UZASADNIENIE

Niniejsze uzasadnienie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu przy
ul. Topolowej w miejscowosci Czarnocin sporzadza si¢ na podstawie art. 14 ust. 8, art. 15 ust. 2, art. 20 ust. 1,
art. 29 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz.
U. z 2024 poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r. poz. 527, 680) w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 r. p0z.1688).

Przedmiotowa uchwata, do ktorej sporzadza si¢ niniejsze uzasadnienie, dotyczy zatwierdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej planem) dla obszaru, ktorego granice
szczegotowo okresla rysunek planu, stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaty.

Niniejsza uchwatla podejmowana jest w ramach procedury planistycznej, ktora zostata zainicjowana
uchwala Nr V/32/2024 Rady Gminy Czarnocin z dnia 17 wrze$nia 2024 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu przy ul. Topolowej
W miejscowosci Czarnocin w gminie Czarnocin.

Celem regulacji zawartych w ustaleniach planu jest okreSlenie zasad zagospodarowania zespotu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej potozonego po potudniowej stronie ul. Topolowej, nawigzujacego
do zagospodarowania istniejacego osiedla mieszkaniowego zlokalizowanego po pétnocnej stronie tej ulicy.

Dla obszaru objetego planem dotychczas obowigzujace byly ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla wybranego terenu w miejscowosci Czarnocin w gminie Czarnocin —
cze$¢ A zatwierdzonego uchwatg Nr XXV/184/2020 Rady Gminy Czarnocin z dnia 26 listopada 2020 r.

Zakres sporzadzonego planu odpowiada problematyce wyszczegolnionej w art. 15 ust. 2 i 3 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Jego tres¢ merytoryczna uwzglednia zagospodarowanie okreslone w Studium uwarunkowan

i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Czarnocin zatwierdzonego uchwata Nr LV/390/2023

Rady Gminy Czarnocin z dnia 16 sierpnia 2023 r., a takze wymogi obowiazujacych przepisow, w tym w

zakresie przeznaczenia poszczegdlnych terendw i ich oznaczen wymogi rozporzadzenia Ministra Rozwoju

i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, a takze wnioski ztozone przez instytucje i wynikajace z tresci uzyskanych

uzgodnien i opinii.
W ramach obszaru objetego planem wyrozniono:

— teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug oznaczony symbolem MNW-U
oraz teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej oznaczony symbolem MNW,
przeznaczone do urbanizacji,

— teren gruntéw ornych oraz upraw oznaczony symbolem RNR, w ktorym wystepuja grunty chronione 111
klasy bonitacyjnej oraz teren zieleni naturalnej oznaczony symbolem ZN, dla ktérych utrzymuje sig

dotychczasowy sposob zagospodarowania,



— teren drogi dojazdowej oznaczony symbolem KDD (fragment ul. Topolowej) oraz teren komunikacji
drogowej wewnetrznej oznaczony symbolem KR — projektowana droga wyznaczona dla potrzeb obstugi
komunikacyjnej planowanej zabudowy mieszkaniowej oraz mieszkaniowo- ustugowe;j.

Plan uwzglednia wymogi wynikajace z:

e art. 1 ust. 2, 3i 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu,
ochrony dziedzictwa kulturowego, w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury wspolczesnej,
wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych zasady ksztaltowania zabudowy oraz
granice rozmieszczenia inwestycji celu publicznego okreslono w §6-§9 i §17 tekstu planu.

W zwigzku z wprowadzeniem w projekcie planu ,,zakazu lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze
znaczgco oddziatywaé na srodowisko oraz przedsigwzieé mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko okreslonych w przepisach odrebnych” przedmiotowy dokument nie wyznacza ram dla pdzniejszej
realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko. Tym samym przedmiotowy projekt
planu nie stanowi dokumentu wymienionego w art. 46 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
0 udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania na s$rodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112, 1881, 1940), tj. dokumentu
wymagajacego przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko.

Zgodnie z powyzszym dla projektu planu nie sporzadzono prognozy oddzialywania na s$rodowisko,
opiniowanej w ramach ww. strategicznej oceny przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lodzi
oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Piotrkowie Trybunalskim.

Plan przyjmuje zasady ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi, w tym potrzeby o0sob

niepelnosprawnych, oraz mienia migdzy innymi poprzez ustalenie: obowigzku wyznaczenia miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, zakazu lokalizowania obiektow
i urzadzen oraz prowadzenia dziatalnosci powodujacej przekroczenie dopuszczalnych wielkosci
oddzialywania na srodowisko poprzez emisj¢ substancji i energii w szczegolnosci dotyczace wytwarzania
hatasu, wibracji, promieniowania, zanieczyszczania powietrza, gleby, wod powierzchniowych i podziemnych,
zakazu lokalizacji przedsigwzig¢é mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko okreslonych
w przepisach odrebnych, zakazu lokalizacji zakladow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystepowania
powaznej awarii przemystowej, o ktérych mowa w przepisach odrebnych, zakazu lokalizacji przedsigwzigé
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko okreslonych w przepisach odrebnych.
Tereny wyodrebnione w obszarze objetym planem oznaczone symbolami: MNW i MNW-U sg klasyfikowane
pod wzgledem akustycznym zgodnie z przepisami odr¢bnymi dotyczacymi dopuszczalnego poziomu hatasu
odpowiednio jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ora zabudowy mieszkaniowo-
ustugowe;.

