UZASADNIENIE

Niniejsze uzasadnienie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych te-
rendéw potozonych w obrebach ewidencyjnych: Brzozowka, Cieladz, Gortatowice, Grabice, Gutki, Komorow,
Mata Wies$, Mroczkowice, Niemglowy, Niemglowy A, Niemglowy BC, Ossowice, Parolice, Sanogoszcz,
Sierzchowy Kolonia, Stolniki, Wisowka, Wylezinek w gminie Cieladz 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 r. z pézn. zm., W zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.
U.z 2023 r. poz. 1688).

Przedmiotowa uchwata, do ktérej sporzadza si¢ niniejsze uzasadnienie, dotyczy zatwierdzenia miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru, ktorego granice szczegdtowo okresla rysunek
planu, stanowiacy zalgcznik nr 1 do uchwaty.

Niniejsza uchwata podejmowana jest w ramach procedury planistycznej, ktora zostata zainicjowana
uchwata Nr XI1I/80/25 Rady Gminy Cieladz z dnia 30 wrze$nia 2025 r. w sprawie przystapienia do sporzadze-
nia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terenéw potozonych w obrebach
ewidencyjnych: Brzozowka, Cieladz, Gortatowice, Grabice, Gutki, Komoréw, Mata Wie§, Mroczkowice, Nie-
mglowy, Niemglowy A, Niemglowy BC, Ossowice, Parolice, Sanogoszcz, Sierzchowy Kolonia, Stolniki, Wi-
sowka, Wylezinek w gminie Cieladz.

Celem regulacji zawartych w ustaleniach planu jest okreslenie zasad zagospodarowania dla umozli-
wienia rozwoju poszczegdlnych terenéw potozonych w ww. obrgbach ewidencyjnych z uwzglednieniem ist-
niejgcego stanu zainwestowania, waloréw przyrodniczych, uktadu komunikacyjnego, infrastruktury technicz-
nej oraz minimalizacji konfliktoéw wynikajacych ze zmian w strukturze funkcjonalno-przestrzennej.

Zasadnicza cze$¢ obszaru objetego projektem planu nie jest aktualnie objeta obowigzujacym miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego. Tylko dla pojedynczego terenu potozonego w obrebie Cie-
ladz aktualnie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Cieladz, wies Cieladz
zatwierdzonego uchwatla Nr X/73/19 Rady Gminy Cieladz z dnia 30 pazdziernika 2019 r. wraz z jego zmiang
wybranych ustalen tekstowych zatwierdzong uchwatg Nr XXIII/175/21 Rady Gminy Cielgdz z dnia 8 lipca
2021 r.

Obszar objety projektem planu obejmuje 27 fragmentéw gminy, ktorych granice zostaly okreslone na
zatgcznikach graficznych do uchwaty inicjujacej procedure sporzadzenia przedmiotowego projektu planu. Ry-
sunek planu jest sporzadzony w skali 1:2 000 i sktada si¢ z pieciu zatgcznikow.

Zakres sporzadzanego projektu planu odpowiada problematyce wyszczegolnionej w art. 15 ust. 2 i 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Jego tre$¢ merytoryczna uwzglednia zagospodarowanie okreslone w Studium uwarunkowan i kierun-

kow zagospodarowania przestrzennego gminy Cieladz zatwierdzonym uchwala Nr XXXV/166/2013 Rady



Gminy Cieladz z dnia 29 pazdziernika 2013 r., a takze wymogi obowigzujacych przepiséw, wnioski ztozone

przez instytucje i osoby fizyczne oraz wynikajace z tresci uzyskanych uzgodnien i opinii.

