (zataczniki nr 1.A i 1.B) czesci
wsi Gtuchoéw (zatacznik nr 1.C) czesci wsi Rychtocice (zatacznik nr 1.D) oraz cze$ci wsi Konopnica (zataczniki nr 1.E,
1.Fi1.G).

Przedmiotem projektu planu jest ustalenie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenéw zgodnie z wymogami
tadu przestrzennego oraz z politykg przestrzenng gminy okre$long w zmianie Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Konopnica uchwalonej Uchwatg Nr XX/117/16 Rady Gminy Konopnica z dnia
20 grudnia 2016r.

Zgodnie z wytycznymi przyjetymi w Studium w rozdziale — Kierunki Zagospodarowania Przestrzennego

. studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy nie jest aktem prawa miejscowego, lecz
Jjedynie dokumentem okre$lajgcym polityke przestrzenng gminy...

....Ustalenia zawarte w tek$cie Studium oraz na rysunkach Studium nie sq Scistym przesgadzeniem o formie i granicach
zainwestowania i uzytkowania terenow, bowiem okre$lajg kierunki zagospodarowania przestrzennego...”

Zgodnie z ustaleniami Studium na terenie objetym opracowaniem wystepuia;
a) zatgcznik nr1.A:
- tereny zabudowy ustugowej, funkcja towarzyszaca Ilub uzupetniajgca: tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej,
- tereny osadnictwa wiejskiego, funkcja towarzyszaca lub uzupetniajaca: zabudowa jednorodzinna, ustugi lokalne,
agroturystyka
- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, funkcja towarzyszaca lub uzupetniajgca: ustugi lokalne;
b) zatacznik nr1.B
- tereny osadnictwa wiejskiego, funkcja towarzyszaca lub uzupetniajaca: zabudowa jednorodzinna, ustugi lokalne,
agroturystyka;
- teren zabudowy ustugowej, funkcja towarzyszaca lub uzupetniajgca: tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j,

c¢) zatacznik nr 1.C - tereny osadnictwa wiejskiego, funkcja towarzyszaca lub uzupetniajaca: zabudowa jednorodzinna,
ustugi lokalne, agroturystyka;



d) zatacznik nr1.D
- tereny osadnictwa wiejskiego, funkcja towarzyszaca lub uzupetniajgca: zabudowa jednorodzinna, ustugi lokalne,
agroturystyka,
- tereny zabudowy rekreacji indywidualnej oraz tereny osadnictwa wiejskiego,
- tereny trwatych uzytkow zielonych;

e) zatacznik nr 1.E - tereny obstugi komunikacji w tym parkingi i stacje paliw, funkcja towarzyszaca lub uzupetniajaca:
tereny zabudowy ustugowej;

f) zatacznik nr 1.F
- tereny osadnictwa wiejskiego, funkcja towarzyszaca lub uzupetniajgca: zabudowa jednorodzinna, ustugi lokalne,
agroturystyka,
- tereny zabudowy ustugowej, funkcja towarzyszaca lub uzupetniajaca: tereny zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej;

) zatacznik nr 1.G - tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej, sktadéw i magazynéw, funkcja towarzyszaca lub
uzupetniajgca: urzadzenia infrastruktury technicznej, obstuga komunikacji.

Zaproponowane zagospodarowanie terenéw w projekcie planu:
a)  zatacznik nr 1.A - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (1MN) oraz zabudowa ustugowa (1U),

b)  zatacznik nr 1.B - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (2MN) i droga publiczna dojazdowa (1KDD),

c)  zatacznik nr 1.C - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (3MN),

d)  zatacznik nr 1.D - zabudowa zagrodowa (1RM) oraz teren uzytkdw zielonych tak i pastwisk (1ZN),

e)  zalgcznik nr 1.E - teren obstugi komunikacji - stacja paliw, myjnia samochodowa (1KS),

f)  zalgcznik nr 1.F - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (4MN), teren ustug rekreacji (1UT) i droga publiczna

zbiorcza (1KDZ),
g) zatacznik nr 1.G - zabudowa produkcyjno-ustugowa (1P-U) i droga publiczna dojazdowa (2KDD).