Uwzgledniajac walory ekonomiczne Ustala si¢ stawke procentowg wzrostu wartosci nieruchomosci

stuzacg pobraniu optaty, o ktéorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu



przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. w wysokosci 10% dla terenow oznaczonych symbolami: MNW,
MNW-U. Dla pozostatych terenow ze wzgledu na ustalone przeznaczenie nie okresla si¢ stawki procentowej.

Ustalenia planu nie bgda wptywac na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Plan zabezpiecza potrzeby interesu publicznego poprzez wyznaczenie terenu drogi publicznej —
fragmentu ul. Topolowej oraz ustalenie sposobu obstugi komunikacyjnej nowo wydzielanych dziatek
budowlanych poprzez wyznaczenie w ramach dziatki nr ew.1780/21 (stanowigcej obszar objety planem) drogi
wewnetrznej oznaczonej symbolem KR realizowanej zgodnie z porozumieniem zawartym pomi¢dzy Gmina
Czarnocin i wiascicielem ww. nieruchomosci, a takze poprzez ustalenie w planie obowigzku zapewnienia
potrzeb parkingowych wedlug wymaganej minimalnej ilo$ci miejsc postojowych.

W swojej tresci merytorycznej plan uwzglednia uniwersalne projektowanie poprzez uwzglednienie
wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb osob ze szczegdlnymi
potrzebami, o ktorych mowa w tresci niniejszego uzasadnienia.

Przy ustalaniu przeznaczenia oraz sposobu zagospodarowania i korzystania z wyodrebnionych
terenow wzigto pod uwage interes publiczny i prywatny, w tym ograniczenia wynikajace z obowigzujacych
przepisow.

Plan zabezpiecza obstuge infrastrukturg techniczng, w tym w zakresie: zaopatrzenia w wode,
odprowadzania $ciekow, wod opadowych i roztopowych, zaopatrzenia w: energie elektryczna, energie cieplna,
gaz, lacza telefoniczne i teleinformatyczne oraz w zakresie gospodarki odpadami i postepowania
z melioracjami i urzadzeniami wodnymi (§15 tekstu planu).

Procedura planistyczna zwigzana ze sporzadzeniem planu prowadzona byla w sposdb jawny
I przejrzysty, z zapewnieniem udziatu spoteczenstwa (obwieszczenie, zawiadomienie o przystgpieniu do
sporzadzenia zmiany planu oraz o konsultacjach spotecznych — w formie tradycyjnej oraz przy uzyciu srodkow
komunikacji elektronicznej, umozliwienie sktadania wnioskow, przeprowadzenie konsultacji spotecznych
(zbieranie uwag, spotkanie otwarte, ankieta) z wykorzystaniem komunikacji elektronicznej.

W trakcie sporzadzenia planu nie ztozono wnioskow. Po uzyskaniu niezbednych opinii i uzgodnien,
rozpoczgto konsultacje spoteczne. W dniach od 21 maja 2025 r. do 18 czerwca 2025 r. kazdy zainteresowany
mogt ztozy¢ uwagi albo wypei¢ ankietg. W dniu 5 czerwca 2025 r. w Urzgdzie Gminy w Czarnocinie odbyto
si¢ spotkanie otwarte nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Opracowano raport zawierajacy
protokoty ze wszystkich czynnosci wykonanych w ramach konsultacji spotecznych.

Przy ustalaniu lokalizacji nowej zabudowy wzigto pod uwage wymagania efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne.

e art. 15 ust. 1 pkt 2, 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Ustalenia planu sg zgodne z analizg, o ktoérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zatwierdzong Uchwatg Nr XXX/217/2021 Rady Gminy Czarnocin z dnia

21 kwietnia 2021 roku w sprawie przyjecia ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy



Czarnocin”, w ktorej dopuszczono podejmowanie fragmentarycznych zmian dla konkretnych terenow
w zaleznosci od biezacych potrzeb.

Oceniajac wptyw niniejszego planu na finanse publiczne nalezy stwierdzi¢, iz w planie stanowigcym
aktualizacje dotychczas obowigzujacego planu, nie ustalono elementow zagospodarowania generujacych
dodatkowe koszty obcigzajace budzet gminy. Wpltywy do budzetu gminy z tytulu podatkéw zwigzanych
Z wyznaczeniem nowych terenow zabudowy beda stanowi¢ staty dochdd gminy.

Sposob realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan witasnych
gminy oraz zasady ich finansowania okresla zatgcznik nr 2 do uchwaty, ktorej dotyczy niniejsze uzasadnienie.

e art. 67a ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Dane przestrzenne, 0 ktorych mowa w ust. 2 utworzone dla planu stanowig zatacznik nr 3
do uchwaty, ktorej dotyczy niniejsze uzasadnienie. Przedmiotowe dane obejmuja: lokalizacj¢ przestrzenng
obszaru objetego aktem w postaci wektorowej] w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien
przestrzennych, atrybuty zawierajace informacje o akcie oraz cze$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej
reprezentacji z nadang georeferencjg w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

Przedmiotowy plan sporzadzony zostat w trybie okre§lonym w art. 17 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, co dokumentuje sporzadzona dokumentacja planistyczna.