W ramach obszaru objgtego niniejszym projektem planu usci$lono uktad przestrzenny okreslony

w ww. Studium poprzez okreslenie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania wyodrgbnionych terenow:

— dla uzupeien i rozwoju zabudowy: mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), zagrodowej (RZM) zlokalizo-
wanych wzdtuz istniejacych drog publicznych,

— zwigzane z obstugg mieszkancow: ustug (U) oraz ustug sportu i rekreacji (US),

— istniejacej elektrowni stonecznej (PEF),

— wspottworzacych system ekologiczny gminy: wod powierzchniowych $rodladowych (WS), wod po-
wierzchniowych srodladowych lub zieleni naturalnej (WS-ZN), zieleni naturalnej (ZN) potozonych w do-
linie Kanatu Regnow-Ossowice — doptywu rzeki Rylki, gruntow ornych oraz upraw (RNR), gruntow or-
nych oraz upraw lub lasu (RNR-L), lasu (L),

— istniejacych drog: drég zbiorczych (KDZ), lokalnych (KDL), dojazdowych (KDD) oraz wewngtrznych
(KR).

Miejscowy plan uwzglednia wymogi wynikajace z:

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 krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury wspolczesnej, wyma-
gania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, zasady ksztattowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu granice rozmieszczenia inwestycji celu publicznego okreslono w §6-§10
i §17 tekstu planu.

Szczegotowe analizy dotyczace ochrony srodowiska, elementéw $rodowiska kulturowego oraz bez-
pieczenstwa ludnosci zostaly przeprowadzone w ramach strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko,
zgodnie z wymogami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (tekst
jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, 1881, 1940), ktora jest przedmiotem opinii Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Lodzi oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Rawie Mazowiec-
kiej.

W swojej opinii znak: WO0S.410.12.2026.AJa z 10 lutego 2026 r. Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Lodzi wskazat tereny, ktore s3 zadrzewione i zakrzewione i ktérych przeznaczenie dla zabu-
dowy zagrodowej lub mieszkaniowej jednorodzinnej spowoduje zmniejszenie powierzchni lesnej w gminie
Cieladz. Szczegdtowa analiza faktycznego zagospodarowania wskazanych w opinii terenow wykazata, iz nie
sg one sklasyfikowane jako grunty lesne, a intensywno$¢ istniejacej zieleni na czgéci z nich nie jest znaczna,

natomiast na tych terenach, gdzie faktycznie ta intensywno$¢ jest znaczaca, powyzsze znalazto odzwierciedle-



nie zarowno na rysunku planu jak i w tekscie planu poprzez ustalenie wyzszego minimalnego udzialu po-
wierzchni biologicznie czynnej. Ze wzgledu na konieczno$¢ zapewnienia spojnosci ustalen przedmiotowego
planu z ustaleniami obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Cielagdz utrzymano przeznaczenie wskazanych terenéw dla zabudowy zagrodowej lub mieszkaniowe;j
jednorodzinnej.

Na obszarze objetym opracowaniem nie wystepuja parki krajobrazowe, obszary chronionego krajo-
brazu ani rezerwaty przyrody, ale znajduje sie pomnik przyrody - potozona w obrebie Stolniki aleja kaszta-
nowo — lipowa sktadajaca si¢ ze 154 drzew, wpisana takze do rejestru zabytkow.

W projekcie przyjmuje si¢ zasady ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi, w tym potrzeby osob nie-
pelnosprawnych, oraz mienia mi¢dzy innymi poprzez ustalenie: stref ochronnych od napowietrznych linii elek-
troenergetycznych $redniego napiecia 15 kV, minimalnej liczby miejsc parkingowych dla osob posiadajacych
karte parkingowa, zakazu lokalizowania obiektow i urzadzen oraz prowadzenia dziatalno$ci powodujacej prze-
kroczenie dopuszczalnych wielko$ci oddziatywania na srodowisko poprzez emisj¢ substancji i energii w szcze-
golnosci dotyczace wytwarzania hatasu, wibracji, promieniowania, zanieczyszczenia powietrza, gleby, wod
powierzchniowych i podziemnych, zakazu lokalizacji: zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystepo-
wania powaznej awarii przemystowej, przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywac na srodowisko,
przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na Srodowisko (za wyjatkiem inwestycji lokali-
zowanych w ramach terenéw drog publicznych, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej) okreslonych
w przepisach odrebnych. Ponadto projekt planu okresla wymagania dotyczace ochrony akustycznej na tere-
nach wskazanych w przepisach odrebnych jako: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny za-
budowy zagrodowej oraz tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

Projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i zroznicowanie warto$ci nieruchomosci,
czego odzwierciedleniem jest odpowiednie okreslenie dla poszczegdlnych terendw stawki procentowej wzro-
stu wartosci nieruchomosci, stuzacej pobraniu optaty, tzw. renty planistycznej.