W zwigzku z tym, ze proponowane parametry i wskazniki urbanistyczne zgodnie z ustaleniami studium nalezy traktowac
w sporzadzanych planach miejscowych jako oczekiwane standardy urbanistyczne, a wiec jako wielkoSci wyjsciowe, ktére
mogq ulec niewielkim zmianom w zalezno$ci od uwarunkowan przestrzennych i stopnia szczegétowosci ustalen planéw
miejscowych, w powyzszym w projekcie planu przyjeto dla zabudowy produkcyjno-ustugowej oznaczonej na rysunku
planu symbolem 1P-U maksymalng wysoko$¢ budynkdw produkcyjnych i magazynowych — 22,0 m.

W projekcie planu zapewniono dostep komunikacyjny dla wszystkich dziatek stosownie do zapisu art. 2 pkt 14 ustawy
0 planowaniu przestrzennym, ktory mowi o dostepie do drogi publicznej rozumianym jako bezpo$redni dostep do tej drogi
albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowe;.

Dziatka o nr ewid. 725/2 (obr. Szynkieléw) powstata w wyniku podziatu dziatki o nr ewid. 725 (obr. Szynkielow). Na dzier
sporzadzania projektu planu dziatki o nr ewid.: 725/2, 725/1 i 738/3 sg wiasnoscig jednego wiasciciela. Dodatkowo
zgodnie z aktem notarialnym na dziatkach o nr ewid. 738/4 i 738/1 ustalono nieodptatng nieograniczong w czasie
stuzebno$¢ gruntowa dla dziatki o nr ewid. 738/3 (obr. Szynkieléw), polegajaca na prawie przejazdu, przechodu przepedu
po czesci dziatki 738/4 obcigzonej pasem gruntu o szeroko$ci 8,0 m po jej wschodniej czesci i oraz po czesci dziatki 738/1
o szerokosci 8,0 m po jej wschodniej czesci i dtugosci stanowigcej szeroko$¢ drogi oznaczonej numerem ewid. 716/2.

Zaproponowane zagospodarowanie terendw w projekcie planu jest zgodne z polityka przyjeta w Studium.

Projekt planu zostat sporzadzony z zachowaniem wymogow proceduralnych okreslonych w art. 17 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy, ktére dotyczg
obszaru objetego projektem planu miejscowego zostaly zrealizowane poprzez wprowadzenie odpowiednich zapiséw
i ustalen w czesci tekstowej i graficznej planu.



l. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

1. W projekcie planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okre$lenie przeznaczenia terenow, linii
rozgraniczajacych tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, linii zabudowy,
wskaznikow zagospodarowania terenéw i parametréw ksztattowania zabudowy oraz materiatow
wykonczeniowych obiektow;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez ustalenia dotyczace ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terendw;

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i le$nych poprzez
ustalenie:

e zakazu realizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko;

o zakazu realizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko okreslonych
w przepisach odrebnych, za wyjatkiem inwestycji realizujgcych cele publiczne, w tym réwniez w zakresie
telekomunikacji itaczno$ci publicznej, inwestycji realizowanych na rzecz obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa;

o dopuszczenia realizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na Srodowisko na
terenie oznaczonym symbolem 1P-U;

e dopuszczenia realizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrodet energii, z wytgczeniem
elektrowni wiatrowych,

a) na terenie 1P-U o mocy zainstalowanej powyzej 100 kW,

b) na pozostatych terenach o maksymalnej mocy zainstalowanej 100 kW dla potrzeb wtasciciela nieruchomosci;

e granicy strefy ochronnej od urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii o mocy
zainstalowanej powyzej 100 kW;

e zakazu odprowadzania nieoczyszczonych Sciekéw do wdd powierzchniowych lub do gruntu, tworzenia
i utrzymywania otwartych kanatéw $ciekowych, gromadzenia odpadéw na terenie dziatek z wytaczeniem
czasowego gromadzenia odpaddéw w pojemnikach na $mieci wraz z ich segregacjq i wywozem w ramach
zorganizowanego systemu utrzymania porzadku w gminie;

o zakazu tworzenia kazdych sktadowisk i miejsc czasowego gromadzenia wszelkich rodzajéw odpaddéw;

e zakazu lokalizacji zaktadéw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci
zagrozenie wystapienia powaznych awarii;

e obowigzek ochrony istniejacych studni uje¢ wdd podziemnych;

e obowigzku zachowania jako$ci Srodowiska na granicy dziatki, do ktérej inwestor posiada tytut prawny,
odpowiednich dla przeznaczenia terenu okreslonego dla dziatek sasiednich;

o ustalenie zgodnie z przepisami z zakresu ochrony $Srodowiska rodzajow terenéw podlegajacych ochronie
akustycznej.