Podstawe do ustalenia linii rozgraniczajacych tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania stanowita analiza stanu wlasnosci i granic poszczegdlnych nieruchomosci.

Ustalenia projektu planu nie beda wptywac¢ na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Projekt planu zabezpiecza potrzeby interesu publicznego poprzez wyznaczenie terendw rozmieszCze-
nia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym: tereny komunikacji — drog i ciaggéw publicznych
wraz z ustaleniem ich linii rozgraniczajacych, klasyfikacji i parametréw, a takze ustala obowigzek zapewnie-
nia potrzeb parkingowych wedtug podanych wskaznikow.

W swojej tre$ci merytorycznej plan uwzglednia uniwersalne projektowanie poprzez uwzglednienie
wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb osob ze szczegdlnymi potrze-

bami, o ktérych mowa w tresci niniejszego uzasadnienia.



Projekt planu zabezpiecza obstuge infrastruktura techniczng, w tym w zakresie: zaopatrzenia ludnos$ci
w wode, odprowadzania $ciekow sanitarnych, wod opadowych i roztopowych, zaopatrzenia w: energi¢ elek-
tryczng, energie cieplna, gaz, tacza telefoniczne i teleinformatyczne oraz w zakresie gospodarki odpadami
i W odniesieniu do melioracji i urzadzen wodnych (§15 tekstu planu).

Procedura planistyczna zwigzana ze sporzadzeniem projektu planu prowadzona byta w sposob jawny
I przejrzysty, z zapewnieniem udziatu spoteczenstwa (zawiadomienie o przystapieniu do sporzadzenia planu
oraz o konsultacjach spotecznych — w formie tradycyjnej oraz przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicz-
nej, umozliwienie sktadania wnioskow, przeprowadzenie konsultacji spotecznych (zbieranie uwag, spotkanie
otwarte, ankieta) z wykorzystaniem komunikacji elektronicznej.

W trakcie sporzadzenia projektu planu w ustalonym terminie proceduralnym ztozono 57 wnioskow,
ktére podlegaty rozpatrzeniu przez wojta gminy Cieladz. Po uzyskaniu niezbednych opinii i uzgodnien, roz-
poczeto  konsultacje  spoteczne. W dniach ... kazdy  zainteresowany
mogl zlozy¢ uwagi albo wypehi¢ ankiete. W dniu ................... w Urzedzie Gminy Cieladz
odbyto si¢ spotkanie otwarte nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Opracowano raport zawiera-
jacy protokoty ze wszystkich czynnosci wykonanych w ramach konsultacji spotecznych.

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

Ustalenia niniejszego projektu planu sa zgodne z analizg, o ktdrej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zatwierdzong uchwata Nr XL1X/333/24 Rady Gminy Cieladz
z dnia 25 marca 2024 r., w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy Cieladz i miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na ob-
szarze gminy Cieladz.

Oceniajac wplyw projektu planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy, nalezy wskazaé, iz ze
wzgledu na stan wlasnos$¢ i ustalone przeznaczenie koszty zwigzane z realizacja jego ustalen w zakresie infra-
struktury technicznej, ktora nalezy do zadan wtasnych gminy, beda obcigza¢ budzet gminy jedynie w zakresie
wynikajacym z potrzeby regulacji linii rozgraniczajacych pojedynczych drog. Powyzsze potwierdza zatacznik
nr 2 do uchwaty.

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

Dane przestrzenne tworzone dla przedmiotowego planu stanowia zatacznik nr 3 do uchwaty, ktorej
dotyczy niniejsze uzasadnienie. Przedmiotowe dane obejmuja: lokalizacje przestrzenng obszaru objetego ak-
tem w postaci wektorowej w obowigzujagcym panstwowym systemie odniesien przestrzennych, atrybuty za-
wierajace informacje o akcie oraz czgs¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja
W obowigzujgcym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

Przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzony w try-
bie okre$§lonym w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co dokumentuje sporza-

dzona dokumentacja planistyczna.