Cze$¢ obszaru objetego planem zgodnie z zatacznikami nr: 1.A, 1.B, 1.D, 1.E, 1.F i 1.G znajduje si¢ w granicach
Parku Krajobrazowego Miedzyrzecza Warty i Widawki, ktdry objety jest ochrong prawng na mocy przepiséw ustawy
0 ochronie przyrody.

W obszarze tym obowigzujg zasady ochrony i zagospodarowania zgodnie z ustaleniami zawartymi w przepisach
odrebnych dotyczacych Parku Krajobrazowego Miedzyrzecza Warty i Widawki.

Czes¢ obszaru objetego planem zgodnie z zatacznikami: nr 1.B i 1.C znajduje sie na terenach zmeliorowanych, dla
ktorych ustala si¢ obowigzek zachowania i utrzymania urzadzen melioracji wodnych z mozliwo$cig ich przebudowy
lub likwidacji, w sposdb zapewniajacy ich prawidtowe funkcjonowanie pozostatego systemu drenazy, zgodnie
z przepisami odrebnymi z zakresu prawa wodnego.

Cze$¢ obszaru objetego planem zgodnie z zatacznikiem nr 1.D, znajduje sie na obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodzig, na ktérym prawdopodobienistwo wystapienia powodzi jest Srednie i wynosi 1% (raz na 100 lat) oraz na
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obszarze szczeg6lnego zagrozenia powodzig, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie
i wynosi 10% (raz na 10 lat).

Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig obowigzujg zakazy, nakazy, dopuszczenia iograniczenia
okre$lone w przepisach odrebnych, dotyczacych prawa wodnego.

W czes¢ obszaru objetego planem zgodnie z zatacznikami nr: 1.C i 1.F, znajdujg sie grunty rolne stanowigce uzytki
rolne lllb klasy bonitacyjnej. Ustalone w projekcje planu przeznaczenie terenu zmienia przeznaczenie gruntow
rolnych na cele nierolnicze. W zwigzku z powyzszym, wystapiono z wnioskiem do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
0 wyrazenie zgody na zmiane przeznaczenia tych gruntéw na cele nierolnicze, z godnie z ustawa o ochronie gruntéw
rolnych i leSnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326, z pdzn. zm.).

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej poprzez:
a) wskazanie stanowiska archeologicznego i strefy ochrony tego stanowiska,
b) wskazanie w obszarze planu strefy ochrony uktadu przestrzennego czesci wsi Konopnica,

c) w obszarze planu nie wystepujg dobra kultury wspotczesnej i z tego powodu w planie brak jest zasad
dotyczacych ochrony débr kultury wspotczesne;.

Projekt planu miejscowego byt dwa razy uzgadniany z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow w todzi.
Po konsultacji z ww. organem ustalono, Ze:

e na obszarze objetym planem zgodnie z zatacznikiem 1.E nie znajduje sie strefa czesciowej ochrony
konserwatorskiej dawnego zespotu pofolwarcznego w Konopnicy,

e na obszarze objetym planem zgodnie z zatacznikiem 1.F nie znajduje sie strefa ochrony ekspozyciji krajobrazowej
zespotdw architektoniczno-krajobrazowych i waloréw widokowych,

e na obszarze objetym planem zgodnie z zatgcznikiem Nr 1.F znajduje sie strefa ochrony uktadu przestrzennego
czesci wsi Konopnica, (zostata przedstawiona na ww. zataczniku oraz ustalono dla niej zasady ochrony),

e na obszarze objetym planem zgodnie z zatacznikiem nr 1.D wystepuje stanowisko archeologiczne AZP 74-45/8,
ktére wskazano na rysunku planu,

e wyznacza sig strefe ochrony archeologicznej stanowiska archeologicznego AZP 74-45/8, ktdrej granice wskazano na
rysunku planu zgodnie z zatgcznikiem nr 1.D.

Pismem znak: WUOZ-PP.5150.600.2022.JB z dnia 17.10.2022 r. Wojewodzki Konserwator Zabytkéw w Lodzi uzgodnit
projekt planu.

Podkreslenia wymaga fakt, ze informacje odnosnie rzeczy kulturowych czy archeologicznych pokazane na rysunku
studium — kierunki polityki przestrzennej (stanowigcy zatacznik nr 2), zostaty przeskalowane celem ich uczytelnienia.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze szczegdlnymi
potrzebami:

Ustalenia projektu planu miejscowego nie wplywajg negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia
19 lipca 2019r. 0 zapewnianiu dostepno$ci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez optymalne wykorzystanie zasobdw przedmiotowego obszaru i stworzenie
warunkéw dla jego rozwoju;

7) prawo wiasnosci poprzez ustalenie przeznaczenia terenu oraz okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkow
zabudowy, ktdre ksztattuje sposdb wykonywania prawa wtasno$ci nieruchomosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez zapis o0 zakazie lokalizowania obiektdw o wysokosci
50m i wiecej;

9) potrzeby interesu publicznego poprzez ustalenie przeznaczenia terenu zgodnego z politykg przestrzenng gminy
oraz zapewnienia minimalnej liczby miejsc do parkowania;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoInosci sieci szerokopasmowych poprzez:

a) prawo realizacji sieci i urzadzen infrastruktury (podziemnej i nadziemnej) wszystkich mediow,
b) dopuszczenie modernizacji i przebudowy istniejacej infrastruktury technicznej z mozliwoscig zmiany jej trasy;
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11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez ogtoszenie w prasie miejscowej, zamieszczenie
informacji w Biuletynie Informacji Publicznej oraz obwieszczenie na tablicy ogtoszen w Urzedzie Gminy
Konopnica przystapieniu do sporzadzenia projektu planu oraz o przystapieniu do przeprowadzenia strategicznej
oceny oddziatywania na Srodowisko, w tym sporzadzenie prognozy oddziatywania na Srodowisko projektu planu,
a takze o mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu; w wyznaczonym terminie wptynely wnioski od
instytucji i organdéw uzgadniajacych i opiniujgcych projekt planu;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie sie do czynnoéci formalno-
prawnych okreslonych przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisow
ustawy o udostepnieniu informacji $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska
oraz ocenach oddziatywania $rodowiskowo, a takze poprzez zapewnienie mozliwosci zapoznania si¢ z aktami
sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej na obecnym etapie sporzadzania projektu planu miejscowego;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdéw zaopatrzenia ludno$ci poprzez zaopatrzenie
w wodg z sieci wodociggowej lub z indywidualnych uje¢ wody.

2. Przy ustalaniu przeznaczenia terendw, a takze okreSlajac sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,
zwazano na interes publiczny i interesy prywatne.
Po zawiadomieniu o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu miejscowego wptynety wnioski tylko od instytucii
i organdw uzgadniajgcych i opiniujgcych projekt planu.
Zaproponowane w projekcie planu rozwigzania sg wynikiem analiz istniejgcego zagospodarowania i polityki
przestrzennej gminy wyznaczonej w Studium dla tego terenu.
Ustalajac zasady zagospodarowania poszczegoinych terenéw kierowano sie potrzebg uporzadkowania stanu
istniejacego i wlasciwego ksztattowania fadu przestrzennego, przy zachowaniu wymagan przepisow odrebnych.

3. W przypadku sytuowania nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni poprzez projektowanie struktury
przestrzennej opartej o istniejacy system komunikacyjny oraz wystarczajacy na obecnym etapie stopien
wyposazenia w sieci infrastruktury technicznej adekwatnej dla nowej zabudowy.

IIl. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania

1. Ocena aktualnosci Studium i uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Konopnica
oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na terenie gminy zgodnie z art. 32
ust. 1 ustawy o planowaniu o zagospodarowaniu przestrzennym, zostata przyjeta uchwatg Nr XIIl/71/16 Rady
Gminy Konopnica z dnia 22 marca 2016r.

Dokument ten wskazuje na aktualno$¢ poprzedniej edycji zmiany Studium. Nalezy jednak stwierdzié, ze
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Konopnica, stanowi
realizacie polityki przestrzennej gminy, poniewaz przeznaczenie obszaru objetego projektem planu
w obowigzujacym studium nie ulegto zmianie.

2 Przyjete parametry obiektéw budowlanych pozwalajg na zrealizowanie projektowanej inwestyciji
z uwzglednieniem wymagan 0séb ze szczegoinymi potrzebami.

lll. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzona
zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 5 ustawy o planowaniu przestrzennym i zagospodarowaniu przestrzennym nie
wykazata ujemnego wyniku finansowego przedsiewziecia.
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